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Bebauungsplan I11-2, Dalheim - Rodgen /
6. Anderung
Entwurfsbegriindung

Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Arsbeck, Flur 27 und betrifft das Flurstiick 212.
Es wird im Norden durch die Konigsberger StraBe begrenzt. Im Osten grenzen die
Flurstiicke 141 und 146, im Siiden das Flurstiick 151 und im Westen das Flurstiick 211
an das Plangebiet. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im Bebauungsplan
eindeutig festgesetzt.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fiir das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan III-2, Dalheim - Rodgen, 1. Anderung
aus dem Jahre 1976. Dieser Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet sowie fir das
westlich angrenzende Flurstiick 211 eine Spielplatzfliche fest. Die angrenzenden
bebauten Flichen liegen innerhalb des urspriinglichen Bebauungsplanes I11 - 2, Dalheim
- Rodgen aus dem Jahre 1969 und sind als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt und
haben sich dementsprechend entwickelt. Der wirksame Flichennutzungsplan aus dem
Jahre 1979 stellt den Bereich jedoch entgegenstehend zur tatsichlichen und
planungsrechtlich festgesetzten Nutzung als gemischte Baufliche (M) dar. Im Rahmen
der Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes erfolgte eine Anpassung der Darstellung,.
Somit weist der Entwurf des neuen Flichennutzungsplanes den Bereich als
Wohnbauflache (W) aus.

Anlass und Zielsetzung der Planaufstellung

Der im derzeitigen Bebauungsplan I11-2, Dalheim - Rodgen, 1. Anderung aus dem Jahre
1976 festgesetzte Spielplatz in einer Grdfe von ca. 2.700 gm wurde nicht realisiert. Eine
Teilfliche (Flurstick 212) wurde zwischenzeitlich an einen angrenzenden privaten
Grundstiickseigentiimer verauBert. Die verbleibende Fliche (Flurstiick 211) befindét
sich weiterhin im Eigentum der Stadt und steht fiir eine Spielplatznutzung in einer
wirtschaftlich vertretbaren GréBe von rund 1.400 gm weiterhin zur Verfligung. Der
Grundstiickseigentiimer der verauBerten Fléche hat diese als Garten mit zum Teil
erhaltenswertem Baumbestand gestaltet; beabsichtigt jedoch langfristig ein freistehendes
Einfamilienhaus oder ein Doppelhaus an dieser Stelle zu errichten.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung dieser zusitzlichen
Wohnbebauung zu schaffen, ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.



4.0  Plapungsrechtliche Festsetzungen

Infolge der v.g. stadtebaulichen Zielsetzung und zur Einbindung der Neubebauung indie
nahere Umgebung werden dic nachfolgenden Regelungsinstrumente festgesetzt:

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Bebauung, aber auch im Hinblick auf die
bestehende angrenzende Wohnnutzung und den diesbeziiglichen Festsetzungen
des urspriinglichen Bebauungsplanes, wird die Art der baulichen Nutzung als
Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Diese Festsetzung ist - unter
Zugrundelegung des neuen Flachennutzungsplanes - aus der diesbeziiglichen
Darstellung abgeleitet. Der Bebauungsplan ist somit hinsichtlich der Festsetzung
iiber die Art der baulichen Nutzung aus dem zukiinftigen Flachennutzungsplan
der Stadt Wegberg entwickelt.

Aufgrund der beabsichtigten Bebauung und auch im Hinblick aul die enge
Nachbarschafl zur Wohnbebauung wird die bauliche Nutzung auf die remne
Wohnnutzung reduziert.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die tiberbaubare
Grundstiicksfliche, die Grundflichenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, durch die
maximalen Trauf-, First- und ErdgeschossfuBbodenhdhen und durch die
héchzuléssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wie folgt festgesetzt:

4.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubare Fliche wird unter groftmdglicher Schonung des
bestehenden erhaltenswerten Baumbestandes im Plangebiet positioniert.
Dadurch werden neben der Erhaltung von dkologischen, insbesondere
die gestalterischen Qualititen des Waldwohngebietes erhalten und m
Straflenraum weiterhin ablesbar. Durch die Dimensionierung der
{iberbaubaren Fliche wird eine individuelle Gestaltung der Bebauung
ermoglicht.

4.2.2 Grundfiichenzahi
Dic festgesetzte Grundflichenzahl ermdglicht eine stidtebaulich und

wirtschaftlich vertrigliche Ausnutzung des Plangebietes innerhalb der
iberbaubaren Flachen.



4.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet ist dic Zahl der Vollgeschosse abgeleitet aus dem
angrenzenden Bestand. Die Neubebauung kann somit hinsichtlich des
Bauvolumens harmonisch eingebunden werden.

4.2.4 Trauf-, First- und Erdgeschossfullbodenhéhen

Zusdtzlich 7zu den v.g. Festsetzungen wird durch die Festsetzung der
maximalen Trauf- und Firsthohe gewihrleistet, dass sich die neue
Bebauung im Plangebiet maBvoll in den Bestand einfiigt und das Orts-
und Landschafibild gewahrt bleibt. Die gewihite Trauf- und Firsthéhe
feitet sich einerseits aus dem Bestand ab und sichert andererseits
ausreichende Gestaltungsspielrdume hinsichtlich der Hohenentwicklung
der zukiinfigen Bebauung. Die TFestsetzung der maximalen
ErdgeschossfuBbodenhdhe dient cbenfalls der Bestimmung  der
Mafistablichkeit der Gebaude unteretnander.

4.2.5 Zulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Durch die Festsetzung der hochstzulissigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebiuden wird gewahrleistet, dass im Plangebiet héchstens zwei
Wohnungen entstehen kdénnen und somit die vorhandene aufgelockerte
Bebauung in diesem Bereich beibehalten werden kann.

LrschlieBung / Garagen und Stellplitze

Das Plangebiet wird {iber die Konigsberger Strafle erschlossen. Zwischen der
Grundstiicksgrenze und der ErschlieBungssiralie befindet sich ein Parkstreifen
mit 20 Stellpiitzen. Durch die zukiinftige ErschlieBung der beabsichtigten
Bebauung werden ein bis zwel Stellplatze wegfallen. Aufgrund der vorhanden
lockeren Bebauung mit iiberwicgenden freistehenden Einfamilienhdusern in
diesem Bercich kann die Verkehrs- und Parkplatzsituation insgesamt als
unproblematisch angesehen werden, so dass diese geringfiigige Reduzierung an
Parkraum vertretbar ist. ‘

Um Beeinfriichtigungen der vorhandenen Gartenbereiche zu unterbinden und den
erhaltenswerten Baumbestand im Plangebiet weitestgehend zu erhalten, sind 1im
Plangebiet Garagen und Stellpldtze aufierhalb  der  Giberbaubaren
Grundstiicksflache unzuldssig.



5.0

6.0

4.4 Vorhandener Baumbewuchs

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zur Konigsberger Strafic und entlang
der dstlichen Grenze insgesamt 26 erhaltenswerte Baume. Neben Birken und
Weiden sind schwerpunktmiBig Eichen vorzufinden. Diese Baume wurden nach
Lage und GroBe aufgemessen. Die tberbaubare Fliche wurde innerhalb des
Plangebietes so positioniert, dass ein grofier Anteil des Baumbestandes zukiinftig
erhalten werden kann. Lediglich zehn kleinkronige Eichen (Kronendurchmesser
zwischen 2,5 und 4 m) und eine Birke sind durch die festgesetzie iiberbaubare
Fliche und der zukiinftigen Zufahrt betroffen. Die tibrigen 15 Béume werden
durch entsprechende Festsetzungen geschitzt. Wie bereits unter Nr. 4.2.1
ausgefiihrt, kann dadurch sowohl die kologische Qualitit als auch der
“Waldwohngebict - Charakter” erhalten werden. Als Ersatz fiir den wegfallenden
Baumbestand werden Pflanzgebote im Bebauungsplan festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen
5.1 Dachform / Dachureigung / Dacheindeckung

Im Plangebiet wird fiir dic Hauptdachfliche Satteldach mit Angabe der
Dachneigungstoleranz festgesetzt, Dieses Ordnungsprinzip dient der Gestaltung
des Ortsbildes und soll die kiinftige Bebauung in die vorhandene Umgebung
einfligen.

Aufgrund  der inzwischen uniibersehbar groflen Fillle mdglicher
Dacheindeckungsfarben werden diese auf einige Standardfarbténe eingeschrinkt,
um dadurch ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewihrleisten.

Die Bandbreite der gestalterischen Festsetzungen ldsst zahireiche individuelle
Gestaltungsvarianten zu und ermoglicht zugleich eine stidtebaulich vertrdgliche
Einbindung der Neubebauung in die vorhandene Baustruktur,

imsweltbericht

Fiir die Belange des Umweltschuizes ist cine Umweltprifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweliauswirkungen ermitielt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fiir jeden
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange
fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltpriifung bezicht sich auf das, was nach
gegenwirtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifimethoden sowie nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessenerweise verlangt werden
kann. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.



6.1

6.2

Kurzdarstellung des Planinhaltes

Der im rechtskriftigen Bebauungsplan 111-2, Dalheim - Rodgen / 1. Anderung
aus dem Jahre 1976 festgesetzte Spielplatz wurde nicht realisiert. Eine Teilflache
in einer Grofie von rund 1.300 gm wurde an_einen angrenzenden Eigentimer
verduBert, der langfristig diese Fliche mit einem freistehenden Einfamilienhaus
oder alternativ mit einem Doppelhaus bebauen mochte. Zielsetzung der Planung
ist es daher, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung dieser
Bebauung zu schaffen. Durch diesen Bebauungsplan wird cine zusétzliche
bauliche Ausnutzung von ca. 390 gm vorbereitet.

Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg stellt den Bereich mit der
Zielsetzung der gemischien Baufliche (M) dar. Dieses Entwicklungsziel wurde
im  Entwurf des im  Aufstellungsverfahren  befindhichen  neuen
Flichennutzungsplanes  aufgrund  der tatsichlich  vorhandenen  reinen
Wohnnutzung modifiziert.

Der Landschaftsplan 111/ 6 - Schwalmplatte des Kreises Heinsberg legt fir das
gesamte Stadtgebiet Wegberg dic Ziele des Umwelischutzes sowie des Natur-
und Landschaftsschutzes fest. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb festgesetzter
Landschafls- und Naturschuizgebiete. Sonstige Schutzgebietsausweisungen, z.B.
FFH-Gebiete, IBA-Gebiete usw., sind weder im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes noch in unmittelbarer Néhe hierzu vorhanden. Ferner hat die
Untere Landschaftsbehdrde des Kreises Heinsberg im Rahmen der fréihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erklart, dass
an dem Detaillierungsgrad der Umweltprifung aus der Sicht von Natur und
Landschaft zu beurteilenden Parameter keine besondere Anforderungen gestellt
werden. Es sei ausreichend, die Beurteilung des Eingriffs in einer tabeilarischen
Gegeniiberstellung von bestehendem und geplantem Zustand anhand der
Biotoptypen vorzunehmen. Gegebenenfalls sei ein Kompensationsdefizit extern
auszugleichen. Die zu schiltzenden Béume sollten erhalten werden. Dabet sei
jedoch nicht ausreichend, nur die Erhaltung festzusetzen, sondern dies durch
Verbote zu konkretisieren.

Das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege wurde ebenfalls friihzeitig
beteiligt und hat erklirt, dass durch die beabsichtigte Planung keine Konilikte
zwischen dem Vorhaben und den Belangen des Bodendenkmalschutzes zu
erkennen seien. Ferner wird auf die entsprechenden gesetzlichen Besttmmungen
hingewiesen, die beim Auffinden von Bodendenkmilern einzuhalten sind.

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Wasserschuizgebiete.

Aussagen iiber Altlastverdachtsflichen liegen nicht vor und kénnen aufgrund der
bisherigen Nutzung im Plangebiet ausgeschlossen werden.



6.3

Die Bezirksregierung Diisseldorl / Auflenstelle Kampfinitielrdumdienst weist
nach Auswertung der zur Verfiigung stehenden Luftbilder darauf hin, dass keine
konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgingern bzw.
Kampfmittel vorliegen. Bei der Testsondierung wurden ebenfalls keine Hinweise
auf Kampfmittel gefunden. Da jedoch nicht auszuschlieBen sei, dass
Kampfmittel im Boden vorhanden sind, fihrt der Kampfmitteirdumdienst
entsprechende Verhaltenshinweise auf. '

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Zielsetzung des Bebauungsplanes
den einschligigen Fachgesetzen und Fachplanen entspricht.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
6.3.1  Auswirkungen auf Fauna und Flora

Mit dieser Planung ist ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.
Aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen sind solche Eingriffe zu
vermeiden bzw. unvermeidbare Eingriffe nach  Maéglichkeit
auszugleichen. Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft
wurde eine Untersuchung auf der Grundlage der vom Land NRW
herausgegebenen Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung durchgefiihit (siche
Anlage). Die vergleichende Untersuchung stellt den Zustand des
Untersuchungsraumes unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des
urspriinglichen Bebauungsplanes [11-2, Dalheim - Rodgen / 1. Anderung
und des neuen Bebauungsplanentwurfes 111-2, Dalheim - Rodgen / 0.
Anderung gegeniiber,

Der derzeitige Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Spielplatzfliche
fest. Demgegeniiber wird durch den neuen Bebauungsplanentwurf zwar
der potenzielle Versiegelungsgrad (geplante Bebauung) erhoht, zugleich
jedoch - wie eingangs dargestellt - erstmalig 15 Baume geschiitzt und die
wegfallenden zehn kleinkronigen Eichen und cine Birke durch
Neuanpflanzungen zum Teil kompensiert. Um  eine flexible
Positionierung der Bebauung zu ermdglichen, wurde die iiberbaubare
Fidche mit 390 gm groBer dimensioniert, als sich die zukiinftige
Bebauung  tatsdchlich  darstellen wird. Bei der Ermuttlung  des
potenzielien Versiegelungsgrades wurde die iiberbaubare Fliche jedoch
insgesamt in die Berechnung cinbezogen und damit die zukiinilige
Zufahrt sowie Zuwegungen und Terrassenflichen Uberschligig mit
eingerechnet.

Das Frgebnis dieser Untersuchung zeigt, dass durch den
Bebauungsplanentwurf 111-2, Dalheim - Rodgen / 6. Anderung eine
Verbesserung der potenziellen dkologischen Situation im Vergleich zum
derzeitigem Baurecht  (bereits  ohne  die  festgesetzten
Kompensationsmafinahmen) wm rund 10 % erreicht werden kann.
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6.3.2

6.3.3

Aufgrund dieser sich abzeichnenden potenziellen 6kologischen
Verbesserung gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan wird daher
von weitergehenden Festsetzungen abgesehen. Den Belangen von Fauna
und Flora wird damit entsprochen.

Von Bedeutung ist zudem, dass die Fauna und Flora m emem
Privatgarten in der Regel weniger Storungen ausgesetzt wird als auf
einem frequentierten Kinderspielplatz.

Bei Nichtdurchfithrung dieser Planung  wiirde das  derzeitige
Planungsrecht weiterhin bestehen und das Plangebiet insgesamt als
Spielplatzfliche hergerichtet werden kénnen. Dies wiirde jedoch einen
deutlich schlechteren dkologischen Zustand nach sich zichen als es die
Festsetzungen des neuen Bebauungsplanentwurfes ermoglichen.

Auswirkungen auf Wasser, Luft und Klima

Der Versiegelungsgrad wird durch den Ausschluss von Garagen und
Stellplitzen auBerhalb der iberbaubaren Flichen auf ein Minimum
reduziert.

Eine Versickerung des Niederschiagswassers ist aufgrund von
Erfahrungen aus der niheren Umgebung generell gegeben. Der konkrete
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Somit kann
davon ausgegangen werden, dass der Wasserhaushalt durch dicse
Planung nicht verdndert wird.

Nicht zuletzt wird durch die Realisierung des Bebauungsplanes eine
Nachverdichtung  im  innerdrtlichen  Bereich  im  Sinne  der
Innenentwicklung erzielt. Dadurch wird der Mafigabe des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Verringerung der zusitzlichen
Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flichen im
Aufenbereich fiir bauliche Nutzungen entsprochen. Zugleich wird dic
vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima kénnen aufgrund der
Lage, der geringen PlangréBe und des geplanten Vorhabens sowie der
festgesetzten Kompensationsmafinahmen ausgeschlossen werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Wihrend der Baumafnahme sind die tiblichen Beeintrichtigungen durch
Baulidrm fiir die angrenzende Wohnbevdlkerung nicht auszuschliclien.
Diese Beeintrichtigungen sind jedoch auf die Bauphase von lediglich
einer geplanten Baumafinahme zeitlich begrenzt.



Die zukiinftige Gartenfliche entspricht in ihrer Nutzungsart der
umgrenzenden Freiflichennutzung. Durch den Ausschluss von Garagen
und Stellplétzen auBerhalb der iiberbaubaren Flachen wird die Wohnruhe
weiterhin gewahrt.

6.3.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige
Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung befinden
sich keine Kulturgiiter. Sonstige Sachgiiter werden durch die vorliegende
Planung nicht bertihrt.

6.4  Zusammenfassung

Bei der Umweltpriifung wurden nach derzeitigem Kenntnisstand keine negativen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter ermittelt. Im Vergleich zum jetzigen Zustand
des Plangebietes werden sich die Auswirkungen auf Fauna und Flora bei der
Realisierung der Planung aufgrund der Flachenversiegelung, des Wegfalls von
Biumen und des verinderten Stérungsgrades verschlechtern. Im Vergleich zum
urspriinglichen ~ Planungsrecht (Spielplatznutzung)- welches derzeit noch
verwirklicht werden konnte - verbessert sich die potenzielle Okologische
Situation durch die Erhaltung des {iberwiegend vorhandenen Baumbestandes.

7.0 Hinweise

Als Ergebnis aus der frithzeitigen Behordenbeteiligung werden Hinweise zum
moglichen Umgang im Plangebiet mit Kampfmitteln und geschichtlichen Bodenfunden
aufgenommen. '

Wegberg, den 05.10.2006

(Fabry) .
Technischer Beigeordneter C >i



