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1 Anlass, Ziel und Erfordernis der
Planung

1.1  Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Zentrale Zielsetzung des Bebauungsplans ist die
Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache im
Ortsteil Uevekoven.

Im Plangebiet wurde bis zur Aufgabe dieser Nut-
zung vor rund 15 Jahren eine Ziegelei betrieben.
Nachdem friihere Planungsuberlegungen nicht
weiterverfolgt werden konnten und der Standort
bereits Uber ldngere Zeit das Erscheinungsbild am
nordlichen Ortseingang von Uevekoven negativ
pragt, hat der heutige Eigentimer die Grundsticks-
flaichen mit der Absicht erworben, diese einer ge-
werblichen Wiedernutzung zuzufiuhren. Vorausset-
zung hierfir ist die Schaffung von Planungsrecht.

Aus diesem Grund hat der Grundstiickseigentiimer
am 10. Marz 2015 den Antrag auf Aufstellung eines
Bebauungsplans an die Stadt Wegberg gestellt. In
seiner Sitzung am 16. Juni 2015 hat der Rat der
Stadt Wegberg beschlossen, den Bebauungsplan
VII-4 — Uevekoven , Gewerbegebiet Erkelenzer Stra-
Re” aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 7. Marz 2016 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Verwaltung ist durch Beschluss des Ausschusses
fir Stadtentwicklung und —planung vom 2. Juni
2015 beauftragt, im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens notwendige stadtebauliche Vertrage mit dem
Antragsteller abzuschlieRen.

Den Beschluss aus dem Jahre 2006 zur Aufstellung
eines Bebauungsplans mit dem Ziel, das ehemalige
Ziegeleigelande an der Erkelenzer Stral3e als Ferien-
und Wochenendhausgebiet zu entwickeln, hat die
Stadt Wegberg aufgehoben, da diese Zielsetzung
nicht mehr weiterverfolgt wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwick-
lung eines Gewerbegebiets auf dem Geldnde der
ehemaligen Ziegelei am nordlichen Ortseingang von
Uevekoven geschaffen werden. Der Standort ist
planungsrechtlich derzeit tiberwiegend als Aullen-
bereich im Sinne von § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
zu bewerten.

Lediglich eine , Grundstickstiefe” ab der Erkelenzer
StraBe konnte aktuell als ,im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil” i. S. v. § 34 BauGB betrachtet wer-
den.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist daher zur
Schaffung von Planungsrecht zwingend erforderlich,
wobei neben der Festsetzung notwendiger Ver-
kehrsflaichen die Festsetzung eines (eingeschrank-
ten) Gewerbegebiets nach § 8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) vorgesehen ist.

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Aachen stellt den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-4 — wie
auch den gesamten Ortsteil Uevekoven - als ,All-
gemeinen Freiraum- und Agrarbereich” dar, wobei
der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Wegberg fiir das Plangebiet , Gewerbliche Baufla-
che” (G) ausweist. Der Bebauungsplan VII-4 steht in
Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung und wird gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir Teile des Plangebiets setzt der geltende Land-
schaftsplan Nr. IlI-6 ,Schwalmplatte” fir den Kreis
Heinsberg derzeit Landschaftsschutzgebiet (LSG)
fest. GemaR § 20 Abs.3 Landschaftsgesetz - LG
NRW (Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und
zur Entwicklung der Landschaft) treten widerspre-
chende Darstellungen und Festsetzungen des Land-
schaftsplans mit dem In-Kraft-Treten des entspre-
chenden Bebauungsplans auller Kraft, soweit der
Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsver-
fahren dem (zuvor aufgestellten) Flachennutzungs-
plan nicht widersprochen hat.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Pla-
nungsfall gegeben, so dass die Landschaftsschutz-
gebietsfestsetzung mit Rechtswirksamkeit des Be-
bauungsplans entfallen wird.

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemaR § 2 BauGB als so-
genannter Angebotsplan im Regelverfahren mit
samtlichen Beteiligungsschritten nach den §§ 3, 4
i. V. m. § 4a BauGB aufgestellt. Eine Aufstellung als
vorhabenbezogener Bebauungsplans nach §12
BauGB kam im vorliegenden Planungsfall nicht in
Betracht, da der Antragsteller nicht ein oder mehre-
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re konkrete Einzelvorhaben umzusetzen beabsich-
tigt, sondern plant, die Grundstiicksflachen zu er-
schlieBen und an interessierte Gewerbetreibende —
vorzugsweise aus dem Raum Wegberg — weiter zu
verduBern.

1.3  Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereichs wurde im
Planungsprozess, gegeniiber dem Aufstellungsbe-
schluss vom 16. Juni 2015, verdndert. Die bisher
geplante Abgrenzung orientierte sich ausschlieRlich
an bestehenden Flurstiicksgrenzen:

Abbildung 1: Anlage 2 zum Aufstellungsbeschluss
vom 16. Juni 2016 - Raumlicher Geltungsbereich

R weGBERG
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Quelle: Stadt Wegberg

Durch die veranderte Plangebietsabgrenzung kon-
nen die naturrdumlichen Gegebenheiten und plane-
rische Vorgaben besser beriicksichtigt werden als in
der bisherigen Abgrenzung, u.a. durch Abriicken
von dem und Freihalten des BoschungsfulRes siid-
westlich des Plangebiets. Darliber hinaus kdnnen
notwendige Entwasserungsanlagen an topografisch
geeigneter, d.h. an der am tiefsten gelegenen,
Stelle innerhalb des Plangebiets untergebracht und
planungsrechtlich gesichert werden.

Abbildung 2: Rdumlicher Geltungsbereich des
Bebauungsplans VII-4

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Oktober
2016, © Luftbild Stadt Wegberg

Der geplante raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans VII-4 hat eine Flache von rund sechs
Hektar und umfasst in der Gemarkung Wegberg
(4539), Flur 26 die Flursticke mit den Nummern
180, 213, 214, 215, 216, 217 sowie Teile aus den
Flurstiicken mit den Nummern 80 und 218. Die
genaue Abgrenzung des Plangeltungsbereichs ist
der Bebauungsplandarstellung im Mafstab 1:500 zu
entnehmen.

1.4  Alternativstandorte

Wesentliches Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist
die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Wiedernutzung der Flachen einer ehe-
maligen Ziegelei in Uevekoven. Die Bauleitplanung
ist daher standortgebunden und ohne rdaumliche
Alternativen.
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2 Plangebiet und Plangebietsumfeld

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
VII-4 befindet sich im Osten des Stadtgebiets und
am nordlichen Ortseingang von Uevekoven. Die
duBere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die
Erkelenzer Strale (L 3), die an den ca. 200 m vom
Plangebiet entfernten Grenzlandring (L 3/L 400)
anbindet. Es handelt sich dort um einen durch
Lichtsignalanlagen geregelten Knotenpunkt mit
Abbiegespuren vom und auf den Grenzlandring.

Durch die rdumliche Nahe von drei Autobahnen
(BAB 46, BAB 52 und BAB 61), die im Umkreis von
etwa sieben bis zwolf Kilometer zu erreichen sind,
ist das Plangebiet auferdem gut im Uberértlichen
Verkehrswegenetz angebunden.

Abbildung 3: Blick in Richtung Grenzlandring
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Juli 2016

Die frihere Nutzung im Plangebiet ist aufgegeben
worden. Bis zum Erwerb der Grundstiicksflachen
durch den heutigen Eigentiimer im Jahre 2014 lag
das ehemalige Ziegeleigeldnde bereits etwa ein
Jahrzehnt brach.

Die Ziegelei bestand aus mehreren aneinander
gebauten, groRformatigen Betriebshallen, die von
groBen asphaltierten bzw. befestigten Flachen fir
ErschlieBung und Lagerung umgeben wurden. Die
Zufahrt zum Betriebsgeldnde erfolgte von der
Erkelenzer StralRe. Im nordostlichen Plangebietsteil
befand sich das Wohnhaus des Ziegeleibetreibers.
Die unbefestigten Flachen des ehemaligen Ziegelei-
gelandes werden seit Aufgabe der Nutzung acker-
baulich genutzt.

Vorhandene Bausubstanz und Flachenbefestigun-
gen im Plangebiet werden derzeit durch den Eigen-
timer zuriick gebaut, wobei friilhere Gebdude be-
reits grofRtenteils beseitigt sind.

Abbildung 4: Ehemalige Ziegelei

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Juli 2016

Das Gelande im Plangebiet fallt von der Erkelenzer
StraRe in westliche Richtung leicht ab. So liegt das
Geldndeniveau an der L 3 im Bereich der geplanten
ErschlieBungsstraRe bei rund 69,00 m Gber Normal-
héhen-Null (NHN) und damit um etwa 1,30-1,50 m
hoéher als im Stid- bzw. Nordwesten des Plangebiets.
Sudwestlich, auRerhalb des Plangebiets, steigt das
Geladnde Uber einen Steilhang um bis zu zehn Meter
an. In dem hier angrenzenden Bereich befindet sich
ein ehemaliger, weithin sichtbarer Wasserturm.

Abbildung 5: Ackerflachen/Grenzlandring norddst-

lich des Plangebiets

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Juli 2016

Das Plangebietsumfeld wird gepragt durch Ackerfla-
chen 6stlich der Erkelenzer Strafle und die (Wohn-)
Bebauung der Ortslage Uevekoven im Sidosten. Im
Suden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
an das Plangebiet, wahrend sich die Bereiche west-
lich und nordlich des Geltungsbereichs der freien
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Landschaft zurechnen lassen und durch Gehdlzbe-
stand bzw. zusammenhdngende Waldflachen ge-
kennzeichnet sind.

Abbildung 6: Blick in Richtung Ortslage Uevekoven
sidostlich des Plangebiets

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Juli 2016

Abbildung 7: Blick von der Erkelenzer Strafle in den
sudlichen Plangebietsteil

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Juli 2016

Abbildung 8: Waldflachen im Nordwesten
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Juli 2016
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
und Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kolin,
Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg stellt das
Plangebiet als ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbe-
reich” dar, Gberlagert mit den Freiraumfunktionen
,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte
Erholung” sowie ,Grundwasser- und Gewasser-
schutz”.

Aufgrund der friiheren gewerblichen Nutzung des
Plangebiets als Ziegeleigelande und der entspre-
chenden Ausweisung als gewerbliche Bauflache im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Wegberg stehen Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung der Bauleitplanung nicht entgegen.

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan fir
den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region
Aachen

Quel/é: Internetportal der Bezirksregierung Kéin

3.2  Flachennutzungsplan

Der Plangeltungsbereich ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg gemal § 1
Nr. 3 BauNVO als ,,Gewerbliche Bauflache” (G) ohne
weitere Spezifizierung ausgewiesen. Auf den Altlas-
tenverdacht im Plangebiet wird im Flachennut-
zungsplan hingewiesen.

Nordwestlich, westlich und siidostlich grenzen
hauptsachlich “Flachen fir Wald" und teilweise
"Flachen fur die Landwirtschaft” an das Plangebiet.
Die daran angrenzenden Flachen im Norden und
Osten sind weitrdumig als "Flachen fiir die Land-

wirtschaft” ausgewiesen. Sudostlich des Plange-
biets, entlang der Erkelenzer StraBe, werden im
Flachennutzungsplan “Gemischte Bauflachen” (M)
dargestellt.

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen

\ A RN
Quelle: Stadt Wegberg

3.3 Altlastenverdacht

Aufgrund der frilheren Nutzung als Ziegelei wird das
Plangebiet im Altlastenkataster des Kreises Heins-
berg als Altlastenverdachtsflache gefiihrt. Aus die-
sem Grund wird empfohlen, rechtzeitig vor dem
Beginn von Erdarbeiten eine Gefdhrdungsabschat-
zung fiur die von Vorhaben betroffenen Grund-
stiicksflachen durchfiihren zu lassen.

3.4 (Geplante) Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in ca. 500 m Entfer-
nung zur Wassergewinnungsanlage (WSG) Ueve-
koven des Kreis Wasserwerks Heinsberg und lag
innerhalb der festgesetzten Wasserschutzzone Il A
dieser WSG. Die Wiederaufnahme der Plangebiets-
flaichen in die Wasserschutzzone Ill A mit entspre-
chenden Festsetzungen ist nach Angaben des Krei-
ses Heinsberg vorgesehen.

Im Hinblick auf die Planung der Niederschlagswas-
serbeseitigung im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans VII-4 wurde deshalb mit der Unte-
ren Wasserbehorde des Kreises Heinsberg im Juni
2016 Folgendes abgestimmt:

,Die  Wasserschutzzone ist zurzeit aufgehoben.
Generell soll jedoch so verfahren werden, dass die
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Anforderungen an die Wasserschutzzone Il A erfillt
werden.

Generell ist die Versickerung des auf den Hof- und
Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers
liber die belebte Bodenzone zuldssig. Es wird zu-
nachst davon ausgegangen das es sich um schwach
belastetes Niederschlagswasser der Kategorie |
handelt. Ein Sedimentfang soll vorgeschaltet wer-
den. Falls das Niederschlagswasser in die Kategorie
Il (stark belastet) eingestuft werden muss, ist ein
Regenklarbecken vorzuschalten.

Unbelastetes Niederschlagwasser von den Dachfla-
chen kann dezentral auf den Grundstiicken versi-
ckert werden. Das gesamte Gebiet ist als Altlasten-
verdachtsflache eingestuft. An den Einleitungsstel-
len in den Untergrund ist die Schadstofffreiheit
nachzuweisen.

Die Flachen auBerhalb der Baukorper der alten
Ziegelei liegen im Landschaftsschutzgebiet (LSG).
Die Versickerungsanlage kann im LSG hergestellt
werden. Der Eingriff ist auszugleichen.”

Abbildung 11: Geplante Wasserschutzzone Il A
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Quelle: Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen, Geoportal NRW

3.5  Natur und Landschaft - Landschaftsplan,
Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit

dem 29. August 2005 in der Fassung seiner 1. Ande-

rung rechtswirksamen Landschaftsplans Nr. lll-6

,Schwalmplatte” fir den Kreis Heinsberg.

Der Landschaftsplan setzt die unbefestigten Flachen
bzw. den nicht von Gebduden liberstandenen Teil
des Plangeltungsbereichs als Landschaftsschutzge-
biet Nr. 2.2-1 "Schwalmplatte" (LSG-4803-0001)
fest.

Abbildung 12: Auszug aus dem Geoportal NRW -
Umwelt und Naturdaten
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Quelle: Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW

Fiir das Landschaftsschutzgebiet ist das Entwick-
lungsziel 1 ,,Erhaltung einer mit naturnahen Lebens-
rdumen oder sonstigen natirlichen Landschafts-
elementen reich oder vielfdltig ausgestatteten
Landschaft” formuliert. Die Festsetzung erfolgt(e)
insbesondere zur Erhaltung der natirlichen Land-
schaftsstrukturen, der Vegetationskomplexe und
der kulturhistorischen Zeugnisse.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine ge-
schitzten Landschaftsbestandteile. Die nachstgele-
genen geschiitzten Landschaftsbestandteile liegen
ca. 150 m sudwestlich des Plangebiets (Feldgeholz,
Laubwaldparzellen, Obstwiese, Tiimpel). Von der
Bauleitplanung werden auch keine gesetzlich ge-
schitzten Landschaftsbestandteile im Plangebiet
betroffen. Die rekultivierten ehemaligen Abbaufla-
chen der Ziegelei westlich des Plangebiets werden
beim Kreis Heinsberg als gesetzlich geschitzte
Landschaftsbestandteile gefiihrt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope befinden sich weder
im Plangebiet noch in der Umgebung des Plange-
biets. Fir das Plangebiet und seine Umgebung be-
steht keine Schutzausweisung als Naturschutzge-
biet. Das Plangebiet und seine Umgebung liegen
nicht in Gebieten im Sinne der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie oder der Europaischen Vogelschutzrichtli-
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nie. Von dem Planvorhaben werden auch keine
solchen Gebiete betroffen.

Nach dem Kataster der schutzwirdigen Biotope
liegt im sidwestlichen Plangebiet ein Teil des Ele-
ments BK-4803-048 ,Ziegeleigrube und Steilwande
nordwestlich Uevekoven®. Als Schutzziel wird hier
die ,Erhaltung von Steilwanden und temporaren
Gewadssern als Lebensraum fir gefahrdete Tierar-
ten, u.a. die Uferschwalbe” formuliert. Die im ent-
sprechenden Datenblatt des Biotopkatasters be-
schriebenen naturrdumlichen Gegebenheiten bzw.
die Flachen der Ziegelei haben sich im Laufe der
Jahre jedoch vollstindig verandert, so dass der
Schutzzweck des Biotopkatasters heute nicht
(mehr) erfullt wird.

Das Plangebiet und dessen nord- und slidostliches
Umfeld liegen auRerdem in der vom Biotopverbund
erfassten Flache mit der Bezeichnung VB-K-4803-
008 ,Laubgehdlze und Landwirtschaftsflichen um
Uevekoven" mit dem Status "besondere Bedeu-
tung". Als Entwicklungsziel wird hierfiir die ,Opti-
mierung der Restwaldflaichen durch Entwicklung
von naturnahen Laubwadldern, Entwicklung mehr-
stufiger Waldsaume sowie Optimierung der Klein-
gewasser und der Sekundarbiotope” formuliert.

Die Biotopverbundfliche umfasst einen Biotop-
komplex aus Geholz- und Offenlandflachen zwi-
schen dem nordlichen bis stidwestlichen Ortsrand
von Uevekoven und der angrenzenden intensiv
genutzten Agrarlandschaft. Das Gelande der ehe-
maligen Ziegelei bildete dabei den noérdlichen Teil
der Biotopverbundflache. Die im entsprechenden
Datenblatt beschriebenen Kleingewasser und offe-
nen Steilwdnde existieren nicht mehr. Das Sekun-
darbiotop der rekultivierten ehemaligen Abbaufla-
chen im Nordwesten ist noch vorhanden.

Aufgrund der Lage des Planvorhabens innerhalb des
ehemaligen Ziegeleigeldndes fuhrt das Vorhaben
nicht zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung der
Biotopvernetzung. Die versiegelten Flachen der
ehemaligen Ziegelei nehmen heute bereits fast die
Halfte des Plangebiets ein. Ein Viertel des Plange-
biets bilden landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die
Geholze im Plangebiet nehmen nur einen kleinen
Teil der gesamten Biotopverbundflache ein.

Durch das landschaftspflegerische MaRnahmenkon-
zept im Rahmen der Bauleitplanung werden die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gegeniber
der gegenwartigen Situation verbessert und die
Lebensraumvielfalt erhéht werden. Es sieht den
Erhalt der Steilwand und die Entwicklung eines
vorgelagerten Biotopkomplexes aus halboffenen
Bereichen vor. Die Eingriinung des Plangebiets, die
Extensivierung der restlichen Wiesenflache und die
Schaffung eines offenen Erdbeckens zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser aus dem Gewerbe-
gebiet wird der Biotopkomplex ergdnzt werden.

Daher sind mit der Bauleitplanung weder Beein-
trachtigungen der Flachen des Biotopkatasters noch
der Teile des Biotopverbunds verbunden.

In den bereits Uberbauten Bereichen innerhalb des
Plangebiets sind die anstehenden Bdden entfernt
und in den noch offenen Bereichen sind sie bereits
stark Uberpragt worden. Durch die Umsetzung der
Bauleitplanung werden somit keine schutzwirdigen
Boden beansprucht.

3.6  Artenschutz

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung
der §§44 und 45 NatSchG die europarechtlichen
Regelungen zum Artenschutz umgesetzt, die sich
aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie
ergeben. Dabei hat er die Spielrdume, die die Euro-
pdische Kommission bei der Interpretation der ar-
tenschutzrechtlichen Vorschriften zuldsst, rechtlich
abgesichert. Bauleitplane selbst kdnnen zwar noch
nicht die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG erfiillen; moglich ist das jedoch
durch die Realisierung der konkreten Bauvorhaben.
Deshalb ist generell bereits bei der Anderung oder
Aufstellung eines Bebauungsplans auch eine Arten-
schutzprifung (Stufe 1) durchzufiihren.

Die Artenschutzrechtliche Vorpriafung (ASP 1) zum
Bebauungsplan VII-4 hat das Biiro fiir Landschafts-
planung Ute Rebstock vorgenommen (,Stadt Weg-
berg, Bebauungsplan Nr. ViI-4, Uevekoven - Fach-
beitrag zum Artenschutz — Vorpriifung” (ASP 1), Ute
Rebstock Biiro fiir Landschaftsplanung, Eschweiler
im Dezember 2018).
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Die ASP | kommt zusammenfassend zu dem Ergeb-
nis, dass das Planvorhaben, aufgrund der starken
Vorbelastungen, der relativ geringen Ausdehnung
der betroffenen Offenlandbiotope und des jungen
Alters der betroffenen Geholzbiotope insgesamt zu
keiner relevanten Beeintrachtigung von planungsre-
levanten Tieren fiihrt.

Eine Totung von Vogeln der Gehdlzbriiter, Boden-
bruter oder von Brutschmarotzern oder eine Scha-
digung von Gelegen und Nestern wahrend der Bau-
phase kann aber nicht vollkommen ausgeschlossen
werden. Daher soll die Baufeldraumung von Sep-
tember bis Februar erfolgen, aulRerhalb des Brut-
zeitraums der Vogel. Wenn die Baufeldraumung zu
anderen Zeiten erfolgen soll, sind die Flachen im
Rahmen einer 6kologischen Baubetreuung zuvor zu
untersuchen.

3.7 Umweltpriifung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es u. a. dazu beizu-
tragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbes-
sern. Daher sind bei der Bauleitplanung die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berick-sichtigen und in die Abwdgung nach §1
Abs. 7 BauGB einzustellen. Fir die Aufstellung des
Bebauungsplans VII-4 der Stadt Wegberg gelten die
§§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB, nach denen eine Um-
weltprifung (UP) durchgefiihrt werden muss, die zu
einem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum
BauGB als Bestandteil der Begriin-dung des Bebau-
ungsplans fihrt. Darin werden die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt.

GemaR der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
stellt der Umweltbericht einen gesonderten Teil
(Teil 2) der Begriindung zum Bebauungsplan dar.
Hierin werden die verfligbharen umweltbezogenen
Informationen zum Standort berlicksichtigt sowie
bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen
in einer der Planungsebene angemessenen Tiefe
dokumentiert. Gemal} § 2 Abs. 4 Satz 3 bezieht sich
die Umweltpriifung auf das, was nach gegenwarti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise
verlangt werden kann.

Fiir die nach § 1a Abs. 2 BauGB notwendige Ermitt-
lung des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft
i.S.v. §14 Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG)
sind gemall § 1a Abs.3 BauGB nur die Eingriffe
maRgeblich, die erstmalig auf Grundlage des Be-
bauungsplans ermdglicht werden.

Der Umweltbericht mit landschaftspflegerischem
Fachbeitrag zum Bebauungsplan VII-4 wird im wei-
teren Verfahren von dem Biro fiir Landschaftspla-
nung Ute Rebstock erarbeitet.

Einer ersten Abschatzung zufolge werden durch das
Vorhaben im Ergebnis keine Naturguter betroffen,
denen im heutigen Zustand eine aulRergewdhnliche
Wertigkeit zugesprochen werden kann. Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft werden durch
den Bestandserhalt wertvoller Elemente, durch die
Beriicksichtigung des Artenschutzes, durch die Ver-
sickerung des anfallenden Oberflachenwasser sowie
durch die Erstellung der Randeingriinung vermieden
und verringert.

Die Uberschldgige quantitative Eingriffs-/Ausgleichs
bilanzierung zeigt, dass der Eingriff durch MaRnah-
men innerhalb und aulRerhalb des Plangebiets voll-
standig ausgeglichen werden kann. AuBerhalb des
Plangebiets sind MalRnahmenflachen stidlich und
nordwestlich des Pangebiets vorgesehen, die sich
im Besitz des Haupteigentiimers der Grundstiicks-
flachen im Plangebiet befinden. Diese Flachen wer-
den zurzeit intensiv ackerbaulich genutzt.
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4 Begriindung der Planinhalte

4.1 Stadtebauliches Konzept

Der Bauleitplanung liegt ein stddtebauliches Kon-
zept zugrunde, das eine gewerbliche Nutzung fir
das Plangebiet vorsieht. Um unterschiedlichste
Flachenanspriiche der kinftigen Nutzer abdecken
zu koénnen, wird die verkehrliche ErschlieBung des
Plangebiets bewusst einfach gehalten. Dieses wird
von der Erkelenzer Strale (L3) durch eine rund
200 m lange Stichstralle mit Wendeanlage erschlos-
sen werden. Die Anbindung der PlanstraRe an die
L 3 erfolgt mittels einer T-Einm{indung.

Die L3 verfugt Uber eine Fahrbahnbreite von
8,50 m und soll mit einem verdeckten Linksabbiege-
streifen ausgestattet werden. Fir diese LOsung
wurde die Verkehrsqualitit nach dem HBS-
Verfahren (HBS = ,Handbuch fiir die Bemessung von
Strafsenverkehrsanlagen”,  Forschungsgesellschaft
fiir Strafsen- und Verkehrswesen, KéIn 2015) durch-
gefiihrt. Die hochste Qualitatsstufe ist ,A“, die
schlechteste ist ,F“. Die Qualitatsstufe auf der L3
betrdgt ohne Linksabbiegestreifen ,A“. Lediglich der
Linkseinbieger in die LandesstraBe in Richtung
Wegberg hat die Qualitatsstufe ,B“. Die Anbindung
der Planstralle an die L 3 wurde mit dem Landesbe-
trieb StraBen NRW abgestimmt.

Die PlanstraBe soll im Trennprinzip mit einer Fahr-
bahnbreite von 6,50 m und 1,50 m breiten, beidsei-
tig gefiihrten Gehwegen sowie einem Parkstreifen
in einer Breite von 2,50 m Breite entwickelt werden.
Die Gesamtbreite der erstmalig als 6ffentliche Ver-
kehrsflaiche  herzustellenden  StraRe  betragt
12,00 m. Die Wendeanlage wird mit einem Wende-
radius von 12,50 m zuziiglich notwendiger Uber-
hangflachen ausgestaltet, so dass auch ein Wenden
mit Lkw bzw. Lastziigen moglich sein wird. Die Ent-
wasserung der Verkehrsflache erfolgt Gber StraBen-
abldufe in den geplanten Regenwasserkanal. Der
Aufbau der Fahrbahn erfolgt gemaR der Belastungs-
klasse Bk 3,2 der RstO 12 (RStO 12 = Richtlinien fiir
die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsfld-
chen).

Die PlanstralRe wird das Plangebiet etwa mittig in
Ost-West-Richtung erschlieBen und stellt das
Grundgerist der verkehrlichen ErschlieBung im

Plangebiet dar. Beidseits ergeben sich dadurch
Grundstuckstiefen von rund 100 m.

Eine Realisierung geringerer Grundstickstiefen ist
ebenfalls moglich, wobei sich die ggf. notwendig
werdende spatere FeinerschlieBung aus dem Bedarf
der Grundstiickskaufinteressenten bzw. Gewerbe-
treibenden ergeben wird. Denkbar sind dabei so-
wohl durch Baulasten abgesicherte, privat-
rechtliche Regelungen zur GrundstiickserschlieBung
als auch die Ubernahme weiterer ErschlieBungswe-
ge in das offentliche Verkehrsnetz.

Der Grundstlckseigentiimer wird die PlanstraBe zu
seinen Lasten herstellen und der Stadt Wegberg
kostenfrei Ubergeben. Der Ausbaustandard der
Stadt Wegberg fir 6ffentliche Stralen wird beach-
tet. Die MaRgaben zur Herstellung und Ubergabe
von ErschlieBungsanlagen werden vertraglich zwi-
schen der Stadt Wegberg und dem Grundstiicksei-
gentimer bzw. -verdauRerer im Plangebiet geregelt.

Flir Grundsticksflichen am nordostlichen Plange-
bietsrand besteht das konkrete Vorhaben zur An-
siedlung einer Tankstelle mit Shop und Waschanla-
ge. Dieses Vorhaben findet Beriicksichtigung bei
den Bebauungsplanfestsetzungen.

4.2  Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der planerischen Zielsetzung fur die
gewerbliche Wiedernutzung des ehemaligen Zie-
geleigelandes setzt der Bebauungsplan ein Gewer-
begebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO fest.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, mogliche Nut-
zungskonflikte zu erkennen und im planerisch gebo-
tenen Umfang zu ihrer Losung beizutragen. Dabei
geht es jedoch nicht darum, samtliche Fragestellun-
gen bereits auf der bauleitplanerischen Ebene ab-
schlieBRend zu l6sen, insbesondere jener, die sich
auf der zeitlich nachfolgenden Genehmigungsebene
nach anderen gesetzlichen Bestimmungen regeln
und fiir deren Prifung detaillierte Angaben zu ei-
nem Vorhaben vorzulegen sind. Darlber hinaus ist
ein Bebauungsplan als Ortssatzung in der Regel
darauf ausgerichtet, die stadtebauliche Entwicklung
in seinem Geltungsbereich langfristig zu steuern.

Weil es sich bei dem Bebauungsplan VII-4 um eine
Angebotsplanung handelt, ist das nach § 8 BauNVO
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grundsatzlich zulassige, potenzielle Nutzungsspekt-
rum flr die gewerbliche Entwicklung im Plangebiet
in den Blick zu nehmen. Das festgesetzte Gewerbe-
gebiet wird deshalb im Rahmen der Konkretisierung
der zuldssigen gewerblichen Nutzungen und im
Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes ge-
mafRk & 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO in die Teilgebiete GE 1
— GE 3 gegliedert und gemall §1 Abs.5 und 9 in
seiner Nutzung eingeschrankt. Folgende der gemaR
§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
sind danach innerhalb der Gewerbeteilgebiete GE 1
— GE 3 nicht zul3ssig:

= Schrottplatze

] Bordelle und bordelldhnliche Betriebe sowie

] Einzelhandelsbetriebe und sonstige Betriebe
mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte
Verbraucher.

Der Ausschluss einzelner Nutzungen auf Grundlage
von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgt der planerischen
Zielsetzung, wobei der Charakter eines Gewerbege-
biets nach § 8 BauNVO gewahrt bleibt. Im Einzelnen
begriindet sich der Nutzungsausschluss wie folgt:

Der Ausschluss von Einzelhandel (ausgenommen
ausnahmsweise zulassige Verkaufsstellen) begriin-
det sich in der planerischen Zielsetzung, die zur
Verfligung stehenden Flachen im Plangebiet fur die
Nutzung durch vorwiegend produzierende und
verarbeitende Gewerbebetrieb vorzuhalten.

Durch Ratsbeschluss im Jahre 2012 wurde das Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Wegberg aus dem
Jahre 2009 aufgehoben und ist dementsprechend
nicht mehr als stidtebauliches Konzept nach §1
Abs. 6 Nr.11 BauGB bei der Bauleitplanung zwin-
gend zu berticksichtigen.

Gleichwohl ist festzustellen, dass das Bebauungspl-
angebiet aufgrund seiner raumlichen Lage und
Verkehrsanbindung eine deutlich geringere Eignung
fur eine Ausrichtung auf gewerbliche Einzelhan-
delsnutzungen aufweist als andere Standorte im
Stadtgebiet, insbesondere derjenigen im Stadtkern
und in den zentrumsnahen Lagen, die bereits durch
Einzelhandelseinrichtungen belegt werden.

Dariber hinaus kann das Entstehen bodenrechtli-
cher Spannungen, die durch Einzelhandelsnutzun-

gen in Gewerbegebieten ausgeldst werden kénnen,
auch im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.
Diese wiirden wiederum die Zielsetzung, das Plan-
gebiet fur die Ansiedlung , klassischer” Gewerbebe-
triebe vorzuhalten, widersprechen und sollen daher
durch den Einzelhandelsausschluss vermieden wer-
den.

Einzelhandelsbetriebe erzeugen ferner ein gegen-
Giber sonstigen Gewerbebetrieben in der Regel
erhohtes Verkehrsaufkommen und fragen (bli-
cherweise gut sichtbare und verkehrsglinstig gele-
gene Standorte ab. Gleichzeitig bendtigen Einzel-
handelsunternehmen, abhdngig vom angebotenen
Warensortiment, aus  betriebswirtschaftlichen
Griinden haufig groRe Einzugsbereiche und/oder
ein entsprechend hohes Kundenpotenzial im Nah-
bereich, das tGber ausreichend Kaufkraft verfiigt.

Der Planstandort liegt am nordlichen Rand der Orts-
lage Uevekoven mit rund 700 Einwohnern und in
rund 1,5 km Entfernung zum Stadtzentrum von
Wegberg sowie zur nachstgelegenen Ortslage
Holtum. Die nachste Wohnbebauung am Rand der
Wegberger Innenstadt ist etwa 500 m entfernt. Da
das Plangebiet an drei Seiten (Siiden, Westen, Nor-
den) ausschlieRlich durch Landschaftsraum umge-
ben wird, ist die fuRlaufige wie auch generell die
verkehrliche ErschlieBung nur Gber die Erkelenzer
StraBe (L 3) im Osten moglich. Eine direkte Anbin-
dung des Plangebiets im offentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) besteht aktuell nicht. Die nichstge-
legene Bushaltestelle Uevekove Luehweg befindet
sich an der Erkelenzer Strafle, etwa einen Kilometer
slidostlich des Plangebiets.

Aus den genannten Faktoren wird deutlich, dass das
Plangebiet nur Uber eine geringe bzw. keine Eig-
nung fir die Ansiedlung von (reinen) Einzelhandels-
betrieben verfigt und ggf. mit verkehrlichen
und/oder Immissionskonflikten in der benachbarten
Ortslage Uevekoven verbunden ware. Folgende
zentrale Aspekte sprechen zusammenfassend gegen
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet, die uber
einen untergeordneten Umfang hinausgehen:

= Geringe Einwohnerzahl im Nahbereich stellt
die Tragfahigkeit einer Einzelhandelsnutzung
im Plangebiet grundsatzlich in Frage
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. Eingeschrankte verkehrliche Anbindung wiirde
— unter Bericksichtigung groRerer Einzugsbe-
reiche — zu einem erhéhten Verkehrsaufkom-
men auf umliegenden StralRen fiihren. Von
den damit voraussichtlich einhergehenden Be-
eintrachtigungen wirde insbesondere die
Wohnbevdlkerung im Ortsteil Uevekoven be-
troffen, aber auch der Landschaftsraum im
Umfeld.

Vom Einzelhandelsausschluss setzt der Bebauungs-
plan eine sogenannte Rickausnahme gem. §1
Abs. 9 BauNVO fest, insbesondere um unbeabsich-
tigte Harten fir die kinftigen Gewerbetreibenden
im Plangebiet zu vermeiden. Eine solche ,Riickaus-
nahme” ist nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts zuldssig, wenn dargelegt wird,
dass das gewahlte Abgrenzungskriterium marktibli-
chen Gegebenheiten entspricht und die Feindiffe-
renzierung nach § 1 Abs. 9 BauNVO durch besonde-
re stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Diese
Voraussetzungen sind fir die im Bebauungsplan
festgesetzte ,,Riickausnahme” gegeben:

Ausnahmsweise sind im Plangebiet Verkaufsstellen
zulassig, die in unmittelbarem rdaumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Gewerbebetrieben
stehen und deren Verkaufsflaiche der Geschossfla-
che i.S.v. § 20 BauNVO des zugehdorigen Hauptbe-
triebs untergeordnet ist. Die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit untergeordneter Verkaufsstellen tragt dem
Umstand Rechnung, dass bestimmte Betriebe heute
auf Verkaufsflichen angewiesen sind. Um dabei
negative stadtebauliche Auswirkungen, z. B. durch
eine ,Verselbstandigung” oder ein unbeschranktes
Flachenwachstum dieser Einzelhandelsnutzungen,
zu vermeiden, setzt der Bebauungsplan fest, dass
ausnahmsweise zuldssige Verkaufsstellen dem ent-
sprechenden Hauptbetrieb untergeordnet sein
missen (sog. ,Annexhandel”).

Damit ist Ublicherweise nicht nur eine flaichenbezo-
gene, baulich erkennbare ,Unterordnung” der Ver-
kaufsstelle verbunden, sondern in der Regel auch
eine untergeordnete Umsatzrelevanz und eine ge-
ringere funktionale Bedeutung der Verkaufsflache
im Verhaltnis zu der des Hauptbetriebs.

Das Merkmal der Unterordnung setzt aullerdem
einen engen funktionalen und rdaumlichen Bezug

der Verkaufsflache zu den sonstigen Betriebsflachen
voraus. Damit ist ein Betriebstyp dadurch gekenn-
zeichnet, dass er zum einen aus einem ,Hauptbe-
trieb” - gewerbliche Produktion, Verarbeitung be-
stimmter Waren oder Serviceleistungen zu be-
stimmten Warten - sowie zum anderen aus einem
angegliederten untergeordneten Betriebsteil -
Verkauf eben dieser Waren — besteht (vgl. OVG
NRW, Urteil vom 27.04.2006 AZ 7D35/05.NE). Nach
aktueller Rechtsprechung wird dabei ein Verkaufs-
flachenanteil von 10 % bis maximal 30 % der Ge-
schossflache des Hauptbetriebs noch als (deutlich)
untergeordnet gelten kdnnen.

Die Ausnahmeregelung ist geeignet, das Plangebiet
insbesondere als Standort des produzierenden und
artverwandten Gewerbes zu stdrken, indem sie
solchen Betrieben, die in gewissem untergeordne-
tem Umfang eigene oder fremd produzierte Waren
vor Ort absetzen wollen, eine wirtschaftliche Be-
triebsfiihrung ermoglicht und sie nicht dazu zwingt,
in anderen Baugebieten zusatzliche Verkaufsstellen
zu errichten. So unterstitzt die Festsetzung eine
Ansiedlung und die wirtschaftliche Fiihrung eines
Gewerbebetriebs und gleichzeitig das Ziel, Flachen
fur gewerbliche Nutzungen im Plangebiet zu si-
chern.

Da sich der Planbereich aufgrund seiner Lage und
Verkehrsgunst u. a. fur die Ansiedlung einer Tank-
stelle eignet, setzt der Bebauungsplan fest, dass in
dem Gewerbeteilgebiet mit der Bezeichnung GE 1
gemal § 31 Abs. 1 BauGB Tankstellenshops zugelas-
sen werden kénnen, wenn diese dem Hauptbetrieb
raumlich und betrieblich zugeordnet sind und ihre
Verkaufsflache der Geschossflache des zugehorigen
Hauptbetriebs, d. h. einer Tankstelle, untergeordnet
ist.

In Abhéngigkeit von dem jeweiligen Betreiber wer-
den Tankstellen heute haufig in Zusammenhang mit
einem Shop betrieben, in dem (in geringem Um-
fang) zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente angeboten werden, wie z.B. Tabak- und
StRwaren oder Zeitschriften. Die Rickausnahme
von dem festgesetzten Einzelhandelsausschluss fiir
das Gewerbegebiet wird in dem Teilgebiet GE 1
getroffen, um eine Tankstellennutzung zu ermogli-
chen bzw. nicht zu verhindern.
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Der Ausschluss von Bordellen und bordelldhnli-
chen Betrieben im Plangebiet begriindet sich in
dem Ziel, einen hochwertigen Gewerbestandort zu
schaffen, der mit dem Erscheinungsbild und der
pragenden Wirkung solcher Betriebe nicht verein-
bar ist.

Nachdem Bordelle lange Zeit baurechtlich als
grundsatzlich nicht genehmigungsfahig galten, wird
die Prostitutionstatigkeit seit einer Entscheidung
des OVG Minster zur Zulassigkeit von Bordellen in
Gewerbebetrieben vom 19. Januar 1983, NVwZ
1983, S. 559 ff., sowie einer Entscheidung des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 25. November des
gleichen Jahres, BVerwG 68, 213, nach den Katego-
rien des Baurechts beurteilt. Das Bundesverwal-
tungsgericht stellte damals fest, dass ein Bordell, ,,in
dem Dirnen nicht wohnen”, unter die Nutzungsart
,Gewerbebetrieb” falle und damit im Gewerbege-
biet entsprechend den Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung grundsatzlich zuldssig sei. Eine
entsprechende Betrachtung gilt — je nach Einzelfall
— ebenfalls fur Vergniigungsstatten, zu denen auch
Spielhallen gehoren.

Eine Ansiedlung von Bordellen, bordellartigen Be-
trieben oder von Vergniigungsstatten im Gewerbe-
gebiet Erkelenzer StraRe wirde moglicherweise zu
Nutzungskonflikten mit der angrenzenden Wohn-
bebauung in Uevekoven fihren, z.B. aufgrund
nachtlicher Betriebszeiten, hohem Verkehrsauf-
kommen und Larmimmissionen. Sie wiirde auler-
dem dem Planungsziel einer qualitatsvollen gewerb-
lichen Nutzung des Standorts widersprechen und
gef. zu einem Absinken des (Nutzungs-) Niveaus im
direkten Umfeld und im Ortsteil Uevekoven fiihren
(Grading-down-Effekt).

Eine Haufung und das Zusammenspiel der genann-
ten Nutzungen (Einzelhandel, Vergniigungsstatten
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe) verstar-
ken dartber hinaus in der Regel die Gefahr boden-
rechtlicher Spannungen in einem Gebiet.

Die Vergniigungsstitten aller Art, die gemaR §8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO in einem Gewerbegebiet aus-
nahmsweise zuldssig sein konnen, werden deshalb
ebenfalls im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.
Dies betrifft:

= Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken und Tanz-
lokale, Multiplex-Kinos und Festhallen

= Swinger-Clubs und Einrichtungen, deren Zweck
auf Darstellungen und Handlungen mit sexuel-
lem Charakter, insbesondere der Schaustellung
von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeord-
nung, ausgerichtet ist

= Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne
der §§33c, 33d und 33i der Gewerbeordnung
sowie

= Unternehmen, die Wetten, insbesondere
Sportwetten im Sinne des §21 Abs.1 S.1
Gliicksspielstaatsvertrag und Rennwetten im
Sinne der §§1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und
Lotteriegesetz, vermitteln.

Von den nach & 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssi-
gen Nutzungen in Gewerbegebieten schlieft der
Bebauungsplan VII-4 auBerdem Schrottpldtze in
seinem Geltungsbereich aus. Der Ausschluss be-
grindet sich einerseits in dem planerischen Ziel,
potenzielle Konflikte zwischen in der Regel immissi-
onstrachtigen Gewerbenutzungen und der benach-
barten schutzwiirdigen Wohnbebauung durch den
Bebauungsplan zu vermeiden.

Andererseits befindet sich der Planstandort am
nordlichen Ortseingang von Uevekoven in einem
landschaftlich gepragten Umfeld, wobei das Plan-
gebiet sowohl von der Erkelenzer StraRe als auch
vom Grenzlandring aus zu sehen ist. Unter diesen
Voraussetzungen soll der Ausschluss von Schrott-
platzen — d. h. auch solcher, die nicht bereits aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden unzuldssig
wdren — dazu beitragen, dass sich das geplante
Gewerbegebiet baulich und gestalterisch in das
Orts- und Landschaftsbild einfugt.

Die Unterbringung bzw. Zuldssigkeit von Schrott-
platzen im Gewerbegebiet Erkelenzer Strale wiirde
dem planerischen Ziel widersprechen, ein stadte-
baulich attraktives Erscheinungsbild am Ortseingang
von Uevekoven zu erreichen.

Neben den nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO in Gewer-
begebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergnu-
gungsstatten werden auch die gemaRR &8 Abs. 3
Nr. 2 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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gemdll §1 Abs.6 i.V.m. Abs.8 und 9 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind
somit im geplanten Gewerbegebiet Erkelenzer Stra-
Re unzulassig.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke werden im Plangebiet ausge-
schlossen, da sich hieraus verkehrliche und immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte mit der angrenzen-
den, schutzwiirdigen Wohnbebauung, z. B. bei Ver-
anstaltungen mit hohem Besucheraufkommen,
ergeben konnen. Diese sollen im Zusammenhang
mit der Gewerbegebietsentwicklung vermieden
werden. Dariiber hinaus stehen fiir diese Nutzun-
gen im Stadtgebiet andere, besser geeignete Fla-
chenalternativen zu dem Planstandort am nordli-
chen Ortsrand von Uevekoven zur Verfligung.

Damit keine unzumutbaren Luft-, Schadstoff- bzw.
Geruchsimmissionen an schutzbedurftigen benach-
barten Wohnbauflachen auftreten, wird das Ge-
werbegebiet in seiner Nutzung auf Grundlage des
Abstandserlasses fur das Land Nordrhein-Westfalen
(,Abstdnde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebie-
ten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung und sonstige fiir den Immissionsschutz be-
deutsame Abstinde” - Abstandserlass des Ministe-
riums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz NRW — V-3 —8804.25.1 vom
6. Juni 2007, Ministerialblatt fiir das Land NRW, 60.
Jahrgang, Nr. 29, ausgegeben zu Diisseldorf am 12.
Oktober 2007) eingeschrankt. Da es sich im Plange-
biet um weitestgehend ebenes Geldnde handelt,
lasst sich der Abstandserlass ohne Modifikationen
einsetzen.

In einem Abstand von rund 20 m - 40 m zur sudli-
chen Plangebietsgrenze bzw. dem Gewerbeteilge-
biet GE 3 befindet sich die nachstgelegene, schutz-
bedirftige Wohnnutzung an der Erkelenzer StraRe
Hausnummer 22. Der Bebauungsplan schliefft des-
halb in dem Gewerbeteilgebiet GE 3 die in der Ab-
standsliste zum Abstandserlass aufgefiihrten Be-
triebsarten der Abstandsklassen | bis VIl sowie Be-
triebe mit gleichem oder hoherem Emissionsverhal-
ten aus. Aufgrund ihrer groReren Entfernung (min-
destens 100 m) zu nachstgelegenen, schutzbedrf-
tigen Nutzungen konnen in den Gewerbeteilgebie-
ten GE1 und GE2 auch Betriebsarten der Ab-
standsklasse VIl sowie Betriebe mit gleichem oder

héherem Emissionsverhalten zugelassen werden,
ausgeschlossen werden hier deshalb nur die in der
Abstandsliste zum Abstandserlass aufgefiihrten
Betriebsarten der Abstandsklassen | bis VI.

Zuséatzlich zu den vorgenannten Festsetzungen
regelt der Bebauungsplan VII-4 gemaR &1 Abs. 4
Nr.2 BauNVO fiir samtliche Gewerbeteilgebiete
(GE 1 — GE 3), dass keine Betriebe und Betriebsbe-
reiche zuldssig sind, die in den Anwendungsbereich
der Storfall-Verordnung (Zwélfte Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Stérfall-Verordnung - 12. BImSchV - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2005 (BGBI. | S.
1598), zuletzt gedndert durch Artikel 79 der Verord-
nung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) -
12. BImSchV) fallen.

Diese Betriebe/Betriebsbereiche werden nicht
zwingend durch den festgesetzten Ausschluss von
Betriebsarten der Abstandsklassen | — VII des An-
hangs 1 zum Abstandserlass erfasst. Die Festsetzung
begriindet sich in der planerischen Absicht der Stadt
Wegberg, Regelungen lber den Umgang mit und
die Lagerung usw. von Gefahrenstoffen im festge-
setzten Gewerbegebiet aufgrund der Lage innerhalb
einer geplanten Wasserschutzzone und unter all-
gemeinen Vorsorgegesichtspunkten bereits auf der
Ebene der Bauleitplanung planungsrechtlich zu
verankern. Die Zuldssigkeit eines konkreten Vorha-
bens beurteilt sich zudem — auch in immissions-
schutzrechtlicher Sicht — immer erst auf der Ge-
nehmigungsebene.

Bei der Bebauungsplanaufstellung sind die 6ffentli-
chen und privaten Belange gemaR § 1 Abs. 7 BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen. Mogliche bzw. absehbare planerische Konflikte
sind im Rahmen der Bauleitplanung zu bewiltigen.
Um auch ggf. unzumutbare Beeintrachtigungen
durch Gewerbelarmimmissionen an schutzwiirdigen
Nutzungen im Plangebietsumfeld zu vermeiden und
dabei gleichzeitig innerhalb des Gewerbegebiets
den zuldssigen Umfang von Larmemissionen ge-
recht zu verteilen bzw. zu begrenzen erfolgt im
Zuge der Bebauungsplanaufstellung eine schall-
technische Untersuchung.
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Ausgehend davon besteht die planerische Uberle-
gung, das Gewerbegebiet Erkelenzer Strale nach
zuladssigen Emissionskontingenten (Lek) zu gliedern.

Gemall § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO kdénnen fiir
die in den §§ 4 - 9 BauNVO bezeichneten Baugebie-
te im Bebauungsplan fir das jeweilige Baugebiet
Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet
nach der Art der Betriebe und deren besonderen
Bedirfnissen und Eigenschaften gliedern. Emissi-
onskontingente nach der DIN 45691 — 2006-12
(Emissionskontingentierung, Hrsg. Beuth Verlag,
Berlin) sind geeignet, das Emissionsverhalten als
"Eigenschaft" von Betrieben und Anlagen im Sinne
der vorgenannten Vorschrift zu kennzeichnen. Die
von der Vorschrift vorausgesetzte Gliederung des
Baugebiets erfolgt durch die Bildung von Teilfla-
chen, denen unterschiedliche Emissionskontingente
zugeteilt werden (interne Gliederung).

Alternativ ist gemaR § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine
gebietslibergreifende Gliederung moglich. In die-
sem Fall werden mehrere Gewerbegebiete einer
Gemeinde im Verhaltnis zueinander gegliedert.
Neben dem emissionskontingentierten Gewerbege-
biet muss dabei noch (mindestens) ein anderes
Gewerbegebiet ("Ergdnzungsgebiet") vorhanden
sein, in welchem keine Emissionsbeschrankungen
gelten. Diese Voraussetzung hat das Bundesverwal-
tungsgericht in einer Entscheidung vom 7. Dezem-
ber 2017 erstmals auf die interne Gliederung eines
Gewerbegebiets gemdll §1 Abs.4 Satz 1 Nr.2
BauNVO (bertragen. Danach muss es in einem
Gewerbegebiet mindestens eine Teilfliche ohne
Emissionsbeschrankungen oder - was auf dasselbe
hinauslaufe - eine Teilflaiche geben, die mit Emissi-
onskontingenten belegt ist, die jeden nach §8
BauNVO zuldssigen Betrieb ermdglichen (vgl.
BVerwG, Urteil vom 07.12.2017 -4 CN 7.16 -).

Zur Begriindung hat das Bundesverwaltungsgericht
in dem Urteil vom 7. Dezember 2017 ausgefiihrt,
dass auch bei Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO
die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete
zu wahren ist. Diese erfordere, dass vom Typ her
nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller
Art im Gewerbegebiet ihren Standort finden kon-
nen.

Der Entscheidung haben sich die Bausenate des
OVG NRW angeschlossen (vgl. OVG NRW, Urteil
vom 29.10.2018 - 10A 1403/16 -; OVG NRW, Urteil
vom 11.10.2018 - 7 D 99/17.NE -; OVG NRW, Urteil
vom 30.01.2018 - 2 D 102/14.NE -; OVG Liineburg,
Urteil vom 15.11.2018 - | KN 29/ 17 -).

Welche Larmemissionen den vom Typ her nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben aller Art
im Sinne von §8 BauNVO charakterisieren bzw.
diesen zugrunde zu legen sind, so dass keine Ein-
schrankung fiir die gewerbliche Nutzung entstehen,
lassen die Gerichte offen. Planerisch wird ange-
nommen, dass zuldssige Schallleistungspegel von
60 dB(A)/m’ tags und nachts grundsitzlich jeden
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieb aller
Art in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO er-
moglichen dirften. Allerdings hat die Rechtspre-
chung zu diesem Kriterium noch nicht abschlieBend
Stellung genommen.

Auf der nachgelagerten Genehmigungsebene kann
es bei dem Verzicht oder einer nur teilweisen
Larmemissionskontingentierung im Bebauungsplan
fur ein Gewerbegebiet ferner zu einem sogenann-
ten Windhundrennen kommen. Das heiRt, es kann
der Fall eintreten, dass bereits der erste zu geneh-
migende Betrieb das gesamte in einem Baugebiet
zur Verfligung stehende ,Larmemissionspotenzial”
abschopft und in der Folge nur noch weitere Betrie-
be zuldssig waren, die (das Wohnen) nicht (wesent-
lich) storen. Dies stiinde in Widerspruch zum
Grundsatz der Gleichbehandlung.

Die alternative Vorgehensweise, d.h. im Bebau-
ungsplanverfahren VII-4 gebietstbergreifend zu
gliedern, setzt voraus, dass in der Stadt Wegberg
zumindest ein anderes, larmtechnisch unbeschrank-
tes Gewerbegebiet besteht (oder verbindlich ge-
plant ist). Dabei ist darauf hinzuweisen, dass nach
bislang herrschender Meinung auch faktische Ge-
werbegebiete fiir eine gebietsibergreifende Gliede-
rung herangezogen werden konnten. Nach der
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom
7. Dezember 2017 bleibt dies jedoch unklar. So wird
einerseits klargestellt, Voraussetzung fir eine bau-
gebietsiibergreifende Gliederung gemall § 1 Abs. 4
Satz 2 BauNVO sei, dass neben dem emissionskon-
tingentierten Gewerbegebiet "noch (mindestens)
ein Gewerbegebiet" als Ergdnzungsgebiet vorhan-
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den ist, in welchem keine Emissionsbeschrankungen
gelten. Diese Formulierung schlieBt auch faktische
Gewerbegebiete ein. An anderer Stelle der Ent-
scheidung wird allerdings ausdriicklich nach einem
"festgesetzten Gewerbegebiet" gefragt. Existiert ein
festgesetztes Gewerbegebiet, das larmtechnisch
unbeschrinkt ist, ist es im Ubrigen unerheblich, ob
dieses bereits vollstandig bebaut ist. In der Recht-
sprechung ist allerdings auch noch nicht weiter
geklart, wie es sich auswirkt, wenn in dem anderen
festgesetzten Gewerbegebiet — auch wenn pla-
nungsrechtlich eine Lairmemissionskontingentierung
nicht vorgenommen wurde - imissionsschutzrechtli-
che Beschrankungen aufgrund der Nahe zu Wohn-
gebieten bestehen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung
werden die Moglichkeiten der Konfliktldsung im
Hinblick auf Gewerbelarmemissionen im Bebau-
ungsplan VII-4 im weiteren Verfahren (erneut) ge-
prift und mit den zustandigen Fachbehorden erdor-
tert. Dabei werden folgende maRgebliche Immissi-
onspunkte zugrunde gelegt, deren unterschiedliche
Schutzanspriiche mit der Plangeberin abgestimmt
wurden:

Tabelle 1: Maligebliche Immissionspunkte

Immissionspunkt (IP) Schutzanspruch
IP 1 Erkelenzer Str. 22 WA*

IP 2 Miihltalweg 31 WA

IP 3 G.-Hauptmann-Str. 25 WR**

IP 4 In Gerichhausen 48 WR

Quelle:  Schalltechnische Untersuchung, ACCON KélIn
GmbH ACB 1116-407618-16_1 vom 20. Juni 2018, S. 9
*WA = Allgemeines Wohngebiet i. S. v. § 4 BauNVO
**WR = Reines Wohngebiet i. S. v. § 3 BauNVO

Tabelle 2: Immissionspunkte, Richt- und Planwerte

Immissions- Richtwert Planwert
punkt (IP) BP VII-4
tags nachts tags nachts
dB(A) | db(A) | dB(A) | db(A)
IP1 55 40 54 39
P2 55 40 52 37
IP3 50 35 47 32
P4 50 35 47 32

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, ACCON Kéin
GmbH ACB 1116-407618-16_1 vom 20. Juni 2018, S. 9

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der bauliche Nutzung wird in den Gewer-
beteilgebieten GE 1 bis GE 3 durch die differenzierte
Festsetzung zuldssiger Hohen baulicher Anlagen
und Gebaude Gber Normalhéhen-Null (§ 18 Abs. 1
BauNVO) in Kombination mit der Grundflachenzahl
(GRZ) und Baumassenflachenzahl (BMZ) festgesetzt.
Damit ist das MalR der baulichen Nutzung gemaf
§ 16 Abs. 3 sowie i. S. v. § 17 Abs. 1 BauNVO hinrei-
chend bestimmt.

In den Gewerbeteilgebieten werden Uberwiegend
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Bau-
massenzahl (BMZ) von 10,0 festgesetzt. Damit wer-
den die Obergrenzen von § 17 Abs. 1 BauNVO fir
ein Gewerbegebiet ausgeschopft. Mit den Festset-
zungen wird einerseits einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden entsprochen, andererseits
kénnen betriebstechnische Anforderungen beriick-
sichtigt werden, die in Gewerbegebieten in der
Regel eine moglichst hohe Ausnutzbarkeit der ver-
fligbaren Grundstiicksflachen erfordern.

In dem Gewerbegebietsteilgebiet GE 2b wird eine
leicht verringerte Grundflachenzahl von 0,7 festge-
setzt, da ein groRerer Anteil dieser Grundstiicksfla-
chen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
vorgesehen ist. Eine hohere Grundflachenzahl wiir-
de dazu in Widerspruch stehen, da eine entspre-
chende Ausnutzbarkeit des Grundstiicks faktisch
nicht umzusetzen ware.

Da sich im Gewerbebau die Geschosshéhen stark
unterscheiden, kann tber die Zahl der Geschosse
die Baumasse nur unzureichend gesteuert werden.
Aus diesem Grund werden (zusatzlich zu der BMZ)
die zuldssigen baulichen Héhen tGber Normalhdhen-
Null festgesetzt. Die Oberkante der zu errichtenden
baulichen Anlagen und Gebiude darf gemaR § 16
Abs.2 Nr.2 BauNVO die im Bebauungsplan be-
stimmten Hohen Uber Normalhéhen-Null nicht
Giberschreiten. Fur die Einhaltung der maximalen
Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) ist die Hohen-
lage der obersten Bauteile mafgebend. Hiervon
ausgenommen sind durch Technik bedingte Aufbau-
ten sowie Solarzellen und Sonnenkollektoren, deren
Errichtung innerhalb der festgesetzten Hohe tech-
nisch nicht moglich ist.
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Die festgesetzten Bauhohen orientieren sich zum
einen an den im Gewerbebau Ublichen und erfor-
derlichen Hohen. Andererseits beriicksichtigen sie
das Orts- und Landschaftsbild.

Planerische Zielsetzung ist es, im Nahbereich der
Wohnbebauung an der Erkelenzer StraRe eine mog-
licherweise erdriickend wirkende Bauhéhe zu ver-
meiden und gleichzeitig ausreichend Spielraum fir
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit unter-
schiedlichen baulichen Anspriichen im Plangebiet zu
ermoglichen. Aus diesem Grund setzt der Bebau-
ungsplan in den Gewerbeteilgebieten GE 1, GE 2
und GE 4, d. h. unmittelbar an der Erkelenzer StraRe
und in siidliche Richtung eine maximal zuldssige
Hohe von 81,00 m (ber Normalhdhen-Null (NHN)
fest und in dem von der Ubergeordneten Stralle und
der bestehenden Wohnbebauung Uevekoven wei-
ter entfernten GE 3 eine maximal zuldssige Hohe
von 84,00 m tiber NHN. Ausgehend von einem ma-
ximalen Geldndeniveau von 69,00 m Uber NHN
(Anschittung) ergeben sich mit der Festsetzung
zuldssige Gebdudehdhen von ca. 12 m — 15 m Uber
Grund.

Die Hohe der ({berwiegend zweigeschossigen
Wohnbebauung mit Satteldach an der L 3 wird mit
etwa 10 m angenommen. Da das Plangebiet groR3-
tenteils deutlich tiefer als die Wohngrundstiicke an
der nach Uevekoven ansteigenden Erkelenzer Stra-
Be liegt und in Richtung Westen bzw. Landschafts-
raum an einem Steilhang grenzt, wird davon ausge-
gangen, dass die Vertraglichkeit der zulassigen Ge-
bdudehdhen im Plangebiet mit dem Umfeld gege-
ben ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Hohen bauli-
cher Anlagen und Gebdude kdnnen ausnahmsweise
Uberschritten werden von durch die Technik be-
dingte und genutzte Ausbauten, wie z. B. Be- und
Entliftungsanlagen, Aufzugmaschinenhduser, Aus-
ginge von notwenigen Treppenhdusern, Lichtkup-
peln, Krananlagen innerhalb und auRerhalb von
Gebduden und sonstige untergeordnete Dachauf-
bauten um maximal 3,0 m auf bis zu 20 % der
Grundflache. Die festgesetzten Héhen kdénnen aus-
nahmsweise ebenso von Solarzellen und Sonnenkol-
lektoren, deren Einrichtung innerhalb der festge-
setzten Hohe technisch nicht moglich ist, Uber-
schritten werden.

Mit den Ausnahmeregelungen soll vermieden wer-
den, dass fiir untergeordnete Bauteile regelmaRig
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erteilt werden missen. Dabei wird der
Umfang solcher Ausnahmen auf ein baulich und
stadtgestalterisch vertragliches Mal} begrenzt.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die lberbaubaren Grundstilicksflichen gemaR §9
Abs. 1 Nr.2 BauGB werden in der Plandarstellung
zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
sind entsprechend der zu erwartenden Nutzung
ausreichend dimensioniert, sodass genugende Fle-
xibilitdt zur Anordnung der Betriebsgebdude und -
anlagen verbleibt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
halten die Baugrenzen dabei einen Abstand von
mindestens 5,00 m, zu festgesetzten Pflanz- und
SchutzmafRnahmen im Plangebiet einen Abstand
von 3,00 m ein.

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Wie unter 4.1 ,Stadtebauliches Konzept” dieser
Begrindung dargestellt, ist die verkehrliche Er-
schlieBung des Gewerbegebiets lber eine insge-
samt 12,00 m breite PlanstraBe vorgesehen, die an
die Erkelenzer StralRe anbindet. Die Planstralle wird
im Bebauungsplan als o6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die StraRBenplanung fiir den Einmin-
dungsbereich mit der Erkelenzer Strafe ist mit dem
Landesbetrieb Stralen NRW als Strallenbaulasttra-
ger abgestimmt.

Das Plangebiet befindet sich an der freien Strecke
der Landesstrafle 3, etwa 100 m entfernt vom nord-
lich verlaufenden Grenzlandring. Um auch weiterhin
einen reibungslosen Verkehrsfluss auf der Erkelen-
zer Strale (L3) zu gewadhrleisten, sollen Grund-
stiickszufahrten grundsatzlich von der Planstralle
aus erfolgen. Die Moglichkeit einer unmittelbaren
Anbindung des Gewerbeteilgebiets GE1 an die
Erkelenzer StraBe wird im weiteren Verfahren mit
dem StralRenbaulasttrager abgestimmt.

4.6 Ver- und Entsorgung

Zur Sicherstellung der Versorgung mit Wasser,
Energie und Telekommunikation sind die entspre-
chenden Leitungen und technischen Infrastruktur-
einrichtungen im Plangebiet herzustellen. Die Ver-
legung neuer (Hauptanschluss-) Leitungen von der
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Erkelenzer StraBe in das Gewerbegebiet soll im
Zuge der Herstellung der PlanstraRe erfolgen.

Aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung sind
die Flachen im Plangebiet groftenteils im Kanal-
netzplan der Stadt Wegberg enthalten, so dass
ausreichend Kapazitat zur Anbindung des geplanten
Gewerbegebiets hinsichtlich der Schmutzwasserbe-
seitigung gegeben ist. Die Entwdsserung des Plan-
gebiets ist im Trennsystem geplant, wobei das
Schmutzwasser von Gewerbefldchen und offentli-
chen StraRen dem Schmutzwasserkanal in der Er-
kelenzer Strale zugefiihrt werden wird.

Gemal § 44 Landeswassergesetz (Wassergesetz fiir
das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz
- LWG), neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559), in Kraft getreten
am 16. Juli 2016 - LWG NRW) besteht fiir Grundsti-
cke, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, grundsatzlich die Pflicht zur Ver-
sickerung von unbelastetem Niederschlagswasser
bzw. zur Einleitung in ein ortsnahes Gewasser, so-
fern dies ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit
moglich ist. Dabei sind die ,Anforderungen an die
Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren”
(RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-
90310012104 - v. 26.05.2004, MBI. NRW. 2004 S.
583, Gl.-Nr. 772) zu beriicksichtigen. Im sog. Trenn-
erlass wird geregelt, von welchen Flachen (belas-
tet/unbelastet) Niederschlagswasser vor einer Ver-
sickerung oder Einleitung in ein Gewasser behan-
delt werden muss.

Bei dem Plangebiet handelt es sich tiberwiegend um
Grundsticksflachen, die bereits vor dem 01.01.1996
erstmals bebaut waren, sodass fiir diesen Plange-
bietsteil die in § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-
Westfalen (LWG NW) enthaltene Verpflichtung zur
Versickerung oder ortsnahen Einleitung von Nieder-
schlagswasser nicht zwingend im gesamten Gewer-
begebiet umzusetzen ist bzw. ware. Gleichwohl soll
das gesamte anfallende, unbelastete Nieder-
schlagswasser von Dachflachen unter den Gesichts-
punkten von Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit
vor Ort versickert werden.

Eine vollstdndige Einleitung in die vorhandene Re-
genwasserkanalisation und hierliber in ein Gewas-
ser ware, aufgrund der topografischen Gegebenhei-
ten, dariliber hinaus schwierig.

Der Regenwasserkanal in der Erkelenzer StralRe liegt
in geringer Tiefe von ca. 1,50 m und ware hydrau-
lisch nicht in der Lage, das gesamte Niederschlags-
wasser aus dem Gewerbegebiet aufzunehmen.
Erschwerend kommt hinzu, dass das Geldnde von
der Erkelenzer Strafle in westliche Richtung abfallt.
Dies hatte zur Folge, dass das Gelande im Plange-
biet angeschiittet werden miusste, um der Erkelen-
zer Stralle das gesamte Abwasser, ohne den Einsatz
von Pumpen, zufiihren zu kénnen.

Um die Sickerfahigkeit des Bodens im Plangebiet zu
klaren, ist eine Baugrunduntersuchung (,, Geotechni-
sche Stellungnahme zu den durchgefiihrten Unter-
suchungen des Projektes ErschliefSung Gewerbege-
biet Wegberg-Uevekoven®, IBL Laermann GmbH,
Médnchengladbach, 17. November 2016) durchge-
flihrt worden. Danach ist die Versickerung des Nie-
derschlagswassers im Plangebiet grundsétzlich
moglich, und zwar entweder als Sammelentwasse-
rung und/oder unmittelbar auf den einzelnen Ge-
werbegrundstiicken.

Aufgrund der ortlichen Gelandeverhaltnisse und der
naturrdumlichen Gegebenheiten (am tiefsten gele-
gener Bereich, geringste Storwirkung fir Flora und
Fauna) sehen die ErschlieBungsplanungen in der
nordwestlichen Plangebietsecke die zentrale Ent-
sorgung des Niederschlagswassers von 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie von privaten Flachen und
Wegen aus dem Gewerbegebiet durch Versickerung
mit vorgeschalteter Klarung vor. Hierzu ist die Her-
stellung eines naturnah gestalteten Regenriickhal-
tebeckens geplant, dessen Randbereich land-
schaftsgerecht gestaltet werden soll.

Die ErschieBung der Anlage zur Niederschlagswas-
serbeseitigung ist - ausgehend von der Wendeanla-
ge am Ende der PlanstralRe vorgesehen. Die Zugang-
lichkeit der Versickerungsanlage zu Unterhaltungs-
zwecken wird im Bebauungsplan durch die festge-
setzte Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestim-
mung ,Wirtschaftsweg” planungsrechtlich gesi-
chert.
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Die zentrale Niederschlagswasserbeseitigung er-
laubt eine groRtmaogliche Ausnutzbarkeit der Ge-
werbegrundstiicke. Gleichwohl ist den Eigentiimern
freigestellt, ob sie das anfallende, unverschmutzte
Niederschlagswasser (von Dachflichen) auf dem
eigenen Grundstiick, z.B. Uber eine Mulden-
/Rigolen-Versickerung, beseitigen oder sich der
gebihrenpflichtigen, zentralen Niederschlagswas-
serbeseitigung anschlieRen wollen.

Fir Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung
bzw. -riickhaltung im Plangebiet sind bei der Unte-
ren Wasserbehorde des Kreises Heinsberg die er-
forderlichen Antrdage zu stellen und gutachterlich
der Nachweis zu fiihren, dass eine Beeintrachtigung
der Allgemeinheit durch vorgesehene Versicke-
rungsanlagen ausgeschlossen werden kann. Die
wasserrechtliche Erlaubnis bzw. notwendige Ge-
nehmigungen sind von der Bauherrschaft rechtzei-
tig vor Baubeginn einzuholen. Darauf wird im Be-
bauungsplan unter Vorsorgegesichtspunkten hin-
gewiesen.

4.7  Aufschiittungen

Das Geldande im Plangebiet fallt von der Erkelenzer
StraBe in westliche Richtung leicht ab. Um das
Schmutzwasser aus dem Plangebiet in Richtung des
Hauptsammlers in der Erkelenzer StraRe zu befor-
dern ist es entweder nétig, das Gelande (zumindest)
im Bereich der PlanstralRe bis auf das Niveau an der
Erkelenzer Strale anzuheben um das ,natirliche”
Gefélle nutzen zu kénnen oder das Schmutzwasser
liber eine Pumpenanlage abzufiihren. Die aktuelle
ErschlieBungsplanung sieht die Ableitung des
Schmutzwassers Gber eine Pumpe vor.

Um eine Entwdsserung des Plangebiets alternativ
auch unabhangig von dauerhaft zu unterhaltenden
Pumpenanlagen zu ermoglichen und die dazu not-
wendige Geldndemodellierung fir die Erschlie-
Bungsmalnahmen planungsrechtlich zu sichern
sowie (optional) auch fir die Gewerbeflachen zu
ermoglichen, setzt der Bebauungsplan gemadfR §9
Abs. 1 Nr. 17 BauGB fest, dass in den Verkehrsfla-
chen und in dem festgesetzten ,Gewerbegebiet”
Aufschittungen bis zu einer Hohe von maximal
69,00 m tiber Normalhdhen-Null zulassig sind.

Die abschlieBende Abstimmung lber die Form der
Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im weiteren
Bebauungsplanverfahren.

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB festge-
setzten Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie fir die Bepflanzung werden hier-
von ausgenommen, um Veranderungen des natrli-
chen Bodenaufbaus in den Ubergangsbereichen
zum angrenzenden Landschaftsraum zu vermeiden.

4.8  Flache fiir die Abwasserbeseitigung

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurden
die Bodenverhaltnisse im Plangebiet hinsichtlich der
Moglichkeiten flr eine schadlose Niederschlagswas-
serbeseitigung im Sinne von § 44 Landeswasserge-
setz (LWG NRW) untersucht und eine entwdasse-
rungstechnische Fachplanung erstellt.

Das Entwasserungskonzept fiir das Gewerbegebiet
sieht die zentrale die Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers von 6ffentlichen Stralen und
privaten Grundsticksflachen vor. Fir die Unterbrin-
gung des geplanten Versickerungsbeckens setzt der
Bebauungsplan am nordwestlichen Plangebietsrand
eine Flache fiur die Abwasserbeseitigung fest.

Das geplante Versickerungsbecken grenzt dort an
umgebende Waldflachen. Es ist als offenes Erdbe-
cken geplant, das landschaftsgerecht gestaltet und
begriint werden soll.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung
sollen, nach Herstellung durch den ersten Grund-
stiickseigentliimer vor WeiterverdauBerung im Plan-
gebiet, an die Stadt Wegberg tibergeben und durch
sie betrieben werden.

4.9  Planungen, Nutzungsregelungen,
MaRBnahmen und Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Grundlage fur die Malnahmen und Flachen fir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft Aus-

gleich sowie zum Anpflanzen von Baumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist der land-
schaftspflegerische Fachbeitrag zum vorliegenden
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Bebauungsplan. Das darin enthaltene MaRnahmen-
konzept sieht eine vollstdndige Eingriinung des
Plangebiets vor. Die gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzten Malnahmen (-Flachen) M1 — M4
liegen innerhalb des Plangebiets und nehmen un-
terschiedliche Funktionen ein:

Die an den Randern im Nordosten, Stidosten und
Siden des Gewerbegebiets festgesetzten Flachen
M 3 und M 4a — M 4c dienen der Abgrenzung der
Bauflachen sowie dem Sichtschutz zur Wohnbebau-
ung im Suden. Die MaRnahmen beinhaltet die Ent-
wicklung von Strauchreihen mit Baumgruppen auf
einer Flache von insgesamt etwa 1.500 m’.

Die MaRnahmenflaiche M 1 im Siidwesten des Ge-
werbegebiets bildet einen vorgelagerten halboffe-
nen Biotopkomplex aus Gehélzbestand, Strauch-
gruppen, Brachflaiche und gemdhten Wiesenstrei-
fen. Der Biotopkomplex schlieBt an die vorhande-
nen Geholze am Rand des Plangebiets an. Die MaR-
nahmenfliche hat eine Breite von 27,00 m. Die
festgesetzten Baugrenzen halten hierzu einen Ab-
stand von 3,00 m ein.

Im Nordwesten des Plangebiets wird ein Versicke-
rungsbecken angeordnet (M 2). Die Flache und die
Randbereiche des Beckens werden als extensive
Wiese angesat und gepflegt. Hier entstehen sowohl
feuchte als auch trockene Bereiche, die weitgehend
ungestort sind und die den Lebensraum der Offen-
landflachen erganzen.

Die Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung zeigt, dass ein
vollstdndiger Ausgleich fur Eingriffe in den Natur-
haushalt innerhalb des Plangebiets nicht erreicht
werden kann. Die nicht im Geltungsbereich aus-
gleichbaren Eingriffe werden auf Flachen kompen-
siert, die in unmittelbarer rdumlicher Ndhe des
Plangebiets liegen (MafSsnahmen M 5 und M 6).

Die planungsrechtliche Sicherung der externen
KompensationsmaBnahmen erfolgt Uber vertragli-
che Regelungen zwischen dem Eingriffsverursacher,
d. h. im vorliegenden Planungsfall dem ersten Ei-
gentlimer vor WeiterverduBerung der Grundstiicks-
flachen im Plangebiet, und der Plangeberin.

Der Vertrag Uber die Verpflichtung zur Durchfiih-
rung der externen KompensationsmaRnahmen wird

spatestens vor Satzungsbeschluss (ber den Bebau-
ungsplan abgeschlossen.

Die im Bebauungsplan gemalR §9 Abs.1 Nr.20
BauGB festgesetzten MalRnahmen und die Kompen-
sationsmaBnahmen M5 und M6 auBerhalb des
Plangebiets dienen dazu, zu erwartende Beeintrach-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbilds zu mindern und auszuglei-
chen. Gleichzeitig haben die MaRnahmen eine at-
traktive Gestaltung des Gewerbegebiets, das in
einem Landschaftsraum bezogenen Umfeld liegt,
zum Ziel:

Die festgesetzten MalRnahmen tragen (neben ihrer
teilweise gegebenen Ausgleichsfunktion) zur Ein-
bindung des Baugebiets in das Landschafts- und
Ortsbild und zur optischen Abschirmung gegentiiber
angrenzenden Nutzungen bei.

Die festgesetzte Begriinung von Stellplatzanlagen
und des StraRenraums dient deren Gestaltung und
der Verbesserung des Kleinklimas, denn gerade
groRere, vollstandig versiegelte Parkplatze wirken
monoton, heizen sich bei Sonneneinstrahlung stark
auf und verstarken die Abflussspitzen bei Nieder-
schlagsereignissen.

Der Bebauungsplan trifft auRerdem Festsetzungen
Uber die bei den PflanzmaRnahmen zu verwenden-
den Pflanzenarten und —qualitdten. Die Pflanzen-
auswabhllisten fir unterschiedliche MalRnahmen und
Bereiche enthalten jeweils ein Spektrum standort-
gerechter, heimischer Arten in Qualitaten, die das
Anwachsen und einen dauerhaften Verbleib am
Standort gewdhrleisten sollen. Durch die Festset-
zungen soll die funktionale, 6kologische und gestal-
terische Wirksamkeit der festgesetzten MaRnah-
men sichergestellt werden.

Als ortliche Bauvorschrift gemalR § 86 Abs. 1 BauO
NRW (Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen — Landesbauordnung) wird dariber hin-
aus festgesetzt, dass in den Gewerbeteilgebieten
GE 2 — GE 3 zur Grundstickseinfriedung nur frei
wachsende Hecken und Schnitthecken sowie be-
griinte Zdune mit einer H6he von maximal 2,00 m
zuldssig sind. Auch diese MaRnahme soll eine
standortgerechte Einbindung des Baugebiets in das
Landschafts- und Ortsbild unterstitzen.
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4.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

GemadlR §9 Abs.1 Nr.24 BauGB wird festgesetzt,

dass Keller unterhalb der Geldndeoberflache in

wasserundurchlassiger Bauweise oder als ,Weille

Wanne” auszufiihren sind. Das Plangebiet liegt im

Einflussbereich von GrundwasserabsenkungsmaR-

nahmen des Braunkohletagebaus. Nach Beendigung

des Tagebaus ist mit einem Wiederanstieg des

Grundwasserstands zu rechnen. Die Festsetzung

begriindet sich in der planerischen Zielsetzung,

potenziellen Gebdudeschaden aufgrund eines lang-
fristig zu erwartenden Anstiegs des Grundwasser-
stands innerhalb des Plangebiets vorzubeugen.

Als technische Vorkehrung zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen wird gemaR §9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB aullerdem festgesetzt, dass innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Ver-
wendung von unbeschichteten Metalldacheinde-
ckungen nicht zuldssig ist. Die Festsetzung wird
unter Umwelt- bzw. Vorsorgegesichtspunkten ge-
troffen, da von nicht beschichteten oder nicht be-
handelten kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dach-
eindeckungsmaterialien durch Niederschlage und
Alterungsprozesse Metallionen geldst werden und
in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen
kénnen. Da der Plangeltungsbereich in einem ge-
planten Wasserschutzgebiet liegt, soll eine Aus-
schwemmung von Metallionen aus Dacheindeckun-
gen verhindert werden.

4.11 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 BauO
NRW 2000 i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die Regelungen zur Gestaltung und Anordnung von
Lagerflachen, Abfallsammelbehéltern und —platzen
dienen der Attraktivitdt des StraRenraums, der als
malgebliches Merkmal der Standortadresse vor
negativen visuellen Beeintrachtigungen geschiitzt
werden soll.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
und bis zu einer Héhe von maximal 78,00 m Uber
Normalhéhen-Null (NHN) zuldssig. Fremdwerbung
ist nicht zuldssig. Werbung mit wechselndem oder
bewegtem Licht ist ebenfalls nicht zuldssig. Die
Einschrankungen fir Werbeanlagen dienen der
stadtebaulichen Gestaltung. Werbung mit wech-

selndem oder bewegtem Licht und eigenstindige
Werbeanlagen stehen in der Regel im Widerspruch
zu einer ansprechenden Gestaltung des 6ffentlichen
StraRenraums und/oder kdnnen zu Immissionskon-
flikten fuhren. Dies soll im Plangebiet, gerade auf-
grund benachbarter schutzbedirftiger Wohnnut-
zungen und der Lage am nordlichen Ortseingang
von Uevekoven (Fernwirkung) vermieden werden.

Im gesamten Gewerbegebiet (GE1 — GE 3) sind
Mauern, Palisaden und andere vollstdndig geschlos-
sene bzw. schlieRende Werkstoffplatten und Ver-
bundstoffe zur Grundstiickseinfriedung nicht zulds-
sig. In den Gewerbeteilgebieten GE 2a, GE 2b und
GE 3 sind zur Grundstiickseinfriedung auflerdem
nur frei wachsende Hecken und Schnitthecken so-
wie begriinte Zdune mit einer Hohe von maximal
2,00 m zuldssig. Durch die Festsetzungen soll er-
reicht werden, dass sich die Gewerbenutzungen
zum Offentlichen Raum hin orientieren und nicht
durch hohe Einfriedungen aus massiven Materialien
(optisch) abgeschirmt werden. Das Gewerbeteilge-
biet GE 1, in dem die Ansiedlung einer Tankstelle
konkret geplant ist, wird von den Regelungen, wo-
nach nur frei wachsende Hecken, Schnitthecken
und begriinte Zaune zuldssig sind, ausgenommen,
da Tankstellen fir ihren Betrieb in der Regel auf
eine einsehbar gestaltete Grundstiicksflache ange-
wiesen sind.

4.12 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet (ehemaliges Ziegeleigeldnde) wird
im Altlastenkataster des Kreises Heinsberg als Alt-
lastenverdachtsfliche geflihrt. Unter Vorsorgege-
sichtspunkten wird im Bebauungsplan VII-4 emp-
fohlen, rechtzeitig vor dem Beginn von Erdarbeiten
eine Gefahrdungsabschatzung fiir die von Vorhaben
betroffenen Grundstiicksflachen durchfihren zu
lassen.

4.13 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen,
die nach anderen rechtlichen Bestimmungen gere-
gelt sind. Die Hinweise dienen dazu, Eigentiimer,
Nutzer und Bauherren zu informieren und z. B. die
Notwendigkeit von bestimmten Malnahmen, Be-
hordenabstimmungen, Genehmigungen und mogli-
che Nutzungseinschrankungen im Zusammenhang
mit einem Vorhaben zu verdeutlichen.
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4.14 Bebauungsplanvorentwurf und
Flachenbilanz

Abbildung 13: Bebauungsplanvorentwurf,
Dezember 2018

Tabelle 3: Flachenbilanz zum Bebauungsplanvor-

entwurf, Dezember 2018

Zeichenerkidung

o

Quelle: Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Nutzung/Gewerbeteilgebiet Flache Flachenanteil

inm?’ im  Plangebiet
ca.

GE1 9.811 16,2 %

davon Uberbaubar nach GRZ 0,8 7.849

davon Flidche gem. §9 Abs. 1 204

Nr. 20 BauGB — M 4c

GE 2a 12.236 20,2%

davon uUberbaubar nach GRZ 0,8 9.789

GE 2b 11.706 19,3 %

davon tUberbaubar nach GRZ 0,7 8.194

davon Fldche gem. §9 Abs. 1 3.553

Nr. 20 BauGB-M 1, M 4a

GE3 17.116 28,2%

davon uUberbaubar nach GRZ 0,8 13.693

davon Fliche gem. §9 Abs. 1 838

Nr. 20 BauGB - M 3, M 4b

Gewerbegebiet gesamt 50.869 83,8%

StraBenverkehrsflache 3.081 51%

(PlanstraRe)

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung 341 0,5%

»Wirtschaftsweg”

Flache fiir die Abwasserbeseiti-

gung, zugleich Fldche gem. §9 6.407 10,6 %

Abs. 1 Nr. 20 BauGB —M 2

Plangebiet gesamt 60.698 100 %

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5 Kosten und MaRnahmen zur
Umsetzung der Planung

Die Kosten der Planung Ubernimmt der heutige
Grundstiickseigentlimer im Bebauungsplangebiet
als HauptnutznieRer der Planung.

Die erstmalige Herstellung der Planstralle und des
Unterhaltungswegs zur Versickerungsanlage als
offentliche StraRe/Weg sowie der zur Ver- und
Entsorgung notwendigen Anlagen und Einrichtun-
gen einschlieRlich des Einholens notwendiger Ge-
nehmigungen obliegen dem/den kiinftigen Vorha-
bentrager(n).

Der/die Vorhabentrdger hat/haben die entspre-
chenden Anlagen nach den Vorgaben der Stadt
Wegberg zu eigenen Lasten herzustellen und der
Stadt kosten- und lastenfrei zu libergeben. Hierliber
wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt
Wegberg und dem Vorhabentrager geschlossen.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind
von dem/den kiinftigen Vorhabentrdgern im Plan-
gebiet PflanzmaRBnahmen vorzunehmen.

Im Rahmen der Planverwirklichung ist der Bestand
an Bepflanzungen, Grundstiickseinfriedungen und
sonstigen baulichen Anlagen, die von den notwen-
digen ErschlieBungsmalRnahmen betroffen werden
konnten, zur Beweissicherung detailliert aufzuneh-
men. Fir Schaden durch ErschlieBungs- und Bau-
malnahmen sind die jeweiligen Verursacher bzw.
Vorhabentrager verantwortlich und haben Ersatz
oder Entschadigung an die betroffenen Eigentiimer
zu leisten.

Notwendige wasserrechtliche Genehmigungen zur
Versickerung von Niederschlagswasser sind vom
ersten Eigentlimer vor der WeiterverdufRerung der
Grundsticksflichen im Plangebiet in eigener Ver-
antwortung einzuholen.

Der Stadt Wegberg obliegt die Durchfiihrung des
Planverfahrens im Rahmen ihrer Verwaltungsaufga-
ben.

Zur Umsetzung der Bauleitplanung ist ein Boden-
ordnungsverfahren nicht erforderlich.

Ggf. notwendige (ordnungsbehérdliche) MaRnah-
men im oOffentlichen Stralenraum, durch die eine
ordnungsgemdfRe Zufahrt zu der geplanten Tank-
stelle von der LandesstraRe 3 gewadhrleistet wird,
sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern
werden von der Stadt Wegberg und dem Landesbe-
trieb StraBen NRW als StraBenbaulasttrager im Zuge
der Planverwirklichung bestimmt.

Zu diesem Bebauungsplan wird ein Stadtebaulicher
Vertrag gemafl §11 BauGB geschlossen. Nach
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans bleiben die
Erhebung von ErschlieBungskosten gemall § 123 ff
BauGB und sonstige anfallende Kosten durch den
stadtebaulichen Vertrag unberihrt. Vor Satzungs-
beschluss des Stadtrats Uber den Bebauungsplan
wird auBerdem ein gesonderter ErschlieBungsver-
trag geschlossen, der die Herstellung und unentgelt-
liche Ubertragung der beitragsfiahigen Erschlie-
Bungsanlagen an die Stadt Wegberg zum Inhalt hat.

Grundlage des abzuschlieRenden ErschlieBungsver-
trags ist in der Regel eine fachlich qualifizierte Stra-
Renausbauplanung, deren Inhalte und Entwurfstiefe
der Vorhabentrdger/die Vorhabentridgerin im Ein-
zelnen mit den zustdandigen Fachdamtern der Stadt
Wegberg abstimmt. Der Strafenausbau muss den
Anforderungen der Stadt Wegberg fiir die Herstel-
lung von (6ffentlichen) ErschlieBungsanlagen zum
Zeitpunkt der beabsichtigten Planverwirklichung
genugen.
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Planunterlagen und Fachgutachten
zum Bebauungsplan VII-4

Bebauungsplandarstellung mit planungs-
rechtlichen Festsetzungen — Vorentwurf, Stadt
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, K&In
im Dezember 2018

Begriindung (Teil 1) — Vorentwurf, Stadt und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, K6ln im
Dezember 2018

Fachgutachten und -planungen im Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Bebauungs-
plan Nr. VII-4, Uevekoven einschlieBlich Maf3-
nahmenkonzept — Vorentwurf, Ute Rebstock
Biro fir Landschaftsplanung, Eschweiler im
Dezember 2018

»Stadt Wegberg, Bebauungsplan Nr. VII-4,
Uevekoven - Fachbeitrag zum Artenschutz —
Vorpriifung” (ASP 1), Ute Rebstock Biiro fiir
Landschaftsplanung, Eschweiler im Dezember
2018

,Geotechnische Stellungnahme zu den durch-
gefuhrten Untersuchungen des Projektes Er-
schlieBung Gewerbegebiet Wegberg-
Uevekoven”, IBL Laermann GmbH, Mdnchen-
gladbach, 17. November 2016
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