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1. Anlass der Planung und Verfahrensstand

Die Stadtentwicklungs- und Wirtschaftsférderungsgesellschaft (SEWG) der Stadt Wegberg be-
absichtigt, im Ortsteil Klinkum im Sinne einer Innenentwicklung fir mehrere brachliegende
Grundstiicke Baurecht zu schaffen. Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich.

Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchzufiihren. Bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) konnen die Beteiligungsschritte eines Regel-Bebauungsplans verkirzt und
vereinfacht werden; eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach §
2a BauGB sind nicht erforderlich. Gleichwohl sind auch im vereinfachten Verfahren die Um-
weltbelange zu berlcksichtigen. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen und es wird eine 6ffentliche Auslegung nach 8§ 3
Abs. 2 BauGB durchgeflnhrt.

2. Stadtebauliche Situation

2.1 Lage, Grofle und Umgrenzung des Plangebiets

Der Standort fur das geplante Vorhaben liegt an der RémerstralRe, zwischen Ritterweg, Alte
LandstralRe (L367) und Klinkumer Hof im beplanten Innenbereich des Ortsteils Klinkum. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroéRe von rd. 0,5 ha. Er wird Gber die R6mer-
stralRe erschlossen sowie Uber eine Wegeparzelle, zusatzlich an die Straf3e Klinkumer Hof an-
gebunden. Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke vollstandig:

Flur 33, Flurstiicke Nr. 107, Nr. 408, Nr. 589

2.2 Umweltsituation

Die Flache wird derzeit grof3teils als Intensivgriinland genutzt. An drei Seiten grenzen unmittel-
bar relativ strukturarme Garten der umliegenden Wohnbebauung an. Nach Suden wird die Fla-
che durch die ,RomerstraRe” mit einreihiger Wohnbebauung begrenzt, hinter der sich nach Si-
den landwirtschaftliche Flachen anschlielen. Die angrenzende Bestandsbebauung wird im
Wesentlichen durch eingeschossige, freistehende Einfamilienhduser mit teilweise ausgebauten
Dachgeschossen und dazugehérigen Garten gepragt. Die haufigste Dachform ist das Sattel-
dach.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder im ndheren Umfeld von Schutzgebieten oder schutz-
wirdigen Flachen. Baumbestand ist im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die angrenzenden
Wohngrundstiicke sind von teilweise hoher Eingriinung (bis ca. 4 m) in Form von immergrinen
Hecken gekennzeichnet. Stdlich der Romerstral3e beginnt das Landschaftsschutzgebiet (LSG
2.2-1 ,Schwalmplatte*) und setzt sich von dort gro3flachig in den Freiraum um Wegberg fort.
Es beinhaltet dort unterschiedliche Strukturen des Freiraums von Agrarflachen tber Grinlander
bis hin zu reliktischen Ortsrandstrukturen und kulturhistorisch bedeutsamen Elementen.
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Ebenfalls in einiger Entfernung liegen nord- und stidwestlich die Biotopkatasterflachen

e BK-4803-081 ,Teil eines Abgrabungskomplexes westlich Wegberg“ (in rd. 550 m Ent-
fernung, wertbestimmende Merkmale: Flachen mit hohem Entwicklungspotential, Er-
satzhabitat fir Wasservdgel, Zugvogel-Rastgebiet, wertvoll fir Amphibien und Libellen)

e BK-4803-039 ,Oberlauf der Schwalm® (in rd. 800 m Entfernung, wertbestimmende
Merkmale: naturnahe Bachaue mit begleitendem Erlenbruchwald als Lebensraum fur
Amphibien, Héhlenbriter und seltene Pflanzengesellschaften)

Das nachstgelegene FEH-Gebiet liegt in tber 1 km Entfernung (DE-4803-301 ,Schwalm, Knip-
pertzbach, Raderveekes u. Luttelforster Bruch“ - Uberwiegend Erlenbruch- und Erlen-
Eschenwaélder und naturnahe Gewasserabschnitte). Der sitdliche Abschnitt des FFH-Gebietes
entspricht Uberwiegend dem Naturschutzgebiet HS-017 ,NSG Tlschenbroicher Wald" (Schutz
Uberwiegend wassergebundener Biotope).

Streng geschutzte Tierarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Dies wurde im Rahmen einer
artenschutzfachlichen Vorprifung festgestellt. Demnach ist aufgrund der Kkleinflachig-
inselartigen raumlichen Lage des Plangebiets nicht mit essenziellen Habitatfunktionen fur pla-
nungsrelevante Tierarten zu rechnen. Beziglich der planbedingten Erhéhung des Stdrungsni-
veaus auf das Umfeld und dort mdglicherweise vorkommende Arten, ist keine Erheblichkeit der
Stérung anzunehmen.

2.3 Sonstige Nutzungen

Die nachstgelegene Schule (Grundschule) mit benachbartem Spielplatz liegt an dem Ein-
trachtsweg in ca. 650 m Entfernung. Der Kindergarten in der parallel gelegenen Gottfried-
Plaum-Stral3e ist ca. 450 m entfernt.

Zum Stadtzentrum Wegberg mit Einrichtungen der Verwaltung und der Nahversorgung sind es
ca. 1.200 m. Die n&chstgelegene Bushaltestelle (Haltestelle Backhaus, Bus 413) liegt in ca.
250 m Entfernung vom Plangebiet. Die Busstrecke verbindet Wegberg mit Wildenrath.
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Abbildung 1: Luftbild des Plangebiets mit Geltungsbereich

2.4  Technische Infrastruktur
Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebiets kann durch den Anschluss an das in den umliegenden
Stral3en vorhandene Infrastrukturnetz erfolgen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber das bestehende Entsorgungsnetz der umliegenden Stra-
Benzige (Trennsystem).

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan (bis zur Neufassung des Landesplanungsgesetzes vom 03.05.2005 als Ge-
bietsentwicklungsplan -,GEP“- bezeichnet) ist ein flachendeckender Gesamtplan fir den Regie-
rungsbezirk Kéln. Er legt die regionalen Ziele der Raumordnung fir alle raumbedeutsamen
Planungen und MafRnahmen im Planungsgebiet fest (vgl. 818 LPIG NRW). Der Regionalplan
weist fur den Teil des Plangebiets Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche (AFAB) aus. In den
im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich gelegenen dorflich gepragten Orten bzw. Ortsteilen

Stand 26.04.2013 3



BEBAUUNGSPLAN IV-8, KLINKUM - BRUNNENWEG BEGRUNDUNG

sind bei der Bauleitplanung solche Darstellungen bzw. Festsetzungen zu vermeiden, die die
Funktionsfahigkeit bzw. Entwicklungsmaoglichkeit leistungs- und konkurrenzféahiger landwirt-
schaftlicher Betriebe an ihrem Standort beeintrachtigen. (Aufgrund der Grobkdérnigkeit des Re-
gionalplanes werden Ortschaften mit einer Aufnahmeféhigkeit von weniger als 2000 Einwohner
nicht als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt).

i

Abbildung 2: Ausweisungen des Regionalplans

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wegberg aus dem Jahr 2008 ist rechtsverbindlich.
Er stellt die Flachen des Geltungsbereichs als Wohnbauflachen dar. Weiterhin steht in der Be-
griundung zum FNP: ,Fir die kleineren Ortslagen (...) wird lediglich eine sparsame ortliche
Entwicklung Uber Aktivierung und Umnutzung von leerstehenden Gebéauden, Nachverdichtung
und Arrondierung der Ortslagen gesehen.” Insofern ist mit dem vorliegenden Verfahren und der
geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets der vorliegende Bebauungsplan ge-
mafl 8 8 Abs. 2 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht den Zielen der Fla-
chennutzungsplanung der Stadt Wegberg.
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Abbildung 3: Darstellungen des Flachennutzungsplans

3.3 Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich liegt kein bestehender Bebauungsplan vor. Sudlich des Plangebiets
besteht der Bebauungsplan 1V-5, Wegberg-Rémerstralle. Dieser setzt fur den Siedlungsrand
ein Mischgebiet mit eingeschossiger Bebauung, sowie zur Landschaft hin einen Grinstreifen

als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest.

3.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan 111/6 Schwalmplatte des Kreises Heinsberg von 2005 stellt an den Orts-
randern Klinkums folgende Entwicklungsziele nach § 18 Landschaftsgesetz (LG) dar:

- Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natirlichen Landschafts-

elementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft.

- Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und

belebenden Elementen.

Stand 26.04.2013
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4. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

4.1 Planungsziel

Ziel des Bebauungsplans ist es, fur den Geltungsbereich unter der Mal3gabe einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung ei-
ner Wohnbebauung im Plangebiet zu schaffen und so die Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile in der Gemeinde Wegberg zu starken.

Zweck der Planung ist es bisher brachliegende Flachen des Ortsteils Klinkum im Sinne einer
Innenentwicklung zu aktivieren und einer Wohnnutzung zuzufihren und auf diese Weise der
Nachfrage nach Wohnraum und dem fir die Stadt Wegberg prognostizierten, leichten Anstieg
der Bevolkerung Rechnung tragen zu kdnnen. Dazu wird das Plangebiet nach § 13 a BauGB
entwickelt, um schnell auf die Nachfrage nach Wohnraum reagieren zu kénnen und damit auch
die innenliegenden Standorten gegentiber Neuplanungen ,auf der griinen Wiese" attraktiver zu
machen. Dadurch werden Aspekte wie geringere ErschlieBungskosten, kompakte Siedlungs-
struktur oder geringerer Verbrauch von Freiflachen in der vorliegenden Planung umgesetzt.

4.2 Der Entwurf

Der dem Bebauungsplan zu Grunde gelegte Entwurf sieht eine ErschlieBung der Grundstlicke
Uber die RomerstralRe vor. Diese ErschlieBung wird mit einer Wendeanlage ausgestattet, eine
zusatzliche FulRwegeverbindung schliet von der Wendeanlage an die Stral3e Klinkumer Hof
an. Die Baukdrper sollen traufstéandig zur 6ffentlichen Verkehrsflache stehen. Geplant sind Ein-
zel- und Doppelhduser mit Gartengrundstiicken, welche sich in ihrem Maf3 der baulichen Nut-
zung an der umliegenden Bebauung orientieren und sich so in das Ortsbild einfligen.
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Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf (04/ 2012)

4.3 Wesentliche Auswirkungen

Durch die Bebauung werden ca. 10 - 12 Wohneinheiten entstehen. Damit verbunden ist ein ge-
ringflugiger Anstieg der Pkw im Wohngebiet. Durch ein Angebot an Besucherstellplatzen im Be-
reich der Wendeanlage sowie den festgesetzten Abstédnden zwischen Garagen und Erschlie-
RBungsflache werden keine Auswirkungen auf die Stellplatzsituation im umliegenden Wohnge-
biet erwartet. Der ebenfalls mit der Planung einhergehende Anstieg des motorisierten Individu-
alverkehrs wird sich nur unwesentlich auf die Verkehrssituation im Ortsteil Klinkum auswirken
und von der dort vorhandenen ErschlieRung mitgetragen werden kdnnen.

Innerhalb sowie im Umfeld des Plangebiets sind keine Auswirkungen auf streng geschutzte
Tierarten zu erwarten. Dies wurde im Rahmen einer artenschutzfachlichen Vorprifung festge-
stellt. Das Plangebiet weist Uberdies keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete und keine
schutzwirdigen Biotope gem. § 30 BNatSchG auf und liegt auch auf3erhalb des Landschafts-
plans Landschaftsplan I1I/6 Schwalmplatte des Kreises Heinsberg, so dass auch keine negati-
ven Auswirkungen auf schiitzenswerte Biotope entstehen.

Stand 26.04.2013 7
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5. Begrindung der Planinhalte

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die neue Be-
bauung in die Umgebung integrieren zu kénnen und um eine Nutzung zu ermdéglichen die dem
Charakter von Klinkum im Sinne eines zukunftsfahigen und attraktiven Wohnstandortes ent-
spricht.

5.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bebauung ist mit eingeschossigen Gebauden in offener Bauweise sowie in Form von Ein-
zel- und Doppelhausern festgesetzt. Die maximal zuldssige Gebaudehdohe ist mit einer Firstho-
he von 8,50 m fixiert. Dies stellt sicher, dass stadtraumlich vertragliche Baukorper entwickelt
werden. Im Ergebnis wird durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sicherge-
stellt, dass sich der kiinftige Baukorper in seine bauliche Umgebung einfiigen kann und die Be-
bauung in ihrer Hohe sich zum Ortsrand und zur Landschaft hin angemessen entwickelt.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird zudem eine Grundflachenzahl festgesetzt. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) gibt an wie viel Quadratmeter Grundfléache je Quadratmeter Grundstiicksflache
bebaut werden dirfen. Sie betragt fur das allgemeine Wohngebiet 0,4. Das heildt es dirfen
40% des Grundstiicks durch die baulichen Anlagen i.S.v. § 19 Abs.3 BauNVO versiegelt wer-
den. Die Uberschreitung dieser Grundflachenzahl gemafR § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO ist zulas-

sig.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zur Steuerung der Anordnung kinftiger Baukdrper werden Baugrenzen festgesetzt. Ist eine
Baugrenze festgesetzt, so diurfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich dabei am stadtebaulichen Konzept — insbeson-
dere an der fur das Vorhaben geplanten Lage der Baukorper. Bei der Errichtung von Baukor-
pern innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der
Nachweis zur Einhaltung der seitlichen Grenzabsténde zu erbringen.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der bebaubaren Flache zulassig, da durch die Zulas-
sigkeit von Nebenanlagen aul3erhalb der bebaubaren Flache schon eine individuelle Grund-
stiicksausnutzung mdglich ist. Dartiber hinaus tragt eine einheitliche Anordnung von Wohnge-
baude und Garage innerhalb der Baufenster zu einem harmonischen, stadtebaulichen Gesamt-
bild bei.

5.4 Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen sind auf3erhalb der Uberbaubaren Flache sind zuldssig, um eine individuelle und
den jeweiligen Wohnverhaltnissen gerecht werdende Grundstiicksausnutzung durch den Bau-
herren zu ermdglichen.
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5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebéude — Doppelhaushalften sowie Reihenhauser gelten
hierbei jeweils als eigenstindiges Wohngebdude — wird auf maximal zwei Einheiten be-
schrankt. Hierdurch wird eine unerwinschte Verdichtung innerhalb der Einfamilienhausgebiete
mit der damit Ublicherweise einhergehenden héheren Verkehrserzeugung und dem Stellplatz-
bedarf vermieden.

5.6  Anschluss an die Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs zur Entwicklung des Plangebietes setzt der Be-
bauungsplan eine StichstralRenerschlieBung in einer Breite von 5,50 m mit Wendeanlage fest.
Zusétzlich zu der genannten Zufahrt ist eine Anbindung der Stral3e ,Klinkumer Hof* Gber eine
FuR3- und Radwegeverbindung bzw. als Not- und Rettungszufahrt festgesetzt.

5.7  Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die erforderlichen privaten Stellplatze missen auf den Grundstiicken nachgewiesen werden.
Weitere Abstellmdglichkeiten fir Pkw entstehen in den Zufahrtsbereichen zu den Garagen.
Daher sind Garagen, Carports etc. im Abstand von mindestens 5 m zu der StralRenbegren-
zungslinie zu errichten.

5.8 Ortliche Bauvorschriften
Als Dachformen sind zulassig:
- Satteldacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 25 — 45 Grad

Als besondere Anforderung an die duRRere Gestaltung baulicher Anlagen sind bei Gebauden
ohne seitlichen Grenzabstand (Doppelhduser) die Dacher beziglich Dachform, Dachneigung
sowie Traufhdhe jeweils einheitlich auszufihren. Diese Festsetzung soll dazu dienen, sowohl
dem Vorhabentrdger als auch den potenziellen Einzelbauherren einen grofRen Gestaltungs-
spielraum bei der Wahl der Dachformen einzurdumen. Pultdécher sollen bei sicherer Entwasse-
rung das Geb&udevolumen minimal halten, wahrend Satteldacher die Mdglichkeit fir einen
Dachausbau bieten. Aus diesem Grund wurden mehrere Dachformen im Grundsatz als zulas-
sig festgesetzt. In Verbindung mit der Wabhlfreiheit fr Vorhabentrager und Bauherren, neben
Einzelhdusern auch Doppelhduser errichten zu kdnnen, besteht bei Doppelhdusern die Gefahr
sehr unterschiedlicher Baukoérpergestaltung, welche von gestalterischer Unvertraglichkeit von
Dachformen und Traufhéhen fihren kdnnte.

Daher werden einheitliche Dachform, Dachneigung und Traufhéhe bei Doppelhdusern vorge-
schrieben. Dem Interesse an der Wahrung eines harmonischen Erscheinungsbildes bei Ge-
bauden ohne seitlichen Grenzabstand und damit des gesamten Plangebietes wird gegeniiber
vorgenannten privaten Interessen der Vorrang eingeraumt.
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6. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann Uber die im umliegenden Stral3ennetz vorhan-
dene Infrastruktur erfolgen. Die Wendeanlage der Erschliel3ung ist fur ein dreiachsiges Miill-
fahrzeug ausgelegt. Die Wegeparzelle bzw. FuRwegverbindung zur Strafl3e ,Klinkumer Hof* ist
zur Sicherung einer Not- und Rettungszufahrt Bestandteil der vorliegenden Planung und wird
entsprechend festgesetzt.

7. Bericksichtigung des Umweltberichts in der Planung

Das Planverfahren wird im sogenannten ,beschleunigten” Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung ist die Erstellung eines Umweltberichts
nicht erforderlich.

8. Kenndaten der Planung (Flachenbilanz)

Das gesamte Plangebiet ist in seiner Gré3e von 0,48 ha als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Andere Nutzungen sind nicht geplant.

Allgemeines Wohngebiet 3.687 m2
StralRenverkehrsflache 847 m2
FuRR- und Radweg 146 mz
Offentliches Griin 120 m2
Gesamtflache 4.800 m?

Tabelle 1: Flachenanteile

9. Kosten fur die Stadt / Gemeinde

Die Stadtentwicklungsgesellschaft der Stadt Wegberg (SEWG) tragt fur den vorliegenden Be-
bauungsplan die Planungskosten.
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