Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungsplan

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 18.05.2020 bis einschlieRlich 22.06.2020
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Lfd. | Bezeichnung des Biirgers / Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung- Bewertung der Stellungnahme Beschlussvorschlag
Nr | der Stellungnahme nahme
1 Biirger 1 vom 07.06.2020 Es ist bemerkenswert, dass im Bebauungsplan-
entwurf Rad- und FuBwege vorgesehen sind. Es
wird auf kurze Wege zum Ortskern hingewiesen.
Der Einwender weist auf den bis heute nicht reali- | Der nicht umgesetzte Radweg aus Der Rat nimmt Kenntnis.
sierten Radweg des benachbarten Bebauungspla- | dem benachbarten Bebauungsplan
nes hin (Bebauungsplan Il1-4B, Arsbeck - Auf dem | [11-04B, Arsbeck - Auf dem Kamp, 2.
Kamp). Stattdessen wurde genau in dem geplan- | Teilbebauungsplan ist kein Bestand-
ten Wegeverlauf einem Nachbar die Patenschaft | teil des Bebauungsplanverfahrens
von ca. 170 m? Land (iberlassen, der diese Flache | 111-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
mit einem lachelnden Auge als GartenvergroRe- | Teilbebauungsplan.
rung umgestaltet hat und nutzt, denn dieser hat
sich gegen den geplanten Weg erfolgreich wehren
kénnen. Diese MaBnahme wird vom Einwender
nicht verstanden. Der Einwender ist Gber den Rat
der Stadt Wegberg und Uber die fehlende Umset-
zung sehr enttuscht.
AbschlieRend wird nochmals betont, wie wichtig Um die Anbindung an den Ortskern | Der Rat nimmt Kenntnis.
die Anbindungen an den Ortskern mit FuR-und und zwischen den einzelnen Bauab-
Radwegen sind, es wird generell zu wenig an die | schnitten zu sichern, werden Ful-
FuBganger gedacht. und Radwegeverbindungen iber
den Bebauungsplan gesichert.
2 Blrger 2 vom 11.06.2020 Der Einwender hat das Grundstck ,WehrstraRe | Wie vom Einwender richtig beschrie- | Der Rat nimmt Kenntnis.

19 mit dem aufstehenden Haus aus dem Jahre
1984 im September 1991 gekauft. Damals erteilte

ben, beschloss der Rat der Stadt
Wegberg flr den Bereich zwischen
,WehrstraRe"“, ,Heiderstrale”,
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ihm die Verwaltung in einem personlichen Ge-
sprach die Auskunft, dass es einen B-Plan aus
dem Jahre 1987 gebe, der auf den Wiesen- und
Ackerflachen hinter seinem Haus eine Wohnbe-
bauung auf Grundstlcken von ca. 600 - 800 m?
GroRe vorsehe. Diese werde aber noch viele
Jahre lang nicht umgesetzt werden kénnen,

weil es Probleme mit dem Abwasser gebe und zu-
nachst eine neue Klaranlage gebaut werden
miisse. AuBerdem seien diverse Eigentlimer der
landwirtschaftlichen Flachen auch nicht

bereit, Gelande zu Bauzwecken zu verkaufen.

Es sei eine von der (unbeplanten?) ,Wehrstrale*
aus in das Plangebiet hineinflihrende Strafle links
neben dem Haus ,Wehrstralle 23 (Malerbetrieb
Adams)“ vorgesehen. Das heutige Haus ,Wehr-
strafle 21 war damals noch nicht gebaut; It. Ver-
waltung sollte direkt neben dem Grundstiick des
Eigentiimers ein Baugrundstiick entstehen und
erst auf rechter Seite - eben neben Haus Nr.23 -
eine neue StralRe gebaut werden.

Insbesondere die Lage des Grundstlicks Nr. 19
und die Auskiinfte der Verwaltung haben seiner-
zeit zu der Kaufentscheidung des Einwenders ge-
fhrt. Der Einwender hatte zuvor in Viersen inner-
halb einer engen Bebauung eine Mietwohnung
gehabt und erlebt, wie wenig dort die Einhaltung
einer Mindest-Privatsphare moglich und wie kon-
flikttrachtig ein derart enges Wohnumfeld

ist.

,Kampstralte" und ,Biicherstrale” im
November 1985 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Ill-4 ,Arsbeck-
Nord“ mit einer Grole von ca. 20 ha.
Der Plan wurde am 11.02.1987
rechtskréftig. Die Realisierung die-
ses Bebauungsplanes musste je-
doch wegen Abwasserproblemen,
nicht I6sbaren Eigentums- und Be-
sitzverhaltnissen u. a. ausgesetzt
werden.

Durch die fehlende bauliche Umset-
zung des Bebauungsplanes Ill-4
LArsbeck-Nord* stand der Planbe-
reich neu zur Disposition, was eine
Uberarbeitung des Planes erforder-
lich machte, wobei das allgemeine
Planungsziel ,Bereitstellung von
Wohnbauflachen" unverandert bei-
behalten wurde. Im Jahr 2003 wurde
der sogenannte Rahmenplan Ars-
beck-Nord erstellt. Dieser wurde er-
stellt, um die Entwicklung fiir den ge-
samten Geltungsbereich des ur-
spriinglichen Bebauungsplans Ill-4
Arsbeck-Nord beispielhaft zu konkre-
tisieren. Ein Rahmenplan zeigt, wie
ein stadtebauliches Konzept oder ein
Gestaltungsplan, eine beispielhafte
stadtebauliche Entwicklung eines
Plangebietes auf.

Der Rat nimmt Kenntnis.
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Die Stadt Wegberg erstellte dann 2003 eine Rah-
menplanung flir den Bereich des alten Bebau-
ungsplanes. Danach sollten nur freistehende Ein-
familien- und Doppelhduser mit groRen Garten
gebaut werden. Immer noch sah dieser Rahmen-
plan eine PlanstralRe zwischen den Hausern Nr.
21 und 23 vor und nicht etwa direkt neben dem
Einwender.

Der Rahmenplan sah Einzel- und
Doppelhausbebauung sowie eine
Anbindung im Bereich der ,Wehr-
straRe” auf Hohe des heutigen
Grundstiickes Nr. 21 vor, welches
damals noch nicht bebaut war.
Durch einen fehlenden Bebauungs-
plan, der diese ErschlieBung pla-
nungsrechtlich sichert, konnte das
heutige Grundstiick ,Wehrstra3e Nr.
21“ bebaut werden und genief’t
heute Bestandsschutz.

Mit der Fortschreibung des stéadte-
baulichen Konzeptes soll die Anbin-
dung an die ,WehrstraRe* nun zwi-
schen Grundstiick Nr. 19 und Grund-
stlick Nr. 21 erfolgen. Die planungs-
rechtliche Sicherung dieser Anbin-
dung erfolgt tiber den Bebauungs-
plan I11-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan als 6f-
fentliche Verkehrsflache.

Bebauungsplane dienen der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung,
nicht aber der Wahrung von privaten
Vermdgensinteressen. Zudem kann
niemand darauf vertrauen, dass die
Umgebung des eigenen Grund-
stiicks auf alle Zeiten unverandert
bleibt. Verédnderungen im Umfeld,

Der Rat nimmt Kenntnis.

Der Rat nimmt Kenntnis.

Der Rat nimmt Kenntnis.
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Die jetzigen Festsetzungen entsprechen schon in
diesem Punkt nicht der Rahmenplanung und brin-
gen fiir den Einwender auch erhebliche Nachteile
mit sich:

1.

Nach dem jetzt vorliegenden Planentwurf wird
zwischen dem Grundsttick des Einwenders und
dem Grundstiick der Anwohnerin an der ,Besen-
binderstralle” nach Stiden ein Allgemeines
Wohngebiet (WA 1) festgesetzt, auf dem inner-
halb der geplanten Baugrenze - also nur 3 m
hinter dem Gartenzaun des Einwenders - zwei
Einfamilienhduser mit hdchstens einem Vollge-
schoss und einem Satteldach mit einer Dachnei-
gung von 30 - 45 % und einer absoluten Hohe von
9,50 m gebaut werden dirfen. Dabei diirfen je-
weils 40 % (bis zu teilweise 60 % bei Wintergar-
ten, Terrassen etc.) der GrundstUcksflache Gber-
baut werden.

Jedes Gesprach im Garten / auf der Terrasse des
Einwenders wird knftig - wenn es in normaler
LZimmerlautstarke* geflihrt wird - in den Zimmern
des auf Seite des Einwenders liegenden Nachbar-
hauses zu verstehen sein.

die nur den Wert, nicht aber die Nut-
zung des Grundstcks beriihren,
sind demgegeniber grundsatzlich
hinzunehmen.

Der Einwender gibt die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes I11-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan korrekt wieder.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch
Gespréche in normaler ,Zimmerlaut-
starke” sind als Wohnfolgeeffekt
nicht zu beflirchten. Zudem kann der
Einwender die Gesprache von den
Nachbarn genauso wahrnehmen.

Der Rat nimmt Kenntnis.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich der erheblichen Beeintrachtigung
der Privatsphéare zurick.
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Eine visuelle Privatsphére ist ebenfalls nicht mehr
vorhanden - kann doch der Nachbar kiinftig

aus seinen Fenstern in wohl rd. 7 m Héhe direkt
auf den Einwender schauen.

Der bepflanzte Teil des Gartens und der Hecke
zum Siiden hin werden kiinftig im Schatten des
geplanten Nachbarhauses liegen, wenn der Bau-
herr die geplante zulassige H6he ausschopft. Wie
zerstorerisch ein dauerhafter Schattenwurf auf
Griinpflanzen wirkt, ist hinreichend bekannt

Deshalb beantragt der Einwender, im WA 1 ledig-
lich eine typische Bungalowbauweise ohne aus-

gebaute Dachgeschosse mit einer wesentlich ge-
ringeren absoluten Gebaudehdhe zuzulassen, die

Dass Nachbarn sich gegenseitig in
Fenster gucken kdnnen, l&sst sich in
einem Wohngebiet nicht vermeiden.
Auch kann bspw. der Einwender in
andere Hauser auf der ,Wehrstrae”
gucken. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen sind dadurch nicht zu befiirch-
ten. Mit der Einhaltung von erforder-
lichen Abstandsflachen nach der
Landesbauordnung NRW wird den
gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen ausreichend Rechnung getra-
gen.

Dass ein Garten geringfligig vers-
chattet wird, ist einem Wohngebiet
nicht zu verhindern. Ein Grundstiick-
seigentiimer kdnnte eine 2,0 m hohe
Einfriedung (bspw. Zaun) genehmi-
gungsfrei nach Landesbauordnung
NRW errichten. Auch durch eine sol-
che Einfriedung kénnten geringfii-
gige Beeintrachtigungen entstehen.
Durch die Einhaltung von erforderli-
chen Abstandsflachen ist kiinftig
eine Besonnung im notwendigen
Male gegeben.

Im WA 1 wurde die festgesetzte
Traufhéhe um 1,0 m und die festge-
setzte Firsthohe um 3,0 m reduziert.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich der erheblichen Beeintrachtigung
der Privatsphére zuriick.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-

lich der Verschattung des Gartens zu-

rick.

Der Anregung wurde gefolgt und ent-
sprechende Festsetzungen in den Plan-
entwurf aufgenommen.
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es dem Einwender dank der bereits vorhandenen
Hecke erspart, bei der eigenen Garten oder Ter-

rassennutzung geradezu auf dem "Prasentiertel-

ler" zu sitzen.

Auch ware der Einwender fiir eine Festsetzung
dankbar, nach der die Garage auf die zu seinem
Grundstiick weisende Seite des geplanten Hau-
ses gesetzt werden misste, weil der dadurch
entstehende groRere Abstand zum Haus und zur
dortigen Garten-/ Terrassenanlage auch
akustisch wenigstens eine gewisse Privatsphare
wieder herstellt.

Auch wurde die zulassige Dachnei-
gung auf 20° bis 30° festgesetzt.
Durch die Festsetzung wird im WA 1
grundsatzlich eine Bungalowbebau-
ung planungsrechtlich ermdglicht.
Dazu wird eine Hausgruppe und
keine Einzelhausbebauung festge-
setzt. Im Rahmen der Bauausfiih-
rung konnen bis zu vier Bungalows
in Reihe realisiert werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt,
dass die Garagen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen,
hier Baugrenzen, sowie in den dafir
vorgesehenen Flachen zulassig
sind. Wo der zukinftige Bauherr
seine Garage realisiert, lasst sich
liber den Bebauungsplan nicht ver-
bindlich steuern. Die beiden seitli-
chen Bauabstande in einer Breite
von jeweils 3,0 m werden als Flache
fir Garagen und Stellplatze festge-
setzt. Damit wird dem spéteren Ei-
gentlimer eine Errichtung auf der
Seite hin zum Grundstiick des Ein-
wenders ermdglicht, eine Verpflich-
tung ergibt sich daraus jedoch nicht.
Alternativ kann die Garage an belie-
biger Stelle innerhalb der tUberbau-
baren Grundstticksflachen errichtet
werden. Der Bauherr kann hier sein
Grundstlick individuell steuern unter

Der Anregung wurde gefolgt und ent-
sprechende Maglichkeiten zur Errich-
tung der Garage im WA 1 in den Plan-
entwurf aufgenommen.
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2.

Im WA 11 ist eine Mehrfamilienhaus-Bebauung
geplant (wenn der Einwender richtig verstanden
hat, sind es 4 Gebaude mit jeweils 6 Wohnungen,
die Flachdé&cher mit einer Neigung bis max. 5° ha-
ben, bei einer absoluten Gebaudehohe von je-
weils 11,00 m und zwei Vollgeschossen, wobei
oberste Nichtvollgeschosse gegeniber den Au-
enwanden an allen vier Gebaudeseiten um min-
destens 1,5 m zuriickspringen missen).

Auch dies entspricht nicht dem Rahmenplan und
die Geb&ude fiigen sich in die vorhandene Bebau-
ung in der Umgebung auch nicht ein.

Beachtung der Vorgaben des Be-
bauungsplanes.

Der Einwender gibt die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes [11-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan im Bereich groRtenteils
korrekt wieder. Die Anzahl der Ge-
baude wird uber den Bebauungsplan
nicht verbindlich festgesetzt. Die
Lage der Gebaude wird durch Bau-
grenzen bestimmt.

Wie vom Einwender richtig beschrie-
ben, stellt der Rahmenplan aus 2003
keine Mehrfamilienhauser im Plan-
gebiet dar, sondern ausschlielich
Einzel- und Doppelhausbebauung.
Zwischenzeitlich &nderten sich je-
doch die allgemeinen Wohnbed(irf-
nisse der Bevélkerung, wodurch
auch erarbeitete Rahmenpléne mo-
difiziert werden kénnen. Im Rahmen
der Wohnungsmarktstudie des Krei-
ses Heinsberg aus April 2019 wurde
der Bedarf fir die Stadt Wegberg an
Mehrfamilienhdusern nachgewiesen.
In der Studie wird ein Bedarf bis
2030 von ca. 240 Miet- und 60 Ei-
gentumswohnungen aufgezeigt (vgl.
Wohnungsmarktstudie Kreis Heins-
berg 2019: S. 179f.). Der Bedarf be-
steht neben barrierefreien, moglichst

Der Rat nimmt Kenntnis.

Der Rat nimmt Kenntnis.
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erschwinglichen Wohnangeboten in
Mehrfamilienhdusern, auch im Be-
reich von neuen / besonderen
Wohnformen (z. B. Mehrgeneratio-
nenwohnen, Frauen WGs). Im No-
vember 2019 hat der Ausschuss fiir
Wohnen, Bauen, Umwelt und
Vergabe (WBUV) beschlossen, dass
die Errichtung von Mehrfamilienhgu-
sern in Baugebieten geprUft werden
soll.

Im Bebauungsplan I11-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan sind entsprechend des Bedarfs
und des politischen Auftrags Mehrfa-
milienhduser vorgesehen. Die Mehr-
familienh&user im Plangebiet werden
mit zwei Vollgeschossen und einem
zurlickspringendem Nichtvollge-
schoss festgesetzt. Die Mehrfamili-
enhauser flgen sich in die umge-
benden Strukturen ein. Der Bebau-
ungsplan siehtim WA 11 eine hé-
here Verdichtung als im (ibrigen
Plangebiet vor. Durch entspre-
chende grofziigige Abstande zur
bestehenden Nachbarbebauung sind
keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Der Rat nimmt Kenntnis.
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Nirgendwo leben Menschen derart eng beieinan-
der. Daraus folgende Konflikte (Larm, Gerliche,
Verkehr, etc.) zwischen den Mietern / Eigentti-
mern der Wohnungen und den Bewohnern der
benachbarten Bebauung sind nach der allgemei-
nen Lebenserfahrung nahezu vorprogrammiert.

Die groRe Anzahl der (oberirdischen) privaten und
offentlichen Stellplatze und die zuldssige private
Tiefgarage deuten auf ein beachtliches Verkehrs-
aufkommen hin, das sich kiinftig nicht nur direkt
neben dem Gartenzaun des Einwenders abspie-
len wird, sondern auch neben dem anderer An-
wohner und vor den kleinen Vorgarten der beiden
Hauser, die hinter dem Grundsttick des Einwen-
ders erst noch entstehen sollen. Und schlieflich
spielt sich dieser Verkehr auch im direkten Umfeld

Die umliegenden Stralien sind aus-
reichend leistungsfahig, um die zu-
satzlichen Verkehre aufzunehmen.
Durch das neue Wohngebiet ent-
steht eine Zunahme an Verkehrs-
larm. Grenzwertliberschreitungen
hinsichtlich einer erheblichen larm-
technischen und lufthygienischen
Belastung sind nicht zu erwarten.
Auch erhebliche beeintrachtigende
Geriiche sind nicht zu erwarten. Po-
tentielle Konflikte zwischen Mie-
tern / Eigentlimern und den Bewoh-
nern einer benachbarten Bebauung
kénnen im Zusammenleben entste-
hen. Diese kénnen bspw. auch in-
nerhalb der Bestandsbebauung ent-
stehen. Diese lassen sich Gber einen
Bebauungsplan nicht verhindern.

Mit dem Gestaltungsplan werden
beispielhaft die Anzahl der &ffentli-
chen Parkplatze und deren Veror-
tung dargestellt. Je nach spateren
Grundstlckszuschnitten kann sich
die spatere genaue Position ver-
schieben. Die Anzahl der offentli-
chen Parkplétze ist fur ein Wohnge-
biet angemessen. Die 6ffentlichen
Parkplatze tragen zur Geschwindig-

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich méglicher zwischenmenschlicher
Konflikte zuriick.

Den Bedenken wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich des Themas Verkehrsaufkommen
zurick.
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der (demnéchst von alten Leuten bewohnten?)
Wohnungen ab!

keitsreduzierung und damit zur Ver-
ringerung der Larmbelastung bei. Im
Bebauungsplan wird die Anzahl der
offentlichen Parkplatze nicht verbind-
lich festgesetzt.

Im WA 11 des Bebauungsplanes
wird grundsétzlich eine Flache fest-
gesetzt, in der private Stellplatze zur
Abwicklung des ruhenden Verkehres
auBerhalb der iberbaubaren Fla-
chen zulassig sind. Ebenfalls ist im
WA 11 eine Tiefgarage zulassig. Im
Gestaltungsplan wird mit einem
Stellplatzbedarf von 1,5 pro
Wohneinheit gerechnet. Bei der spa-
teren baulichen Umsetzung wéren
entweder eine Tiefgarage oder ober-
irdische Stellplatze erforderlich, um
den Bedarf zu decken. Der Bebau-
ungsplan lasst beide Optionen als
Angebotsbebauungsplan zu. Tiefga-
rage und oberirdische private Stell-
platze in Kombination sind jedoch
nicht erforderlich.

Hinsichtlich der zukiinftigen Ver-
kehrslarmbelastung ist eine Erho-
hung der bisherigen Larmbelastung
zu erwarten, erhebliche Mehrbelas-
tungen durch Grenzwertliberschrei-
tungen sind weder im Bereich der
,WehrstraRe" noch im Bereich der

Der Rat nimmt Kenntnis

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Larm zurtick.
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Die Planer gehen in der ,Begriindung zur frihzei-
tigen Beteiligung* auf S. 33 bei einer Berech-
nungsgrundlage von 68 Wohneinheiten, die zur
,Wehrstrae* hin angebunden werden sollen, von
sage und schreibe 420 PKW-Fahrten (Ziel- und
Quellverkehr) pro Tag aus. Wird diese Menge auf
etwa 16 Stunden des wachen Tages Ubertragen,
so kann man sich sicher vorstellen, dass die der-
zeitige ruhige Wohnlage, die durch die Kaufent-
scheidung 1991 sichergestellt wurde, durch eine
derartige Anzahl von Fahrzeugbewegungen
schwer beeintrachtigt wird. Ganz abgesehen da-
von, dass allen Betroffenen durch das Bremsen,
Halten und Anfahren tagtéaglich auch uner-
wiinschte Larm und Abgasimmissionen entste-
hen.

Wohnbebauung im Plangebiet zu
beflirchten. Erhebliche Beeintrachti-
gungen fir Jung und Alt sind daher
nicht zu erwarten.

Bei der Bewertung des Verkehrsauf-
kommens handelt es sich um einen
Worst-Case-Ansatz, der von unter-
schiedlichen Faktoren abhangig ist
und als Orientierung dient. Das Ver-
kehrsaufkommen ber(cksichtigt da-
bei Bewohner- und Besucherver-
kehre sowie Wirtschaftsverkehre. Im
Mittel fallen pro Wohneinheit ca. 6
Fahrten pro Tag an. Im Durchschnitt
wird diese Anzahl vermutlich gerin-
ger ausfallen. Aus den Erfahrungen
der Bebauungspléane 111-04, Arsbeck
- Auf dem Kamp (Teilbebauungs-
plan) und dem Bebauungsplan lll-
04B, Arsbeck - Auf dem Kamp (2.
Teil-BP) sind weniger Verkehre ent-
standen, als zunachst beflirchtet.
Hinsichtlich der zukinftigen Larmbe-
lastung und der lufthygienischen Be-
lastung ist, wie zuvor bereits be-
schrieben, von einer Erhéhung der
Belastung auszugehen. Diese ist je-
doch nicht erheblich. Es ist davon
auszugehen, dass Grenzwerte nicht
Uberschritten werden. Dazu trégt die

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Verkehrs zurick.
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Weil sich die dichte Bebauung der umliegenden
Flachen und besonders das ,zubetonierte” WE 11
durch Sonneneinstrahlung stark ,aufladen” wird,
kann in den ja kiinftig immer noch warmer wer-
denden Sommern nach Erkenntnis des Einwen-
ders auch nicht mehr gentigend Kaltluft in seiner
direkten Umgebung - und auch nicht innerhalb der
geplanten Bebauung - entstehen. Das bebaute
Gebiet wird sich "aufheizen", eine Luftzirkulation,

spéatere Ausgestaltung der 6ffentli-
chen Verkehrsflache bei, die als
Wohnstralle gestaltet werden soll.
Mit der zweiteiligen Erschliefung soll
zudem der Verkehr gesteuert wer-
den und ein Anschluss an die ,Wehr-
straRe” und die ,Blicher Strale* ge-
sichert werden. Die Verkehre kén-
nen so in zwei Richtungen abflieRen.

Bebauungsplane dienen der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung,
nicht aber der Wahrung von privaten
Vermdgensinteressen. Zudem kann
niemand darauf vertrauen, dass die
Umgebung des eigenen Grund-
stlicks auf alle Zeiten unverandert
bleibt. Veranderungen im Umfeld,
die nur den Wert, nicht aber die Nut-
zung des Grundstlcks beriihren,
sind demgegeniber grundsatzlich
hinzunehmen.

In der Klimaanalyse des LANUV sind
die Flachen des Plangebietes im Be-
stand tagstiber als Griinflachen klas-
sifiziert, die einer starken thermi-
schen Belastung ausgesetzt sind
(>35°C bis 41°C). Auch die umlie-
gende, bestehende Bebauung weist
diese thermische Belastung auf. Bei
der nachtlichen Betrachtung weifdt
das Plangebiet einen geringen bzw.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Wertminderung
von Grundsttlicken zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Klima zurtick.
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Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

die in den Abend- und Nachtstunden angeneh-
mere Temperaturen herbeifilhrt, ist mangels aus-
reichender natiirlicher Freifldchen nach Erkennt-
nis des Einwenders nicht mehr vorhanden.

Da mag ja noch so sehr eine ,Siedlungsstruktur
mit Durchgriinung® vorgesehen sein; eine einzige
offentliche Griinflache von 605 m?, eine mit
Pflanzgebot ausgewiesene Flache von 174 m?
und die verbleibenden nicht tberbauten Vegeta-
tionsflachen auf den privaten Baugrundsticken
kénnen bei einem derart "verschachtelten" Plan-
gebiet von mehr als 40.000 m? eine Luftzirkulation
mit ausreichender Kuihlungsfunktion nach Er-
kenntnis des Einwenders nicht herbeifthren.

mittleren Kaltluftvolumenstrom auf.
Die Bebauung an der ,Wehrstrale*
unterliegt keiner nachtlichen Uber-
warmung (< 17°C). Der Kaltluftvolu-
menstrom verlduft innerhalb Ars-
becks in nordostliche Richtung. Ars-
beck profitiert von den Ortsteil umge-
benden Griin- und Freiflachen.

Mit der Realisierung der Bebauung
kommt es zu einem kleinflachigen
Verlust von Kaltluftentstehungsfla-
chen und lokal-klimatischen Verén-
derungen in Richtung siedlungskli-
matischer Verhaltnisse, wenngleich
sich die thermische Belastung des
Plangebietes und der umliegenden
Bebauung makroklimatisch nicht ver-
andern wird. Da die umgebenden
Ackerflachen Arsbecks die klimati-
sche Ausgleichsfunktion weiterhin
tbernehmen, die bisher vom Kaltluf-
teinzug profitierenden Siedlungsbe-
reiche keinen Lastraum darstellen
und die Planung eine Siedlungs-
struktur mit Durchgriinung vorsieht,
werden keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf das lokale
Klima entstehen. Vom WA 11 sind
daher keine erheblichen klimati-
schen Einflisse zu erwarten.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Klima zurtick.
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Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Im Zuge der Fortschreibung des Be-
bauungsplanes wurde festgesetzt,
dass die Mehrfamilienhduser mit ei-
ner extensiven Dachbegriinung zu
versehen sind. Zudem wird eine ge-
staltete 6ffentliche Grinflache pla-
nungsrechtlich gesichert, ein He-
ckenpflanzgebot im WA 11 festge-
setzt. Auch wurde die Anzahl der zu
pflanzenden Baume im Straenraum
von 15 auf 20 erhdht. Zudem wird
eine Festsetzung getroffen, dass
der/die zukinftige Grundstuicksei-
gentiimer/-in auf dem Grundstiick
ein Baum pflanzen muss. Durch die
Einhaltung der GRZ-Obergrenze
nach BauNVO wird planungsrecht-
lich gesichert, dass 40 % der Grund-
stlicksflache unversiegelt sein mis-
sen. Auch wird festgesetzt, dass die
Vorgérten mit Ausnahme der erfor-
derlichen Zufahrten und Zuwegun-
gen begrint sein missen. Durch die
Festsetzung wird ein begriintes
Quartier erreicht. Die MaRnahmen
helfen die Folgen des Klimawandels
abzumindern. Auch nehmen die
MafRnahmen eine Kaltluftentste-
hungsfunktion im Plangebiet und fiir
die Umgebung ein.
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Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Aus den 0.g. Griinden beantragt der Einwender,
von der Mehrfamilienhausbebauung Abstand zu
nehmen, wodurch auch deutlich weniger befes-
tigte Parkflachen bendtigt wiirden und erheblich
weniger Ziel- und Quellverkehr entstiinde. Die
Flachen sollten entsprechend der Rahmenpla-
nung wieder flr Einfamilien- und max. Doppelh&u-
ser mit Sattel- oder Flachdachern und einer GRZ
von 0,4 vorgesehen werden, die eine absolute
Hohe von 9,50 m nicht tiberschreiten diirfen.

3.

Durch die Versiegelung der Flachen im geplanten
Baugebiet wird kiinftig deutlich weniger Nieder-
schlagswasser vom Boden aufgenommen werden
konnen. Da das Gelénde - soweit der Einwender
weil - auch Gefalle zur ,WehrstraRe* hin hat, wir-
den nicht aufgenommene Niederschlage in Rich-
tung des Einwenders hin abflieBen. Bereits jetzt
sammelt sich bei grofReren Niederschlagen das
Wasser auf der ,Wehrstrafle® vor dem Haus des
Einwenders und vor der Nr. 21 und flieRt erheblich
langsamer ab, als in der tbrigen ,Wehrstrafle®. In-
soweit bittet der Einwender sicherzustellen, dass
die zu schaffenden Kanale und Senken sowohl
das Wasser von den privaten Grundstiicken als
auch von den éffentlichen Flachen in ausreichen-
dem Malke so ableiten, dass Schaden von den zu-

Im Rahmen der Wohnungsmarktstu-
die des Kreises Heinsberg aus April
2019 wurde der Bedarf fiir die Stadt
Wegberg an Mehrfamilienhdusern
nachgewiesen. Entsprechend sollen
Mehrfamilienh&user im Plangebiet
umgesetzt werden. Durch die Mehr-
familienhausbebauung entstehen im
Mittel geringfligig zusétzliche Ver-
kehre als bei einer Einzelhausbe-
bauung. Die umliegenden StralRen
sind jedoch ausreichend leistungsfa-
hig, um die zusatzlichen Verkehre
aufzunehmen.

Dass durch die zusatzliche Versie-
gelung des Bodens weniger Nieder-
schlagswasser aufgenommen wer-
den kann, wird vom Einwender rich-
tig beschrieben. Der Boden inner-
halb des Plangebietes eignet sich je-
doch nicht flaichendeckend fiir eine
Versickerung. Das anfallende Nie-
derschlagwasser soll nach dem der-
zeitigen Stand der Planung ber ei-
nen Mischwasserkanal in Richtung
,Heuchterstrae” abflielen. Der Ka-
nal ist entsprechend dimensioniert,
um das Niederschlagswasser der
privaten Grundstlicke und das der
offentlichen Verkehrsflache abzulei-

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Mehrfamilien-
hausbebauung zurlick.

Den Bedenken wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich Niederschlagswasser zurtick.
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Lfd. | Bezeichnung des Biirgers / Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung- Bewertung der Stellungnahme Beschlussvorschlag
Nr der Stellungnahme nahme
vor genannten Grundstlicken und Hausern abge- | ten. Schaden an privaten Grundstti-
wendet wird (so liegt z.B. die Einmindung der cken sind nicht zu befirchten. Der
PlanstralRe genau gegenuber der Tiefgarage Abfluss von Niederschlagswasser
,Wehrstralke 26“. Von der Kanalisation nicht ge- auf der ,WehrstralRe" kann tber den
fasstes Oberflachenwasser aus dem Baugebiet Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck -
konnte sich hier - am tiefsten Punkt der ,Wehr- Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
strafle” - sammeln und auf / in die Grundstucke plan nicht beeinflusst werden.
flieRen).
4,
Der Einwender geht derzeit davon aus, dass die | Wie im Bebauungsplan formuliert, Der Rat nimmt Kenntnis.
festgesetzten Duldungspflichten nur die Grund- betrifft die Duldungspflicht fur die
stiickseigenttimer treffen, deren Grundstiicke im | Herstellung der &ffentlichen Ver-
Plangebiet liegen. Sollte das aber anders sein und | kehrsflache die Wohngebiete WA 1
entsprechende Duldungspflichten auch Eigent- bis WA 11.
mer des an das Plangebiet angrenzenden Grund-
stlicks ,Wehrstralle 19“ treffen sollen, so ist der
Einwender hierzu nicht bereit. Insoweit bittet der
Einwender um entsprechende - rechtsverbindliche
- Auskuntt.
3 Biirger 3 vom 16.06.2020 Der Einwender hat das Grundstiick ,WehrstraRe | Durch die fehlende bauliche Umset- | Der Rat nimmt Kenntnis.

21*im Jahre 2006 gekauft. Damals erteilte dem
Einwender die Verwaltung im Vorfeld des Ver-
tragsabschlusses die Auskunft, dass auf den Fel-
dern und Wiesen sidlich seines Hauses bei In-
krafttreten des beabsichtigten Bebauungsplanes
freistehende Einfamilienhauser - im Einzelfall
auch einmal ein Doppelhaus - gebaut werden
diirften. Zwischen dem Grundstiick ,Wehrstrae
21" und dem Grundstiick ,WehrstraRe 19 werde
eine neue Strale als Zufahrt zum Baugebiet an-
gelegt werden.

zung des Bebauungsplanes Ill-4
LArsbeck-Nord“ stand der Planbe-
reich neu zur Disposition, was eine
Uberarbeitung des Planes erforder-
lich machte, wobei das allgemeine
Planungsziel ,Bereitstellung von
Wohnbauflachen" unverandert bei-
behalten wurde. Im Jahr 2003 wurde
der sogenannte Rahmenplan Ars-
beck-Nord erstellt. Dieser wurde er-
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Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Da die Stadt Wegberg 2003 fiir den nérdlichen
Teil von Arsbeck eine Rahmenplanung erstellt
hatte, die diese Auskiinfte bestatigte, hat der Ein-
wender der Verwaltung vertraut und sich wegen
der glinstigen Lage des Grundstiicks entschlos-
sen, es zu kaufen.

Die jetzigen Festsetzungen entsprechen aber we-
der den Aussagen der Verwaltung noch der Rah-
menplanung des Rates. Sie bringen vielmehr fiir
den Einwender erhebliche Nachteile mit sich.
Denn die sudlich seines Hauses geplante Bebau-
ung im WE 11 flgt sich in die vorhandene an der
,Wehrstrafte“, an der ,Blicherstrafie” und in die im
WE 2 und WE 7 geplante Bebauung nicht ein und
nimmt auch keine Riicksicht auf die Belange der
in den jeweils benachbarten Hausern lebenden
Bewohner:

stellt, um die Entwicklung flir den ge-
samten Geltungsbereich des ur-
spriinglichen Bebauungsplans Ill-4
Arsbeck-Nord beispielhaft zu konkre-
tisieren. Ein Rahmenplan zeigt, wie
ein stadtebauliches Konzept oder ein
Gestaltungsplan, eine beispielhafte
stadtebauliche Entwicklung eines
Plangebietes auf. Der Rahmenplan
sah eine Einzel- und Doppelhausbe-
bauung vor.

Wie vom Einwender richtig beschrie-
ben, stellt der Rahmenplan aus 2003
keine Mehrfamilienh&user im Plan-
gebiet dar, sondern ausschlieflich
Einzel- und Doppelhausbebauung.
Zwischenzeitlich anderten sich je-
doch die allgemeinen Wohnbed(irf-
nisse der Bevolkerung, wodurch
auch erarbeitete Rahmenpléne mo-
difiziert werden kénnen. Im Rahmen
der Wohnungsmarktstudie des Krei-
ses Heinsberg aus April 2019 wurde
der Bedarf fiir die Stadt Wegberg an
Mehrfamilienh&usern nachgewiesen.
In der Studie wird ein Bedarf bis
2030 von ca. 240 Miet- und 60 Ei-
gentumswohnungen aufgezeigt (vgl.
Wohnungsmarktstudie Kreis Heins-
berg 2019: S. 179f.). Der Bedarf be-
steht neben barrierefreien, mdglichst
erschwinglichen Wohnangeboten in

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Mehrfamilien-
hausbebauung zurlick.
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Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

1.

Im WA 11 ist jetzt plotzlich und unerwartet eine
Mehrfamilienhaus-Bebauung geplant (wenn der
Einwender richtig verstanden hat, sind es 4 Ge-
baude mit jeweils 6 Wohnungen, die Flachdacher
mit einer Neigung bis max. 5° haben, bei einer
absoluten Gebaudehdhe von jeweils 11,00 m und
zwei Vollgeschossen, wobei oberste Nichtvollge-
schosse gegenilber den AuRenwanden an allen
vier Gebdudeseiten um mindestens 1,5 m zurlick-
springen mussen).

Mehrfamilienhdusern, auch im Be-
reich von neuen / besonderen
Wohnformen (z. B. Mehrgeneratio-
nenwohnen, Frauen WGs).Im No-
vember 2019 hat der Ausschuss fir
Wohnen, Bauen, Umwelt und
Vergabe (WBUV) beschlossen, dass
die Errichtung von Mehrfamilienhgu-
sern in Baugebieten geprift werden
soll.

Im Bebauungsplan I11-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan sind entsprechend des Bedarfs
und des politischen Auftrags Mehrfa-
milienhduser vorgesehen. Die Mehr-
familienh&user im Plangebiet werden
mit zwei Vollgeschossen und einem
zurlickspringendem Nichtvollge-
schoss festgesetzt. Die Mehrfamili-
enhauser flgen sich durch die textli-
chen Festsetzungen in die umge-
benden Strukturen ein. Durch ent-
sprechende grofizligige Abstande
zur bestehenden Nachbarbebauung
und ein festgesetztes Pflanzgebot im
WA 11 sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten. Der Be-
bauungsplan sieht im WA 11 eine
hohere Verdichtung als im Gbrigen
Plangebiet vor, gleichwohl miissen

Der Rat nimmt Kenntnis.
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Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

An keiner Stelle in Arsbeck leben Menschen der-
art eng beieinander. In der Regel folgen aus ei-
nem so engen Miteinander grole Probleme L&rm,
Geriiche, Verkehr, etc.) zwischen den Mietern /
Eigentlmern der Wohnungen und den Bewohnern
der benachbarten Bebauung. Diese wilrden ver-
mieden, wenn alle so viel Abstand zueinander
hatten, dass ein Mindestmal an Privatsphére ge-
wahrt werden konnte.

Es muss doch méglich sein, Vertrauen in langfris-
tige Planungen des Rates und des Bauausschus-
ses zu haben. Diese Entwicklung kommt hinge-
gen véllig Uberraschend und weicht von allen Zu-
sagen ab, die dem Einwender und den angren-
zenden Bewohnern je gemacht worden sind.

auch die festgesetzten Obergrenzen
zur GRZ eingehalten werden.

Die umliegenden Stral’en sind aus-
reichend leistungsfahig, um die zu-
satzlichen Verkehre aufzunehmen.
Durch das neue Wohngebiet ent-
steht eine Zunahme an Verkehrs-
larm. Grenzwertliberschreitungen
hinsichtlich einer erheblichen larm-
technischen und lufthygienischen
Belastung sind nicht zu erwarten.
Auch erhebliche beeintrachtigende
Gertiche sind nicht zu erwarten. Po-
tentielle Konflikte zwischen Mie-
tern / Eigentiimern und den Bewoh-
nern einer benachbarten Bebauung
kénnen im Zusammenleben entste-
hen. Diese koénnen bspw. auch in-
nerhalb der Bestandsbebauung ent-
stehen. Diese lassen sich Uber einen
Bebauungsplan nicht verhindern.

Dass sich planerische Ziele in einem
Zeitraum von fast 15 Jahren andern
und die Stadt Wegberg auf aktuelle
Wohnbedarfe und Entwicklungen re-
agieren muss, ist erforderlich, um
sich weiterhin als ein attraktiver
Wohnstandort zu etablieren und zu
profilieren.

Den Bedenken wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich mdglicher zwischenmenschlicher
Konflikte zurtick.

Der Rat nimmt Kenntnis.
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nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

2.

Die grofe Anzahl der (oberirdischen) privaten und
offentlichen Stellplatze und die zulassige private
Tiefgarage bedeuten ein beachtliches Verkehrs-
aufkommen, das sich kiinftig nicht nur direkt ne-
ben dem Gartenzaun des Einwenders und wenige
Meter von seiner Terrasse entfernt abspielen soll,
sondern auch unmittelbar neben dem Auflen-Auf-
enthaltsbereich der Bewohner der ,WehrstralRe
19, neben der Terrasse des Einfamilienhaus am
Ende der ,BesenbinderstraRe” und vor den kurzen
Vorgérten der beiden Hauser, die laut Gestat-
tungsplan zwischen den Grundstlcken ,Wehr-
stralle 19" und ,Besenbinderstrale” entstehen
diirfen. Und schlieflich wiirde sich dieser Verkehr
auch im direkten Umfeld der (demné&chst von al-
ten Leuten bewohnten?) Wohnungen abspielen.
Das kann doch nicht gewollt sein!

Im WA 11 des Bebauungsplanes
wird grundsétzlich eine Flache fest-
gesetzt, in der private Stellplatze zur
Abwicklung des ruhenden Verkehres
auBerhalb der iberbaubaren Fla-
chen zulassig sind. Ebenfalls ist im
WA 11 eine Tiefgarage zulassig. Im
Gestaltungsplan wird mit einem
Stellplatzbedarf von 1,5 pro
Wohneinheit gerechnet. Bei der spa-
teren baulichen Umsetzung waren
entweder eine Tiefgarage oder ober-
irdische Stellplatze erforderlich, um
den Bedarf zu decken. Der Bebau-
ungsplan lasst beide Optionen als
Angebotsbebauungsplan zu. Tiefga-
rage und oberirdische private Stell-
platze in Kombination sind jedoch
nicht erforderlich.

Hinsichtlich der zukiinftigen Ver-
kehrslarmbelastung ist eine Erho-
hung der bisherigen Larmbelastung
zu erwarten, erhebliche Mehrbelas-
tungen durch Grenzwertliberschrei-
tungen sind weder im Bereich der
,WehrstraRe" noch im Bereich der
Wohnbebauung im Plangebiet zu
befiirchten. Erhebliche Beeintrachti-
gungen fir Jung und Alt sind daher
nicht zu erwarten. Auch werden Auf-
enthaltsflachen, bspw. Terrassen

Den Bedenken wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich des Themas Verkehrsaufkommen
zurlick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Larm zurtick.
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Die Planer gehen in der ,Begriindung zur frihzei-
tigen Beteiligung* auf S. 33 bei einer Berech-
nungsgrundlage von 68 Wohneinheiten, die zur
,Wehrstrale* hin angebunden werden sollen, von
immerhin 420 PKW-Fahrten (Ziel- und Quellver-
kehr) pro Tag aus.

Wenn diese Menge auf die 16 Stunden des wa-
chen Tages Ubertragen wird, werden der Einwen-
der und alte Anlieger im Bereich der Einmundung
zur ,Wehrstrafle* durch die Larm- und Abgasbe-
lastigung (Bremsen, Halten und Anfahren von der-
artig vielen Fahrzeugen) auch gesundheitlich
stark beeintrachtigt.

und Garten nicht erheblich durch
Verkehrslarm beeintrachtigt.

Bei der Bewertung des Verkehrsauf-
kommens handelt es sich um einen
Worst-Case-Ansatz, der von unter-
schiedlichen Faktoren abhangig ist
und als Orientierung dient. Das Ver-
kehrsaufkommen ber(cksichtigt da-
bei Bewohner- und Besucherver-
kehre sowie Wirtschaftsverkehre. Im
Mittel fallen pro Wohneinheit ca. 6
Fahrten pro Tag an. Im Durchschnitt
wird diese Anzahl vermutlich gering-
fgiger ausfallen. Aus den Erfahrun-
gen der Bebauungsplane 111-04, Ars-
beck - Auf dem Kamp (Teilbebau-
ungsplan) und dem Bebauungsplan
[11-04B, Arsbeck - Auf dem Kamp (2.
Teil-BP) sind weniger Verkehre ent-
standen, als zunachst beflirchtet.
Hinsichtlich der zukiinftigen Larmbe-
lastung und der lufthygienischen Be-
lastung ist, wie zuvor bereits be-
schrieben, von einer Erhéhung der
Belastung auszugehen. Diese ist je-
doch nicht erheblich. Es ist davon
auszugehen, dass Grenzwerte nicht
uberschritten werden. Dazu tragt die
spéatere Ausgestaltung der 6ffentli-
chen Verkehrsflache bei, die als
Wohnstralle gestaltet werden soll.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Verkehr zurlick.
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Aus den Griinden beantragt der Einwender, von
der Mehrfamilienhausbebauung in Ganze Abstand
zu nehmen. Dadurch wiirden deutlich weniger be-
festigte Parkflachen ben6tigt und es entstlinde
auch viel weniger Verkehr. Die Flachen sollten
entsprechend der Rahmenplanung wieder fir Ein-
familien- und max. Doppelhéduser mit Sattel- oder
Flachdachern und einer GRZ von 0,4 vorgesehen
werden, die eine absolute Hohe von 9,50 m nicht
uberschreiten dirfen.

3.

Weil sich die dichte Bebauung der umliegenden
Flachen und besonders das ,zubetonierte” WE 11
durch Sonneneinstrahlung stark ,aufladen” wer-
den, kann wegen der zunehmenden Klimaerwér-
mung nach Erkenntnis des Einwenders auch nicht
mehr genugend Kaltluft entstehen. Das Gebiet
wird sich ,aufheizen®; eine Luftzirkulation, die in
den Abend- und Nachtstunden angenehmere
Temperaturen herbeifiihren konnte, ist mangels
ausreichender natirlicher Freiflachen nach Er-
kenntnis des Einwenders nicht mehr vorhanden.

Mit der zweiteiligen Erschliefung soll
zudem der Verkehr gesteuert wer-
den und ein Anschluss an die ,Wehr-
strafle” und die ,Biicher Strafle” ge-
sichert werden. Die Verkehre kon-
nen so in zwei Richtungen abflieRen.

Im Rahmen der Wohnungsmarktstu-
die des Kreises Heinsberg aus April
2019 wurde der Bedarf fir die Stadt
Wegberg an Mehrfamilienhdusern
nachgewiesen. Entsprechend sollen
Mehrfamilienh&user im Plangebiet
umgesetzt werden. Durch die Mehr-
familienhausbebauung entstehen im
Mittel geringfligig zusétzliche Ver-
kehre als bei einer Einzelhausbe-
bauung. Die umliegenden StralRen
sind jedoch ausreichend leistungsfa-
hig, um die zusatzlichen Verkehre
aufzunehmen.

In der Klimaanalyse des LANUV sind
die Flachen des Plangebietes im Be-
stand tagsUber als Griinflachen klas-
sifiziert, die einer starken thermi-
schen Belastung ausgesetzt sind
(>35°C bis 41°C). Auch die umlie-
gende, bestehende Bebauung weist
diese thermische Belastung auf. Bei
der nachtlichen Betrachtung weil’t
das Plangebiet einen geringen bzw.
mittleren Kaltluftvolumenstrom auf.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Mehrfamilien-
hausbebauung zurlick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Klima zurtick.
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Auch wenn eine ,Siedlungsstruktur mit Durchgri-
nung" vorgesehen ist, so reicht eine einzige 6f-
fentliche Griinflache von nur 605 m?, eine mit
Pflanzgebot ausgewiesene Flache von 174 m?
und die verbleibenden nicht iberbauten Vegeta-
tionsflachen auf den privaten Baugrundsticken
nicht aus, um bei einem derart "verschachtelten"
Plangebiet von mehr als 40.000 m? eine Luftzirku-
lation mit ausreichender Kiihlungsfunktion herbei-
zufiihren. Der Einwender beantragt daher, zu der
urspringlichen grozlgigen Griinflachenplanung
zurlickzukehren und sowohl die Spielplatzflache
als auch die tbrigen Griinflachen deutlich auszu-
weiten und durch die Ansiedlung von geeignetem
Stralenbegleitgrin fiir einen angemessenen Kalt-
luft- und CO2-Austausch zu sorgen.

Die Bebauung an der ,WehrstraRe*
unterliegt keiner nachtlichen Uber-
warmung (< 17°C). Der Kaltluftvolu-
menstrom verlauft innerhalb des
Ortsteils Arsbeck in nordéstliche
Richtung. Arsbeck profitiert von den
Ortsteil umgebenden Griin- und Frei-
flachen.

Mit der Realisierung der Bebauung
kommt es zu einem kleinflachigen
Verlust von Kaltluftentstehungsfla-
chen und lokal-klimatischen Verén-
derungen in Richtung siedlungskli-
matischer Verhaltnisse, wenngleich
sich die thermische Belastung des
Plangebietes und der umliegenden
Bebauung makroklimatisch nicht ver-
andern wird. Da die umgebenden
Ackerflachen Arsbecks die klimati-
sche Ausgleichsfunktion weiterhin
tbernehmen, die bisher vom Kaltluf-
teinzug profitierenden Siedlungsbe-
reiche keinen Lastraum darstellen
und die Planung eine Siedlungs-
struktur mit Durchgriinung vorsieht,
werden keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf das lokale
Klima entstehen. Vom WA 11 sind
daher keine erheblichen klimati-
schen Einflisse zu erwarten.
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Im Zuge der Fortschreibung des Be-
bauungsplanes wurde festgesetzt,
dass die Mehrfamilienhduser mit ei-
ner extensiven Dachbegriinung zu
versehen sind. Zudem wird eine ge-
staltete 6ffentliche Grinflache pla-
nungsrechtlich gesichert, ein He-
ckenpflanzgebot im WA 11 festge-
setzt. Auch wurde die Anzahl der zu
pflanzenden Baume im Straenraum
von 15 auf 20 erhdht. Zudem wird
eine Festsetzung getroffen, dass
der/die zukinftige Grundstuicksei-
gentiimer/-in auf dem Grundstiick
ein Baum pflanzen muss. Durch die
Einhaltung der GRZ-Obergrenze
nach BauNVO wird planungsrecht-
lich gesichert, dass 40 % der Grund-
stlicksflache unversiegelt sein mis-
sen. Auch wird festgesetzt, dass die
Vorgérten mit Ausnahme der erfor-
derlichen Zufahrten und Zuwegun-
gen begrint sein missen. Durch die
Festsetzung wird ein begriintes
Quartier erreicht. Die MaRnahmen
helfen die Folgen des Klimawandels
abzumindern. Auch nehmen die
MafRnahmen eine Kaltluftentste-
hungsfunktion im Plangebiet und fiir
die Umgebung ein.
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4.

Durch die Versiegelung groRer Flachen im ge-
planten Baugebiet und die teilweise schwierigen
Bodenverhaltnisse (L6Rschichten) wird kinftig
deutlich weniger Niederschlagswasser im Boden
versickern kénnen.

Da das Gelande - nach Erkenntnis des Einwen-
ders - auch Gefélle zur ,WehrstraBe* hin hat, wir-
den die von den Freiflachen und den Kanélen
nicht aufgenommenen Niederschlage in Richtung
des Einwenders abflieRen. Bereits jetzt sammelt
sich bei grofleren Niederschlagsmengen das
Wasser vor dem Haus des Einwenders (,Wehr-
strale 21%), dem der Anwohner ,Wehrstralle 19*
und im Bereich der geplanten Straleneinmiin-
dung. Es flieBt hier auch erheblich langsamer ab,
als in der ubrigen ,Wehrstrale*.

Insoweit bittet der Einwender sicherzustellen,
dass im Baugebiet sowohl das Wasser von den
privaten Grundsttlicken als auch von den &ffentli-
chen Stralken- und Grinflachen in ausreichendem
MaRe so abgeleitet wird, dass Schaden von den
genannten Grundstlicken und Hausern vermieden
werden.

Die EinmUndung der Planstrafe liegt z.B. genau
gegeniber der Tiefgarage ,WehrstralRe 26“. Bei
starkeren Regenfallen kdnnte sich - so flirchtet
der Einwender - hier am tiefsten Punkt der ,Wehr-
stralRe” das von der Kanalisation nicht gefasste
Niederschlags- bzw. Oberflachenwasser aus dem

Dass durch die zusatzliche Versie-
gelung des Bodens weniger Nieder-
schlagswasser aufgenommen wer-
den kann, wird vom Einwender rich-
tig beschrieben. Der Boden inner-
halb des Plangebietes eignet sich je-
doch nicht flachendeckend fiir eine
Versickerung. Das anfallende Nie-
derschlagwasser soll nach dem der-
zeitigen Stand der Planung ber ei-
nen Mischwasserkanal in Richtung
,Heuchterstrae” abflieRen. Der Ka-
nal ist entsprechend dimensioniert,
um das Niederschlagswasser der
privaten Grundstlicke und das der
offentlichen Verkehrsflache abzulei-
ten. Schéaden an privaten Grundstu-
cken sind nicht zu befirchten. Der
Abfluss von Niederschlagswasser
auf der ,Wehrstralle* kann Uber den
Bebauungsplan 1-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan nicht beeinflusst werden.

Den Bedenken wurde nicht gefolgt. Der
Rat weist die Stellungnahme hinsicht-
lich Niederschlagswasser zuruck.
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Baugebiet sammeln und auf / in die Grundstiicke
flieRen.

5.

Der Einwender geht derzeit davon aus, dass die
festgesetzten Duldungspflichten nur die Grund-
stiickseigentlimer treffen, deren Grundstticke im
Plangebiet liegen. Sollte das aber anders sein und
entsprechende Duldungspflichten auch Eigenti-
mer des an das Plangebiet angrenzenden Grund-
stiicks ,WehrstralRe 19* treffen sollen, so ist der
Einwender hierzu nicht bereit. Insoweit bittet der
Einwender um entsprechende - rechtsverbindliche
- Auskunft.

Wie im Bebauungsplan formuliert,
betrifft die Duldungspflicht fir die
Herstellung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache die Wohngebiete WA 1
bis WA 11.

Der Rat nimmt Kenntnis.

Blrger 4 vom 19.06.2020

Der Einwender erlautert seine Beschwerde ,Kein
Blockbau bei uns* gemaR § 24 Gemeindeordnung
NRW.

Als Betroffener reicht der Einwender eine Be-
schwerde gegen den am 28.01.2020 vom Rat
Stadt Wegberg als Durchfiinrungsbeschluss erlas-
senen und am 20.04.2020 bekannt gemachten
Bebauungsplan 111.4C ,Auf dem Kamp - Arsbeck®
ein.

Begriindung:
I

ber aktuelle Gestaltungsplan (beschlossen am
28.01.2020) weicht

a. sowohl von dem urspriinglichen Gestaltungs-
plan vom 26.02.2019;

Durch die fehlende bauliche Umset-
zung des Bebauungsplanes Ill-4
LArsbeck-Nord“ stand der Planbe-
reich neu zur Disposition, was eine

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Rahmenplanes, der unzu-
reichenden Beteiligung der Offentlich-
keit und der Mehrfamilienhausbebau-

ung zurtick.
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b. als auch von den Grundzligen der Planung fir
die bereits vorangegangenen und realisierten Teil-
bauabschnitte IIl.4A (11l.4) und lll.4B;

in wesentlichen Zligen ab, wie in der Art der
Wohnbebauung, in der Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten je Geb&ude und in der zul&ssigen
Zahl der Geschosse je Gebaude, im Verzicht auf
Pufferzonen, ohne dass dies der Offentlichkeit
mdglichst friihzeitig bekannt gemacht wurde (§ 3
(1) S.1 BauGB) und ohne dass hierfir jeweils eine
planerische Erforderlichkeit (§ 1 (3) S.1 BauGB)
erkennbar und nachgewiesen ist.

II.

Insbesondere die planerische Erforderlichkeit der
im Wohnabschnitt WA 11 geplanten und kon-
zentrierten Bebauung mit 4 Mehrfamilienhdusern
mit jeweils bis zu 6 Wohneinheiten, mit mehr als
30 Stellplatzen und Tiefgaragen ist weder erkenn-
bar, noch nachgewiesen.

Uberarbeitung des Planes erforder-
lich machte, wobei das allgemeine
Planungsziel ,Bereitstellung von
Wohnbauflachen" unverandert bei-
behalten wurde. Im Jahr 2003 wurde
der sogenannte Rahmenplan Ars-
beck-Nord erstellt. Dieser sah aus-
schlieRlich eine Einzel- und Doppel-
hausbebauung vor. Der Rahmenplan
wurde erstellt, um die Entwicklung
fir den gesamten Geltungsbereich
des urspringlichen Bebauungsplans
I1-4 Arsbeck-Nord beispielhaft zu
konkretisieren. Ein Rahmenplan
zeigt, wie ein stadtebauliches Kon-
zept oder ein Gestaltungsplan, eine
beispielhafte stadtebauliche Entwick-
lung eines Plangebietes auf. Ein Ge-
staltungsplan schafft noch kein
rechtskraftiges Planrecht.

Durch die zwischenzeitliche Ande-
rung der allgemeinen Wohnbeduirf-
nisse der Bevélkerung, besteht er-
neut stadtebaulicher Handlungsbe-
darf. Im Rahmen der Wohnungs-
marktstudie des Kreises Heinsberg
aus April 2019 wurde der Bedarf fiir
die Stadt Wegberg an Mehrfamilien-
hausern nachgewiesen. In der Stu-
die wird ein Bedarf bis 2030 von ca.
240 Miet- und 60 Eigentumswohnun-
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gen aufgezeigt (vgl. Wohnungs-
marktstudie Kreis Heinsberg 2019:
S. 179f.). Der Bedarf besteht neben
barrierefreien, méglichst erschwingli-
chen Wohnangeboten in Mehrfamili-
enhausern, auch im Bereich von
neuen / besonderen Wohnformen (z.
B. Mehrgenerationenwohnen,
Frauen WGs).

Im Rahmen dessen wird der erarbei-
tete Rahmenplan aus 2003 modifi-
ziert und der Gestaltungsplan fortge-
schrieben, der Grundlage fiir das
Bebauungsplanverfahren 111-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan ist. Im Bebauungsplan
[1I-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan sind entspre-
chend des Bedarfs und des politi-
schen Auftrags Mehrfamilienhduser
vorgesehen. Fir die Mehrfamilien-
hauser erhéht sich entsprechend die
Anzahl der festgesetzten Wohnun-
gen. Die Gebaudehdhen orientieren
sich an der umliegenden Bebauung.

Fur das Verfahren wurde am
26.02.2019 ein Aufstellungsbe-
schluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB
gefasst. Im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung vom 18.05.2020 -
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IIl.

Die verkehrstechnischen Auswirkungen der Block-
bebauung mit Mehrfamilienhdusern im Wohnab-
schnitt WA 11 auf die ,Wehrstrale* und die ,Be-
senbinderstrafle” sind durch die Planung unzu-
reichend erfasst.

V.

Das Abwagungsgebot wonach mit der Planung im
Wege einer vollstandigen und gerechten Abwé-
gung die 6ffentlichen Interessen und die privaten
Interessen der Anwohner des Baugebietes gegen-
einander und miteinander abzuwagen sind (§§ 2
(3), 1 (7) BauGB), ist durch die vorliegende Pla-
nung verletzt.

22.06.2020 konnte sich die Bevolke-
rung friihzeitig am Bebauungsplan-
verfahren beteiligen.

Der Nachweis von Abstandsflachen
erfolgt im nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren. Im Gestal-
tungsplan sind ausreichende Ab-
stdnde zur Nachbarbebauung einge-
halten.

Die ,Wehrstralte” dient als Haupter-
schlieBungsstraBe fir den dstlichen
Teil des Plangebietes. Der westliche
Teil des Plangebietes wird an die
,Bucher Strale* angebunden. Nur
ein geringer Anteil des im Gstlichen
Teil des Plangebietes anfallenden
Verkehrs wird sich von der ,Besen-
binderstralle” Uber die Straflle ,Auf
dem Kamp®, in Richtung Heider-
strale” bewegen.

Es ist nicht erkennbar, warum die
Planung eine gerechte Abwagung
verletzt. Im Rahmen der zweistufi-
gen Beteiligung geman §§ 3 und 4
BauGB wird sowohl die Offentlichkeit
als auch die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange um

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der verkehrstechnischen Aus-
wirkungen zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Abwa-
gung zurick.
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V.

Der Wegfall der Griinflache (Parzelle Nr. 14) ist
ebenso zu tberpriifen, aus 6kologischen, klimati-
schen und sozialen Aspekten

Stellungnahmen gebeten. Die einge-
brachten Stellungnahmen werden in
den Abwagungsprozess eingestellt.

Dass das Plangebiet fiir eine Wohn-
bauentwicklung vorgesehen ist, kann
der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Wegberg aus
2008 entnommen werden. Mit der
Realisierung eines Wohnbaugebie-
tes, das Uber den Bebauungsplan IlI-
04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan planungsrecht-
lich gesichert wird, werden die be-
stehenden Grinstrukturen (auch
Parzelle 14) in Anspruch genom-
men. Zur Minderung des Eingriffes
werden im Bebauungsplan diverse
Festsetzungen getroffen, dazu zah-
len u.a. die Festsetzung einer gestal-
teten 6ffentlichen Grinflache, die
verpflichtende extensive Dachbegru-
nung sowie eine Heckenpflanzung
im WA 11, die Pflanzung von 20
Straenbaumen in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie die Verpflich-
tung der zukinftigen Eigentliimer/-in-
nen Grinstrukturen auf dem eigenen
Grundstiick zu schaffen (bspw.
Baumpflanzung). Mit den Festset-
zungen wird ein begriintes Wohnge-
biet geschaffen. Fir den Eingriff in

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Inanspruchnahme von
Grinflachen zurick.
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Natur und Landschaft ist zudem ein
okologischer Ausgleich zu leisten.

Diese MalRnahmen haben positive
Effekte gegentliber dem Klimawan-
del.

5 Blrger 5 vom 21.06.2020 Beschwerde bzw. Einspruch gegen:

| - den Aufstellungsbeschluss der Stadt Wegberg
(Rat) zum Bebauungsplan vom 26.02.2019
- bekannt gemacht am 18.03.2019
Il - den urspriinglichen Gestaltungsplanentwurf
der Fa. Esser & Krings vom 15.10.2018
- beschlossen am 26.02.2019
- formell 6ffentlich bekannt gemacht am
18.03.2019
Il - den Durchflihrungsbeschluss der Stadt Weg-
berg (Rat) zum Bebauungsplan vom
28.01.2020
- Offentlich bekannt gemacht am 20.04.2020
IV - die Gestaltungsplanentwiirfe der Fa. BKI
GmbH vom 07.11.2019 und 17.12.2019
- Beschlossen am 28.01.2020
- Offentlich bekannt gemacht am 20.04.2020

Wesentliche Griinde:
1)

Fehlen bzw. Mangel einer Begriindung gem. § 2a | Fiir die Einleitung eines Bebauungs- | Der Rat weist die Stellungnahme hin-
BauGB der Ziele, der Zwecke, der wesentlichen planverfahrens muss ein stadtebauli- | sichtlich einer fehlenden Begriindung
inkl. Umweltbericht zuriick.
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Auswirkungen und eines Umweltberichts (als ge-
sondertem Begrlindungsteil und einer Umweltpri-
fung gem. § 2 (4) S.1 BauGB als zwingendem Be-
standteil eines Bebauungsplans nach § 2a S. 2
Nr.2 BauGB und § 2a S.3 BauGB zu dem bereits
am 26.02.2019 beschlossenen Bauleitplan.

a.
Bei dem Aufstellungsbeschluss handelte es sich
nicht lediglich um einen separaten Aufstellungsbe-
schluss zu einem (spater zu erstellenden) Bebau-
ungsplan ll.4C, sondern bereits um den Entwurf
eines Bauleitplans zum ersten Bebauungsplan
ll.4C. Denn flankierend zu und in Verbindung mit
dem Aufstellungsbeschluss wurde bereits der
konkretisierte Gestaltungsplanentwurf vom
15.10.2018 auf den Internetseiten der Stadt Weg-
berg und der SEWG veréffentlicht, welcher der
Offentlichkeit, aber auch den Mitgliedern des Ra-
tes der Stadt Wegberg als Grundlage ihres Zu-
stimmungsbeschlusses vom 26.02.2019 eine
reine Ein- und Zweifamilienhausbebauung in dem
im Aufstellungsbeschluss bezeichneten Plange-
biet suggerierte, wie sie zuvor bereits in den Teil-
planabschnitten Ill.4A (2006) und 111.4B (2013) ge-
plant und realisiert worden war. Es ist anhand des
Inhaltes des verdffentlichten Gestaltungsplans
vom 15.10.2018 auch ganz offensichtlich, dass
die Urheber der Planung und der Rat der Stadt
Wegberg bis zum 26.02.2019 keine Mehrfamilien-
hausbebauung in dem Baugebiet angestrebt und
eine solche auch nicht bereits gedanklich antizi-
piert haben.

ches Erfordernis vorliegen. Als ver-
bindlicher Bauleitplan enthalt der Be-
bauungsplan 1l1-04C, Arsbeck - Auf
dem Kamp (3. Teilbebauungsplan)
,die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fur die stadtebauliche Ordnung"
und ist aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Wegberg gemaf § 8
Abs. 2 BauGB zu entwickeln. Dies
geschieht durch Konkretisierung der
im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Grundzlge der stadtebaulichen
Entwicklung. Im Fall des Bebau-
ungsplanes wird der Bebauungsplan
aufgestellt, um das Plangebiet ge-
maR den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Weg-
berg als Wohngebiet zu entwickeln.

Ein Aufstellungsbeschluss gemal §
2 Abs. 1 BauGB leitet ein Bebau-
ungsplanverfahren formell ein. Der
Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan l1I-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan wurde
vom Ausschuss fiir Wohnen, Bauen,
Umwelt und Vergabe (WBUV) am
12.02.2019 empfohlen und vom Rat
der Stadt Wegberg 26.02.2020 be-
schlossen. Am 18.03.2019 wurde
der Aufstellungsbeschluss ortstiblich

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Aufstellungsbeschlusses
zuriick.
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bekannt gemacht. Ein Aufstellungs-
beschluss schafft noch kein Bau-
recht.

Begleitend zum Bebauungsplanver-
fahren wurde ein Gestaltungsplan
erarbeitet, der die mdgliche, jedoch
nicht verbindliche Bebauung auf-
zeigt. Ein Rahmenplan zeigt, wie ein
stadtebauliches Konzept oder ein
Gestaltungsplan, eine beispielhafte
stadtebauliche Entwicklung eines
Plangebietes auf. Die verbindliche
Bebauung wird Gber den Bebau-
ungsplan geschaffen. Dass die
SEWG und die Stadt Wegberg ein
stadtebauliches Konzept veroffentli-
chen, ist legitim und ebenso, dass
dieses stadtebauliche Konzept sich
andern kann.

Wie vom Einwender richtig beschrie-
ben, stellt der Rahmenplan aus 2018
keine Mehrfamilienh&user im Plan-
gebiet dar, sondern ausschlielich
Einzel- und Doppelhausbebauung.
Zwischenzeitlich &nderten sich je-
doch die allgemeinen Wohnbediirf-
nisse der Bevélkerung, wodurch
auch erarbeitete Rahmenpléne mo-
difiziert werden kénnen. Im Rahmen
der Wohnungsmarktstudie des Krei-
ses Heinsberg aus April 2019 wurde

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Gestaltungsplanes zurtick.
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der Bedarf fiir die Stadt Wegberg an
Mehrfamilienhdusern nachgewiesen.
In der Studie wird ein Bedarf bis
2030 von ca. 240 Miet- und 60 Ei-
gentumswohnungen aufgezeigt (vgl.
Wohnungsmarktstudie Kreis Heins-
berg 2019: S. 179f.). Der Bedarf be-
steht neben barrierefreien, méglichst
erschwinglichen Wohnangeboten in
Mehrfamilienhdusern, auch im Be-
reich von neuen / besonderen
Wohnformen (z. B. Mehrgeneratio-
nenwohnen, Frauen WGs). Im No-
vember 2019 hat der Ausschuss fur
Wohnen, Bauen, Umwelt und
Vergabe (WBUV) beschlossen, dass
die Errichtung von Mehrfamilienhdu-
sern in Baugebieten geprUft werden
soll.

Entsprechend soll im Bebauungs-
planverfahren [11-04C, Arsbeck - Auf
dem Kamp, 3. Teilbebauungsplan
die Errichtung von Mehrfamilienhdu-
sern planungsrechtlich erméglicht
werden.

Der Bebauungsplan wird als Ange-
botsbebauungsplan im Regelverfah-
ren aufgestellt, d.h. es ist gemalR §
2a BauGB eine Begriindung beizufi-
gen, der die Ziele, Zwecke und we-

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer fehlenden Begriindung
inkl. Umweltbericht zurtick.

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH

34




Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

b.

Soweit sich der Aufstellungsbeschluss hingegen
nicht auf den flankierend veréffentlichten Gestat-
tungsplan vom 15.10.2018 als Bebauungsplan be-
ziehen sollte (was zwar unzutreffend ist, aber
gleichwohl von interessierter Seite behauptet wer-
den kdnnte) ist festzuhalten, dass gem. § 9 (7)
BauGB (nur) der Bebauungsplan selbst die Gren-
zen seines raumlichen Geltungsbereichs festsetzt
und ein etwaiger ,isolierter* Aufstellungsbeschluss
tber einen (kiinftig zu beschlieRenden) Bebau-
ungsplan hierzu nicht imstande ist. Er vermag die-
sen lediglich anzuklindigen. Soweit also b. zutrifft,
sind die Grenzen des raumlichen Geltungsbe-
reichs des Teilplangebietes lll.4c nicht bereits mit

sentlichen Auswirkungen des Bau-
leitplanes darstellt. Teil der Begriin-
dung ist auch ein Umweltbericht. Der
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4
BauGB beschreibt und bewertet im
Regelverfahren zur Aufstellung von
Bauleitplanen das Ergebnis der Um-
weltpriifung beztiglich der Umwelt-
belange.

Im Falle des Bebauungsplanverfah-
rens |11-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan wurde
vor der friihzeitigen Beteiligung ge-
malk § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB sowohl eine Begriindung
als auch ein Umweltbericht erarbei-
tet.

Der derzeitige Geltungsbereich des
Bebauungsplanes I11-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan entspricht in seiner heutigen
Abgrenzung der Abgrenzung des be-
schlossenen Geltungsbereiches zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses vom 26.02.2020.

Der Gestaltungsplan aus 2018 zeigt
eine beispielhafte Bebauung auf.
Eine Verbindlichkeit wird erst durch
den Satzungsbeschluss des Rates

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Abgrenzung des Geltungs-
bereiches zurlick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Gestaltungsplanes zurlick.
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dem Ratsbeschluss vom 25.02.2019, sondern erst
mit dem Ratsbeschluss vom 28.01.2020 be-
schlossen worden.

c.
Mit Bekanntmachung vom 20.04.2020 sind im
Wege eines so genannten ,Durchfiihrungsbe-
schlusses* iber den Teilbebauungsplan lll.4c eine
Begriindung und eine Umweltpriifung zum Bau-
vorhaben nachgereicht worden. Soweit a. zutrifft,
ist die Nachreichung nicht geeignet, den - hiermit
gerlgten - formalen Mangel des Fehlens der Be-
grindung und der Umweltpriifung im Zeitpunkt
der Veroffentlichung des Aufstellungsbeschlusses
(18.03.2019) zu heilen und diesen zur nachtragli-
chen Wirksamkeit zu bringen. Soweit b. zutrifft,
liegen Begrindung und Umweltprifung lediglich
mit Wirkung fiir den am 20.04.2020 verdffentlich-
ten Durchflihrungsbeschluss vom 28.01.2020 vor,
dem damit kein wirksamer Aufstellungsbeschluss
zugrunde liegt. Sowohl die Plangrenzen, als auch
die Planinhalte des Teilplangebieters IIl.4C sind,
soweit b. zutrifft, erst mit dem Ratsbeschluss tber
den Gestaltungsplanentwurf vom 27.12.2019 am
28.01.2020 beschlossen worden und konnen erst
nach Abschluss des Verfahrens der 6ffentlichen
Beteiligung rechtskraftig werden.

2)

Unzureichende Bekanntmachung und Irrefiihrung
der Offentlichkeiti. S. v. § 3 (1) S.1 BauGB durch
die nachtragliche Ersetzung des am 26.02.2019

der Stadt Wegberg und der anschlie-
Renden ortsiiblichen Bekanntma-
chung erreicht.

Wie zuvor bereits beschrieben, sind
Begriindung inkl. Umweltbericht Be-
standteil der Unterlagen, die in ei-
nem Regelverfahren zu einem Be-
bauungsplan erarbeitet werden mis-
sen. Im Vorfeld der frihzeitigen Be-
teiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB sind der Vor-
entwurf zur Begriindung inkl. Um-
weltbericht in das Verfahren einge-
stellt worden.

Ein formeller Mangel liegt nicht vor,
da der Aufstellungsbeschluss das
Bauleitplanverfahren formell einlei-
tet. Eine unmittelbare Rechtskraft
besteht durch einen Aufstellungsbe-
schluss nicht.

Die Offentlichkeit wurde vom
18.05.2020 - 22.06.2020 frihzeitig
gemal § 3 Abs. 1 BauGB am Bau-
leitplanverfahren beteiligt. Teil der

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer fehlenden Begriindung
inkl. Umweltbericht zurtick.

Der Rat weist die Stellung.nahme hin-
sichtlich einer fehlenden Offentlichkeits-
beteiligung zurtick.
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beschlossenen urspriinglichen Gestaltungsplan-
entwurfs vom 15.10.2018 mit den nachtréglichen
Gestaltungsplanentwiirfen vom 07.11.2019 bzw.
vom 17.12.2019.

3)

Fehlen bzw. Unersichtlichkeit einer hinreichenden
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB i V. m.

§ 3 (1) S.1 BauGB insb. hinsichtlich des Mangels
an einer Aufforderung zur AuBerung (Stellung-
nahme) an betroffene Behdrden (darunter die Um-
weltschutzbehorde, die Naturschutzbehorde, die
ortlichen Polizei- und Feuerwehrbehérden).

4)

Verspatete und damit unzureichende 6ffentliche
Auslegung infolge des Fehlens einer auslage-
pflichtigen Begriindung inklusive Umweltbericht
gem. §§ 10 (3) S.1, 10a BauGB. Die vom
18.05.2020 bis 22.05.2020 o6ffentlich ausgelegte
Begriindung inklusive Umweltbericht hatte bereits
im Zuge der Veroffentlichung des Aufstellungsbe-
schlusses vom 26.02.2019 am 18.03.2019 verdf-
fentlicht werden missen.

Unterlagen zum Verfahren war auch
der Gestaltungsplan, der Mehrfamili-
enhauser vorsah.

Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde vom
18.05.2020 - 22.06.2020 frihzeitig
gemal § 4 Abs. 1 BauGB am Bau-
leitplanverfahren beteiligt. Im Zuge
der zweistufigen Beteiligung hat die
Offentlichkeit im Rahmen der Offen-
lage erneut die Méglichkeit, sich ge-
méaR § 3 Abs. 2 BauGB am Bauleit-
planverfahren zu beteiligen.

Im Zuge der zweistufigen Beteiligung
wird der Offentlichkeit im Rahmen
der Offenlage erneut die Méglichkeit
gegeben, sich gemaRl § 3 Abs. 2
BauGB am Bauleitplanverfahren zu
beteiligen. Ebenso werden im Rah-
men der Offenlage die Behdrden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB
am Bauleitplanverfahren beteiligt.
Teil der Unterlagen ist u.a. die Be-
grindung inkl. Umweltbericht.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer fehlenden Behordenbe-
teiligung zuruick.

Der Rat weist die Stellunglnahme hin-
sichtlich einer fehlenden Offentlichkeits-
beteiligung zurtick.
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5)

Vereitelung einer vollstdndigen und gerechten Ab-
wégung durch den Rat gem. §§ 2 (3), 1 (7)
BauGB

a.
infolge unzureichender Begriindung und Bekannt-
machung des Bebauungsplans und Vereitelung
eines wirksamen Satzungsbeschlusses durch den
Rat gem. § 10 (1) BauGB;

b.

infolge obstruktiver Vorenthaltung, und / oder Ver-
schleierung und / oder Ignoranz des formulierten,
der SEWG und der Stadt Wegberg am
09.07.2019 unterbreiteten, sowie der Stadtpla-
nung und dem Planungsausschuss zur Kenntnis
gebrachten Angebotes an die Stadt Wegberg
samt ihren Organen zur Anbindung der Grundst-
cke (Flurstiicke 39,40) an das geplante Bauvorha-
ben und zur partiellen Anderung / Modifizierung
des Gestaltungsplans vom 15.10.2018.

Im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens werden gemal § 2 Abs. 3
BauGB die Belange, die fir die Ab-
wagung erforderlich sind, ermittelt
und bewertet. Im Rahmen der Abwa-
gung sind gemak § 1 Abs. 6 BauGB
die offentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen. Die Ab-
wégung erfolgt im Rahmen des Sat-
zungsbeschlusses durch den Rat
der Stadt Wegberg.

Der Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck
- Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan befindet sich noch im Verfah-
ren. Ein Satzungsbeschluss zum
Verfahren wurde bisher nicht ge-
fasst.

Die Stadt Wegberg und die SEWG
auf der einen Seite und die Grund-
stlickseigentimer der Parzellen 39
und 40 auf der anderen Seite konn-
ten sich nicht einigen. Entsprechend
stehen die Grundstticke nicht zur
Verfligung, da die Eigentimer nicht
bereit waren, sich an den Erschlie-
Rungskosten zu beteiligen. Entspre-
chend wurde der Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan IlI-

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer fehlenden Abwagung zu-
rick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich eines Satzungsbeschlusses
zuriick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Flurstiicke 39 und 40 zu-
rick.
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6)

Vorliegen einer Negativplanung i. S. d. § 1 (3)
BauGB durch Irreflihrung der Offentlichkeit mittels
einer vorgeschobenen Bauleitplanung und Gestal-

04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan ohne die Parzel-
len 39 und 40 beschlossen. Durch
die Festsetzung einer offentlichen
Grinflache im Bebauungsplan sind
die Flurstlicke zu einem spateren
Zeitpunkt weiterhin erschlieRbar und
werden durch die Festsetzung einer
Wohnbebauung bspw. nicht verbaut.

§ 1 Abs. 3 BauGB regelt zudem,
dass die Gemeinden die Bauleit-
plane aufstellen zu haben, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Auf die Aufstellung von Bau-
leitplanen und st&dtebaulichen Sat-
zungen besteht kein Anspruch; ein
Anspruch kann auch nicht durch
Vertrag begriindet sein.

Der Wunsch eines Eigentiimers,
seine Fl&chen doch in den Planbe-
reich einbezogen zu sehen, ist kein
Belang, den die Gemeinde bei der
Planaufstellung und Bestimmung
des Planumrisses berlicksichtigen
muss.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die
Gemeinden die Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer Negativplanung zurtck.
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tungsplanung vom 15.10.2018 zwecks nachtragli-
cher Realisierung der abweichenden, tatséchlich
seitens des Rats und der SEWG beabsichtigten
Gestaltungsplanung vom 07.11.2019 bzw.
17.12.2019.

a.
sowohl zum Zweck der Verfolgung véllig anderer
Ziele des Bauvorhabens, namlich der Einplanung
von 4 Mehrfamilienhdusern mit jeweils bis zu 6
Wohneinheiten und mehr als 35 Stellplatzen, de-
ren Einplanung nicht originar dem (in der Offent-
lichkeit kolportierten) Ziel dient, einen erheblichen
Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum zu befriedi-
gen und zuséatzliche junge Familien mit Kindern
an den Wohnort Arsbeck zu binden, sondern den
Planungsurhebern und PlanungsnutznieRern er-
kennbar dazu dienen diirfte, eine wirtschaftliche
Eigenentwicklung der anliegenden Grundstlicke
durch die betroffenen Familien selbst zu untermi-
nieren und zu vereiteln, um sodann diese Grund-
stucke zu Niedrigstpreisen (Nicht- Baulandprei-
sen) von diesen erwerben und - das ist spekulativ,
aber naheliegend - kinftig mit weiteren Mehrfami-
lienhausern zuziglich Parkplatzen (Stellplatzen)
bebauen zu konnen, die in der bislang vorliegen-
den Planung noch nicht ausgewiesen werden
mussen;

b.

stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist.

Ein VerstoB gegen § 1 Abs. 3
BauGB ist die sog. ,Negativpla-
nung“. Eine solche ist regelmaRig
dann gegeben, wenn eine Regelung
in einem Bebauungsplan nur wegen
der negativen (ausschlie®enden)
Wirkung getroffen wird. Eine Nega-
tivplanung liegt immer dann vor,
wenn die Gemeinde durch die Bau-
leitplanung versucht, vollig andere
Ziele zu verfolgen oder andere Vor-
haben verhindern will, ohne dass
diese Verhinderung aus planeri-
schen Grinden erfolgt.

Der Bebauungsplan l11-04C, Arsbeck
- Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Wegberg entwickelt. Der Fla-
chennutzungsplan stellt fir den
Planbereich ,Wohnbauflachen® dar.

Die in den Jahren entwickelten Rah-
men- und Gestaltungspléne zeigen
eine beispielhafte stadtebauliche
Nutzung auf. Die Rechtsverbindlich-
keit der stadtebaulichen Gestaltung
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als auch zum Zweck der Verhinderung des ur-
springlichen Bauvorhabens, ohne dass die Ver-
hinderung aus Griinden der planerischen Erfor-
derlichkeit erfolgt.

7)

Eine Negativplanung i. S. d. § 1 (3) BauGB liegt
auch insoweit vor, als die Stadt Wegberg die im
separierten Eigentum der Eigentlimergemein-
schaft befindlichen und an das Baugebiet lll.4C
unmittelbar angrenzenden Flurstiicke 39 und 40
im nérdlichen Bereich des Baugebietes IIl.4C we-
der in der ursprunglichen Planung vom
26.03.2019, noch in die modifizierte Planung vom
28.01.2020 einbezogen und die Einbeziehung in
die Planung sogar vereitelt hat.

a)

In der Rahmenplanung fiir das gesamte Bauge-
biet aus dem Jahr 2003 findet sich das spater aus
Griinden einer bedarfsgerechten zeitlichen Reali-
sierung in drei Teilabschnitte A, B und C aufge-
teilte Plangebiet lll.4 zusammenhangend darge-
stellt:

Hier ist eindeutig zu erkennen, dass auch die Flur-
stlicke 39 und 40 Bestandteile des urspringlichen
Bebauungsplanes lll.4 sind! Zudem verlauft im
Rahmenplan auch die AusfallstraBe des Plange-
bietes lll.4C zur ,Wehrstrale* noch geradlinig, und
nicht abgeschrégt, wie sie in der Planung ll.4C er-
scheint. In der Tat hatte die SEWG im Vorfeld der
Planung Ill.4C auch versucht, die die Flurstlicke

und Nutzung entsteht durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Im Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan sind im WA 11 Mehrfamilien-
hauser vorgesehen. Die Wohnungs-
marktstudie des Kreises Heinsberg
aus 2019 dokumentiert den Bedarf
an Wohnungen. In der Begriindung
zum Bebauungsplan wird der ent-
sprechende Bedarf als stadtebauli-
ches Ziel dokumentiert.

Mit der Planung soll daher der Be-
darf an Mietwohnungen gedeckt und
nicht die Offentlichkeit, wie vom Ein-
wender behauptet, mit einer vorge-
schobenen Bauleitplanung und Ge-
staltungsplanung getauscht werden.

Mit der Bebauung von Mehrfamilien-
hausern soll keine stadtebauliche
Verhinderung anderer Grundstiicke
betrieben werden. Erkennbar ist
dies, da der Bebauungsplan dstlich
der Flurstlicke 39 und 40 eine 6ffent-
liche Griinflache und keine Bebau-
ung im Rahmen eines Allgemeinen
Wohngebietes zulasst. Mit der Fest-

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer Negativplanung zurtck.
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39 und 40 reprasentierenden Grundstlicke von
den Eigentiimern zu erwerben, ist damit allerdings
erfolglos geblieben. Daraufhin hatte allerdings die
SEWG ihre erfolglosen Akquisitionsbemihungen
nicht zum Anlass genommen, die Unverkauflich-
keit der Grundstiicke als Faktum anzuerkennen
und sich mit ihren Eigentimern dahingehend zu
verstandigen, ob, dass und wie die kiinftige Pla-
nung lIl.4C gemeinschaftlich umgesetzt werden
kann, so dass sowohl die Stadt Wegberg bzw.
SEWG, als auch Eigentiimer der Flurstiicke 39
und 40 die Planung lll.4C iber die vom Rahmen-
plan kontrahierten Grundstiicke bzw. Flurstlicke
gemeinsam héatten koordinieren kdnnen. Die
SEWG hat es viel mehr vorgezogen, den Kontakt
zu den Eigentlimern abzubrechen, deren Flurstl-
cke 39 und 40 rahmenplanwidrig von der Planung
Il.4C auszuschlieRen und dariiber hinaus die
diesbeziiglichen Koordinierungs- und Einigungs-
bemiihungen der Eigentlimergemeinschaft seit
dem 09.07.2020 unter Vorwanden zu ignorieren.
Offensichtlich scheint dies SEWG bzw. die diese
instrumentalisierende Stadt Wegberg die Auffas-
sung zu vertreten oder vertreten zu haben, eine
planerische Realisierung des Baugebietes IIl.4.
bzw. des Teilbaugebietes IIl.4C lasse sich aus-
schlieBlich nur unter der Voraussetzung realisie-
ren, dass die Stadt Wegberg bzw. die SEWG Ei-
gentimerin sdmtlicher Grundstiicke sein musse,
die vom Teilbebauungsplan lll.4C kontrahiert wer-
den. Eine solche Auffassung ware indes abwegig
und aus keinem Rechtsgrund vertretbar. Insbe-

setzung einer 6ffentlichen Griinfla-
che besteht zukunftig die Maglich-
keit, die Flurstlicke 39 und 40 zu ent-
wickeln. Die weitere Bebauung die-
ser Grundstlicke ist wie auch deren
Erwerb, wie vom Einwender richtig
beschrieben, spekulativ.

Die Stadt Wegberg und die SEWG
auf der einen Seite und die Grund-
stuckseigentimer der Parzellen 39
und 40 auf der anderen Seite konn-
ten sich nicht einigen. Entsprechend
stehen die Grundstuicke nicht zur
Verfligung, da die Eigentimer nicht
bereit waren, sich an den Erschlie-
Rungskosten zu beteiligen. Entspre-
chend wurde der Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan Ill-
04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan ohne die Parzel-
len 39 und 40 beschlossen. Durch
die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinflache im Bebauungsplan sind
die Flurstiicke zu einem spateren
Zeitpunkt weiterhin erschlieRbar und
werden durch die Festsetzung einer
Wohnbebauung bspw. nicht verbaut.

§ 1 Abs. 3 BauGB regelt zudem,
dass die Gemeinden die Bauleit-
pléne aufstellen zu haben, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche
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sondere dann nicht, wenn, wie vorliegend, die Ei-
gentimer der Flursticke 39 und 40 ein Interesse
an einer - eigenen - Entwicklung der Grundstiicke
in Ubereinstimmung mit den stadtebauliche Zielen
des Rahmenplans lll.4 haben und - bezeichnender
Weise — die Stadt Wegberg selbst diesen Rah-
menplan mit der Gestaltung des - ebenso be-
zeichnender Weise - an ausgerechnet diese Flur-
stlicke 39 und 40 angrenzenden Wohnabschnitt
WA 11 ohne jeglichen Nachweis planerischer Er-
forderlichkeit i. S. d. § 1(3) S.1 BauGB konterka-
riert! Mit WA 11 ist offensichtlich eine Negativpla-
nung realisiert worden, deren offensichtliche (nicht
zwingend auch alleinige)Intention es ist, die Flur-
stucke 39 und 40 von dem Plangebiet lll.4C zu
isolieren, sie durch die Grenzbebauung mit einem
konzentrierten Mehrfamilienhausblock von 4 x 6
Wohneinheiten wirtschaftlich zu entwerten, um sie
unter Einfluss solcher Methoden zu einem spate-
ren Zeitpunkt doch noch fiir eigene Zwecke erwer-
ben zu kdnnen.

Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Auf die Aufstellung von Bau-
leitplanen und stadtebaulichen Sat-
zungen besteht kein Anspruch; ein
Anspruch kann auch nicht durch
Vertrag begriindet sein.

Der Wunsch eines Eigentiimers,
seine Fl&chen doch in den Planbe-
reich einbezogen zu sehen, ist kein
Belang, den die Gemeinde bei der
Planaufstellung und Bestimmung
des Planumrisses beriicksichtigen
muss.

Dass sich stadtebauliche Rahmen-
plane mit der Zeit anpassen, ist wie
zuvor bereits beschrieben, durchaus
moglich. Auch die Anderung von Er-
schlieBungsachsen in einem Rah-
menplan ist eine durchaus Ubliche
stadtebauliche Praxis. Die verbindli-
che Festsetzung einer dffentlichen
Verkehrsflache erfolgt im Bebau-
ungsplan.

Das WA 11 soll an diesem Bereich
realisiert werden, um keine Verkehre
durch das komplette Wohnquartier
zu fiihren. Mit dem Standort der
Mehrfamilienhauser soll dem Ziel
entsprochen werden, Verkehre
schnellstmoglich an das ortliche und
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8)

Vorliegen einer reinen Gefalligkeitsplanung i. S. d.
§ 1(3) BauGB hinsichtlich der in den nachtragli-
chen Gestaltungsplénen ausgewiesenen Mehrfa-
milienh@user (MFH) mit Staffelgeschoss (SG) weil
und soweit diese nicht von (lediglich vorgeschobe-
nen) stadtebaulichen Griindeni. S. d. § 1 (5,6)
BauGB motiviert ist, sondern diese dem (tatsachli-
chen) privaten Interesse der SEWG dient an

Uberortliche Verkehrsnetz abzulei-
ten. Eine gezielte wirtschaftliche Ent-
wertung, wie vom Einwender vermu-
tet, liegt nicht vor. Mit der Mehrfamili-
enhausbebauung soll nicht, wie vom
Einwender vermutet, ein spaterer
gunstiger Zugriff auf die Flurstiicke
39 und 40 vorbereitet werden.

Die Erforderlichkeit im Sinne von § 1
Abs. 3 BauGB ist ferner nicht gege-
ben, wenn die Gemeinde sich nicht
von stadtebaulichen Motiven im
Sinne von § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
leiten 13sst, sondern die Planung
ausschlieflich im privaten Interesse
einzelner Personen erfolgt (reine
Gefalligkeitsplanung).

Eine solche Gefélligkeitsplanung ist
nicht zu erkennen. Mit der Entwick-
lung des Plangebietes wird den Dar-
stellungen des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Wegberg entsprochen.

Das Bebauungsplanverfahren Ill-
04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan entspricht den
Grundséatzen der Bauleitplanung ge-
mafk § 1 Abs. 5 BauGB und § 1 Abs.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer Gefalligkeitsplanung zu-
rick.

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH

44




Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

a.
einer Ertragsmaximierung der SEWG und den von
ihr beauftragten Unternehmen mittels Verwertung
maglichst zahlreicher Wohneinheiten in den be-
treffenden MFH mit SG und mittels Erwerbs der
an das Baugebiet angrenzenden Grundstlicke;

b.

einer Ertragsmaximierung der Investoren, Baufir-
men, Bautrager und sonstigen Unternehmen, die
von einer moglichst intensiven Verdichtung des
Baugebietes Il 4C wirtschaftlich profitieren;

6 BauGB. Die Ziele des Bebauungs-
planes lassen sich aus den Grunds-
atzen der Bauleitplanung ableiten.

Dass die SEWG und die Stadt Weg-
berg mit einem Stadtquartiersent-
wicklung Gewinne erzielen wollen,
steht auBer Frage. Dies erfordert
schon eine nachhaltige Entwicklung.

Dass die SEWG durch das Angebot
von Mehrfamilienhausern eine Ge-
winnmaximierung anstrebt und zeit-
gleich angrenzende Grundstiicke
wertmindernd erwerben will, ist kein
Ziel des Bebauungsplanes II1-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan.

Ob Unternehmen von einer stadte-
baulichen Verdichtung wirtschaftlich
profitieren, 1asst sich auf Ebene des
Bebauungsplanes 1lI-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan nicht verbindlich klaren.

Der Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck
- Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan wird zudem als Angebotsbe-
bauungsplan entwickelt. Ob ein spa-
terer Investor auch wirklich alle vier

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer gezielten Ertragsmaxi-
mierung zuruck.
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C.
einer erkennbaren Obstruktion der SEWG, der
Stadtplanung, dem Planungsausschuss, sowie
dem Rat der Stadt Wegberg bereits bekannt ge-
machten Absicht der Anwohner des Baugebietes,
die jeweiligen an das Baugebiet angrenzenden
Grundstticke (Flurstiicke 39, 40) einer spéateren,
nicht wertmindernden eigenen Bebauung zuzu-
fihren.

9)

Die Antagonismen und die Umsetzung der jeweils
vorliegenden Negativplanung und Gefalligkeitspla-
nung erfolgen unter anderem:

a.
mittels einer Attraktivitats- und Wertminderung der
Grundstlicke 39 und 40 durch die tendenziose,
willklrliche Einplanung von insg. 4 MFH mit je-
weils 6 Wohnungen je Wohngebaude sowie mehr
als 35 PKW-Stellplatzen und Tiefgaragen, jeweils
ausschliellich auf dem benachbarten Grundstick-
teil (Flurstlicke 74, 76, 77) unter Verletzung von §
1 (6) Ziff. 9 BauGB;

im Gestaltungsplan dargestellten
Mehrfamilienhduser umsetzt, lasst
sich tiber den Rechtsplan nicht ver-
bindlich steuern.

Die Flurstlicke 39 und 40 konnen zu
einem spéteren Zeitpunkt stadtebau-
lich entwickelt werden, wie zuvor
schon beschrieben, ist dstlich der
Flurstiicke 39 und 40 dazu eine 6f-
fentliche Griinflache festgesetzt, die
eine zukiinftige Bebauung ermdgli-
chen wirde.

Dass es sich bei der Planung nicht
um eine Negativplanung und Gefal-
ligkeitsplanung handelt, wurde zuvor
bereits beschrieben. Auch werden
die Mehrfamilienhduser nicht be-
wusst an dieser Stelle entwickelt, um
eine vermeintliche Wertminderung
der Flurstlicke 39 und 40 herbeizu-
flihren. Die Mehrfamilienhduser wer-
den entwickelt, um den ermittelten

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Flurstlcke 39 und 40 zu-
riick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer Negativplanung zurtick.
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b.

mittels der zunachst im Wege des Aufstellungsbe-
schlusses unterschlagenen und sodann im Wege
des Durchfiihrungsbeschlusses nachgeschobe-
nen willkirlichen Erhéhung der Begrenzung der
hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen auf 6
Wohnungen je Wohngebaude, obwohl zu den kor-
respondierenden 1. und 2. Teilbebauungsplanen
des vorangegangenen Bauabschnitts ,,Auf dem
Kamp" textliche Festsetzungen veréffentlicht wur-
den und diese eine Begrenzung der hdchstzulas-
sigen Zahl von Wohnungen auf héchstens 2 Woh-
nungen je Wohngeb&ude vorgesehen haben.

Bedarf in der Wohnungsmarktstudie
des Kreises Heinsberg zu decken.

Fur die Abwicklung des ruhenden
Verkehres sind je nach spaterer Um-
setzung Stellplatze oder eine Tiefga-
rage erforderlich. Fir den Nachweis
der erforderlichen Stellplatze sind
nicht beide Anlage notwendig.

Die Parzelle 74 ist kein Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck
- Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan trifft fir das WE 1 die Festset-
zung, dass im WA 1 maximal eine
Wohnung je Wohngebaude zuléssig
ist. Damit soll eine Bebauung mit
Bungalows ermdglicht werden. Im
WA 2 - WA 10 sind maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude zulas-
sig. Dadurch soll die Bebauung mit
Einzelhdusern ermoglicht werden.
Im WA 11 sind maximal sechs Woh-
nungen je Wohngebaude zulassig.

Im WA 11 sind bis zu 6 Wohnungen
je Wohngeb&ude mdglich, um eine
Ausnutzung flr die Mehrfamilienhdu-
ser planungsrechtlich zu sichern. Ob

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Anzahl von Wohnungen
zurlck.
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C.

Das gleiche wie b. gilt u.a. auch fir die zuldssige
Hohe der Geb&ude auf den Planunterlagen. Zu-
satzlich werden in der als ,Vorentwurf* bezeichne-
ten Planurkunde I1.4C die tatsachlichen Trauf-,
First-, und Gebaudehohen der Gebaude auf der
Grundlage des jeweiligen Bodenabstandes mittels
der willklirlichen Angabe ihrer Héhen (iber Nor-
malnull verschleiert und kdnnen auch mittels einer
(umstandlichen) Umrechnung der angegebenen
Normalnullhéhen auf Bodenabstandshéhen nicht
ermittelt werden:

diese in vollem Umfang ausgenutzt
werden, obliegt dem spateren Inves-
tor.

Wie vom Einwender richtig beschrie-
ben, weichen die textlichen Festset-
zungen hier von den benachbarten
Bebauungsplanen des 1. und 2 Bau-
abschnittes des Gebietes ,Auf dem
Kamp*® ab. In diesen beiden Bauab-
schnitten wurden jedoch keine Mehr-
familienhuser realisiert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gungen gemal § 3 Abs. 1und § 4
Abs. 1 BauGB wurde die Anzahl der
Wohnungen im WA 11 frihzeitig
kommuniziert. Von einer Unterschla-
gung kann also keine Rede sein.

Die Festsetzungen von Gebaude-,
First- und Traufhéhen sind im Be-
bauungsplan 1l1-04C, Arsbeck - Auf
dem Kamp, 3. Teilbebauungsplan
tiber NormalhShenull (NHN) festge-
setzt. Dies entspricht in der Bauleit-
planung der géngigen Festsetzungs-
praxis. Alternativ kénnten im Bebau-
ungsplan auch absolute Hohen tber
Stralenniveau festgesetzt werden,
dazu werden jedoch eine verbindli-
che Straenplanung und die Fest-
setzung einer Gradiente benétigt. Da

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Gebaudehdhen und der
Abstandsflachen zuriick.
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Dieser unibliche und auch ersichtlich unnétige
Usus hat im Ergebnis zur Folge, dass die im Bau-
gebiet lll.4C einzuhaltenden Mindestabstandsfla-
chen der Bebauung (MAF), welche sich u.a. aus
den am Bodenabstand bemessenen Trauf-, First-
und Dachhdhen ergeben, nicht mehr ermittelbar
sind und mithin von der Planung unterschlagen
werden. Es ist allerdings bereits jetzt ersichtlich,
dass zumindest das an Flursttick 40 angren-
zende, in WA 11 eingeplante MFH den gesetzlich
erforderlichen Mindestabstand zu dem Grund-
stlick / Flurstlick 40, welches, wie der Stadt Weg-
berg und der SEWG bekannt ist, seitens der Ei-
gentlmer fiir eine spatere Eigenentwicklung vor-
gesehen ist, nicht einhalten kann und die Eigentu-
mer Grundstlick / Flurstiick 40 insoweit obstruktiv
belasten wird.

d.

mittels einer willkirlichen Erhdhung der Baukos-
ten der insbesondere und auffélliger Weise auf
gezielt diesem Grundstiicksteil (Flurstiicke 74, 76,
77) durch die obstruktive Bauplanung entfallenden

diese nicht vorliegt, werden die Ge-
baudehdhen iber NHN festgesetzt.
Eine bewusste Verschleierung von
Gebaudehdhen kann nicht festge-
stellt werden. In der Begriindung
zum Bebauungsplan werden bei-
spielhafte absolute Geb&udehdhen
angegeben.

Im Rahmen des Bebauungsplanes
wird ausschlieBlich ein Baufeld flr
das geplante Mehrfamilienhaus pla-
nungsrechtlich gesichert. Das Bau-
feld weift einen seitlichen Abstand
von 3,0 m auf. Die Abstandsflachen
sind Bestandteil des spéateren Bau-
genehmigungsverfahrens. Die ge-
setzlich erforderlichen Abstandsfla-
chen zur Parzelle 40 werden im
Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens gepruft. Der Gestaltungsplan
zeigt eine beispielhafte Bebauung.

Eine Eigenentwicklung der Parzelle
40 wird durch die geplante Mehrfa-
milienhausbebauung nicht beein-
trachtigt.

Von einer bewusst herbeigeflihrten
Erhdhung der Baukosten auf den
Parzellen 76 und 77 kann keine
Rede sein. Das Flurstiick 74 ist kein

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer bewusst herbeigefiihrten
Erhéhung der Baukosten zurtick.
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Baukosten (insb. der Hoch- und Tiefbaukosten fiir
die besonderen Gebaude-, StralRen- und Stell-
platzeinheiten in diesem Bereich);

e.
mittels der durch willkirliche Planung und willkgrli-
che Baukostenerhéhung gleichermalen willkurlich
erhohten kiinftigen ErschlieBungsbeitrage der An-
wohner des Baugebietes bei ihrer spateren Anbin-
dung an das im Baugebiet geplante Strallennetz
und der damit verbundenen erkennbar obstrukti-
ven Absicht der Planungsurheber, zunéchst eine
kiinftige wirtschaftliche Verwertung der Grundstti-
cke durch die Anwohner mittels willkirlicher Kos-
tenerhdhung zu vereiteln, um sodann die betref-
fenden Grundstlicke zu spateren Zeitpunkten zu
Niedrigstpreisen von diesen erwerben und in kiinf-
tiger Erweiterung des Baugebietes zum eigenen
wirtschaftlichen Nutzen verwerten zu knnen.

10)
Unzulassigkeit des Vorhabens gem. § 30 BauGB
i. V. m. §§ 34, 35 BauGB

a.
Gem. § 30 (1) BauGB ist im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam
mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindes-
tens Festsetzungen iiber (1) die Art und (2) das
MaR der baulichen Nutzungen, (3) die iberbauba-
ren Grundstiicksflachen und (4) die értlichen Ver-
kehrsflachen enthalt, ein Vorhaben nur dann zu-

Bestandteil der Bebauungsplanes |lI-
04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan.

Fur die Erschliefung des Baugebie-
tes werden die zukinftigen Anlieger
beteiligt. Dass die Stadt Wegberg
bewusst die Baukosten fiir das WA
11 erhoht, um die Parzellen 39 und
40 in ihrem Wert zu mindern, um
diese dann zu Niedrigstpreisen zu
kaufen, ist véllig haltlos. Von einem
bewussten wirtschaftlichen Nutzen
kann also keine Rede sein.

Der Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck
- Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan trifft sowohl Festsetzungen zur
Art und zum MaR der baulichen Nut-
zungen. Auch werden die Uberbau-
baren Grundstticksflachen sowie 6f-
fentliche Verkehrsfldchen zur Siche-
rung der ErschlieBung festgesetzt.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der ErschlieBungskosten zu-
rick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Zulassigkeit kiinftiger Vor-
habens nach § 30 Abs. 1 BauGB zu-
rick.
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lassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wider-
spricht und die Erschliefung gesichert ist. Das ist
vorliegend nicht der Fall, weil die Planung Ill.4C
uber das MaR der baulichen Nutzungen u.a. in-
folge der oben unter 9) ¢c. beméangelten Verschlei-
erung tatsachlicher Trauf-, First- und Gebaudeho-
hen der Geb&ude in den diversen Wohnabschnit-
ten, sowie der sich u.a. daraus fiir die Bebauung
ergebenden Mindestabstandsflachen keine ver-
wertbaren Angaben macht und damit den Festset-
zungen des § 30 (1) BauGB widerspricht. Gem. §
30 (3) BauGB richtet sich die Zulassigkeit des
Vorhabens Ill.4C in solchen Féllen nach § 34 oder
§ 35 BauGB. Gem. § 34 (1) S.1 BauGB ware ein
Vorhaben wie lIl.4C dann zulassig, wenn es sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstticksflache, die tber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfiigt. Das aber ist infolge der durch
[I1.4C vorgesehenen MFH-Planung im Wohnab-
schnitt WA 11 ganz offensichtlich nicht der Fall,
welche nicht nur lediglich von der Eigenart der n&-
heren Umgebung in den Bauabschnitten Ill.4A und
[Il.4B, sowie von der benachbarten Bebauung auf
der ,Blicher Stralke" abweicht, sondern diese ge-
radezu negativ konterkariert. Im Ubrigen miissen
gem. § 34 (1) 5.2 BauGB auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt bleiben und darf das Ortsbild nicht beein-
trachtigt werden, wozu in der Planung entspre-
chende Nachweise fehlen. Von dem Erfordernis
des § 34 (1) S.1 BauGB kann vorliegend von 1114C
nicht abgewichen werden, denn 1) ist vorliegende

Der Bebauungsplan lasst sich ge-
méaR § 30 Abs. 1 BauGB als qualifi-
Zierter Bebauungsplan bezeichnen.

Die vom Einwender unterstellte Ver-
schleierung des MaRes der bauli-
chen Nutzung kann nicht festgestellt
werden, da sowohl die maximalen
Gebaude-, First- und Traufhhen be-
stimmend Uber NHN festgesetzt wer-
den.

Wenn ein Grundstlick im Bereich ei-
nes qualifizierten Bebauungsplans
nach § 30 Absatz 1 BauGB liegt,
richtet sich die bauplanungsrechtli-
che Zulassigkeit ausschlieBlich da-
nach, ob sich das Vorhaben mit den
Festsetzungen des wirksamen Be-
bauungsplans vereinbaren lasst.

§ 30 Abs. 1 BauGB ist dabei als ne-
gative Formulierung zu verstehen
(»nicht widerspricht). Das heift,
dass die Zulassigkeit eines Vorha-
bens auch dann schon zu bejahen
ist, wenn sie den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht widerspre-
chen. Die Vorhaben miissen indes
nicht positiv festgesetzt sein.

Die Genehmigung der zukiinftigen
Bebauung (u.a. Einzelhduser, Mehr-
familienh3user) ist demnach nicht
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keine der Voraussetzungen des § 34 (3a) 2iff.1 a-
c gegeben, 2) ist die stadtebauliche Vertretbarkeit
der geplanten MFH-Bebauung vorliegend weder
gegeben, noch nachgewiesen und 3) ist die MFH-
Bebauung auch (und inshesondere) unter Wiirdi-
gung nachbarlicher Interessen nicht mit den (vor-
geblichen) 6ffentlichen Belangen vereinbar. Im
Falle der Zulassigkeit einer solchen Abweichung
mussten auch nicht lediglich einzelne, sondern
alle Voraussetzungen des § 34 (3a) BauGB erfiillt
sein. Weder das eine, noch das andere ist hier
der Fall.

b.

Gemal § 34 (4) Ziff. 3 BauGB kann (bzw. konnte)
die Gemeinde (hier der Rat der Stadt Wegberg)
durch Satzung einzelne AuBenbereichsflachen
(hier die bislang unbebauten Flurstiicke 39 und
40) in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen (39
und 40) durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Das
ist hier der Fall und ist auch bereits durch den
Rahmenplan lll.4 aus 2003 so antizipiert worden.
Das wurde mdglicherweise vereitelt, indem die
SEWG und die Stadtplanung Wegberg dem Rat

nach § 34 oder § 35 BauGB zu er-
mitteln, sondern nach § 30 Abs. 1
BauGB, da fiir das Plangebiet ein
Bebauungsplan aufgestellt wird.

Die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse werden durch die Pla-
nung nicht beeintrachtigt (Nachweis
erforderlicher Abstandsflachen er-
folgt (iber das Baugenehmigungsver-
fahren). Zudem ist keine Uberschrei-
tung von Grenzwerten hinsichtlich
L&rmbelastung zu befiirchten. Auch
wird das vorhandene Ortsbild durch
die Bebauung nicht beeintrachtigt.

Wie zuvor bereits beschrieben, fast
ein stadtebauliches Konzept, ein
Rahmenplan oder ein Gestaltungs-
plan kein Baurecht. Ein solches Kon-
zept zeigt eine beispielhafte Bebau-
ung auf,

Die Stadt Wegberg und die SEWG
auf der einen Seite und die Grund-
stuckseigentiimer der Parzellen 39
und 40 auf der anderen Seite konn-
ten sich nicht einigen. Entsprechend
stehen die Grundstlicke nicht zur

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Rahmenplanung zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Bebauung 39 und 40 zu-
rick.
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der Stadt Wegberg den Planvorschlag des Ein-
wenders zur Integration der Flurstiicke 39 und 40
inhaltlich vorenthalten und mit einer Ablehnungs-
empfehlung beschieden hat. Gem. § 34 (4) S.2
BauGB kénnen (bzw. konnten) beide Satzungen
miteinander verbunden werden. Auch in diesem
Zusammenhang haben die SEWG und die Stadt-
planung Wegberg dem Einwender unrichtige und
irrefihrende Informationen dbermittelt, denn sie
haben behauptet, dass die Stadt Wegberg in dem
Fall, dass ihre Gremien den Planvorschlag des
Einwenders anndhmen, die gesamte Planung des
Baugebietes IIl.4C erneuern und das gesamte
Planverfahren wieder ganz von vorne beginnen
musse. Tats&chlich aber hatten die Satzungen
ll.4C und 39 / 40 gem. § 34 (41 5.2 BauGB im
laufenden Planverfahren zeitnah miteinander ver-
bunden werden kénnen, ohne die Gesamtplanung
von neuem beginnen zu miissen. Es liegen auch
keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass eine Satzung
zu 39/ 40 die Voraussetzungen des § 34 (5) Ziff.
1-3 BauGB nicht erflillt bzw. nicht erflllt hatte.

1)

Die hier vorliegende Beschwerde, bzw. der Ein-
spruch des Einwenders gegen den Bebauungs-
plan II1.4C ist dem Rat der Stadt Wegberg und den
sonstigen an der Planung beteiligten Organen der
Stadt Wegberg bereits am 12.03.2020, mithin vor
der offiziellen dffentlichen Bekanntmachung des
Durchfilhrungsbeschlusses vom 28.01.2020 am

Verfligung, da die Eigentiimer nicht
bereit waren, sich an den Erschlie-
Rungskosten zu beteiligen.

Ob die Parzellen 39 und 40 nach der
Entwicklung des Bebauungsplanes
[11-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan gemal § 34 oder
§ 35 zu bewerten sind, lasst sich
derzeit nicht verbindlich klaren. Der
Bebauungsplan 11-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan lasst durch die Festsetzung ei-
ner offentlichen Griinflache 6stlich
der Parzellen 39 und 40 die Mdglich-
keit offen, dass diese bspw. lber ei-
nen eigenen Bebauungsplan stadte-
baulich entwickelt werden kdnnen.

Dass die SEWG und die Stadtpla-
nung dem Einwender bewusst Infor-
mationen vorenthalten haben oder ir-
reflihrende Informationen weiterge-
geben haben, ist zurlickzuweisen.

Das Prozedere zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist im Baugesetz-
buch(BauGB) bundeseinheitlich ge-
regelt. Nach diesen Vorgaben wird
auch das Bebauungsplanverfahren
[11-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan durchgefiihrt.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Parzellen 39 und 40 zum
Thema AuRenbereich / Innenbereich

zurlick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Informationsflusses zu-
rick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer fehlenden Beteiligung
des Rates und zum Thema Be-
schwerde zurtick.
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20.04.2020 und vor seiner 6ffentlichen Auslegung
zwischen dem 18.05.2020 und 22.06.2020 zuge-
gangen. Dies diente u.a. dazu, den Rat von den
diversen kritischen Elementen der bereits vor dem
12.03.2020 im Internet zuganglichen Planung
Il.4C méglichst friihzeitig in Kenntnis zu setzen,
ihn von einer geplanten 6ffentlichen Auslegung
rechtswidriger, ,kontaminierter‘ Planunterlagen
maglichst abzuhalten und ihn zur (mdglichst frih-
zeitigen!) inhaltlichen Befassung mit der Be-
schwerde - insb. im Rahmen seiner fiir den
19.05.2020 geplanten Ratssitzung - anzuhalten
Die Beschwerde vom 12.03.2020 hatte vom Rat
der Stadt Wegberg bereits ab dem 12.03.2020
und spatestens bis zum 19.05.2020 inhaltlich be-
arbeitet werden konnen. Dies geschah indes nicht
und wurde im Ubrigen auch durch zwei Ereignisse
seitens stédtischer Organe aktiv vereitelt. Zum ei-
nen durch den Burgermeister der Stadt Wegberg,
indem er am 20.04.2020 (in Kenntnis der Be-
schwerde vom 12.03.2020) den Beginn der 6ffent-
lichen Auslegung bereits am 18.05.2020 (einen
Tag vor der geplanten Planausschusssitzung)
festlegte und damit das tendenzi6se Ergebnis be-
wirkte, dass eine inhaltliche Befassung mit der
Beschwerde im Rahmen der Ausschusssitzung
vom 19.05.2020 und mit ihr die Mdglichkeit einer
Ricknahme der Planung Ill.4C durch den Rat kei-
nen Einfluss mehr auf die vom Blirgermeister be-
reits einen Tag vorher, namlich am 18.05.2020,
beschlossene Veréffentlichung der Planunterla-
gen lIl.4C wirde haben kénnen. Zum anderen

Der Rat der Stadt Wegberg hat in
seiner Sitzung am 26.02.2019 zu-
nachst lediglich den Aufstellungsbe-
schluss nach § 2 BauGB zum Be-
bauungsplan IlI-04C, Arsbeck- Auf
dem Kamp, 3. Teilbebauungsplan
beschlossen. Zu diesem Zeitpunkt-
wurden erste Plantberlegungen ent-
wickelt und in den Fachgremien dis-
kutiert. Mit dem Beschluss des Ra-
tes wurde die Verwaltung zugleich
beauftragt, fiir das festgelegte Plan-
gebiet einen Bebauungsplanentwurf
auszuarbeiten. Durch die Bekannt-
machung des Aufstellungsbeschlus-
ses wurde die Offentlichkeit dariiber
informiert, dass fiir das in Rede ste-
hende Plangebiet ein Bebauungs-
plan aufgestellt werden soll.

Im weiteren Verfahren wurden Un-
terlagen erarbeitet. Hierzu gehdren
die eigentliche Planzeichnung mit
zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen, die Bebauungsplanbe-
griindung, einschlieflich Umweltbe-
richt sowie Fachgutachten.

Mit diesen abgestimmten Unterlagen
wird dann die so genannte friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit ge-

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH

54




Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

durch den Vorsitzenden des Planungsausschus-
ses, der den Ausschussmitgliedern am
19.05.2020 empfahl, den Antrag, bzw. die Be-
schwerde des Einwenders vom 12.03.2020 tem-
porar abzulehnen, um sie (wie er im Wege einer
kurzen einleitenden Erlduterung seiner Ableh-
nungsempfehlung ausfiihrte) erst spater, im Wege
der 6ffentlichen Auslegung vom 18.05.2020 bis
22.06.2020 durch den Planungsausschuss bear-
beiten zu lassen. Es handelte sich demnach nicht
um eine Ablehnung der Beschwerde, sondern um
eine zeitliche Verschiebung der Befassung mit
den Inhalten dieser Beschwerde auf einen spate-
ren Zeitpunkt nach der éffentlichen Auslegung der
Planunterlagen lll.4c! Diese Erlduterung indes ent-
halt die am 10.06.2020 von der Stadt Wegberg im
Auftrag des Burgermeisters an den Einwender
(bezeichnenderweise auch nur per E-Mail) tber-
mittelte Nachricht liber das Resultat der Aus-
schutzsitzung am 19.05.2020 iiber die Be-
schwerde des Einwenders nicht. Denn darin wird
unrichtiger Weise insinuiert, dass der Planungs-
ausschuss die Beschwerde des Einwenders am
19.05.2020 zurtickgewiesen (nicht etwa die Ent-
scheidung dariiber zeitlich verschoben) habe.

Unabhangig davon ist der Vorsitzende des Pla-
nungsausschusses wohl unrichtigerweise davon
ausgegangen, dass der Planungsausschuss am
19.05.2020 aus rechtlichen Griinden dazu er-
machtigt gewesen sei, die Beschwerde bzw. den
Einspruch vom 12.03.2020 abzulehnen, weil diese

maf § 3 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt. Im Rahmen dieser frihzeitigen
Beteiligung haben die Blrger die
Méglichkeit, die Planunterlagen ein-
zusehen und hierzu eine Stellung-
nahme abzugeben.

Parallel zu diesem Verfahrensschritt
erfolgt auch die Beteiligung der Be-
horden gemak § 4 Abs. 1 BauGB.

Die wéhrend dieser beiden Verfah-
rensschritte eingegangenen Stel-
lungnahmen werden einer Abwa-
gung unterzogen und flihren ggf. zu
einer Uberarbeitung oder Ergénzung
der Planunterlagen zum Bebauungs-
plan.

Erst danach erfolgt die Ausarbeitung
des eigentlichen Rechtsplanes mit
den zugehdrigen Unterlagen. Diese
werden fiir die Dauer eines Monats
gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegt. Auch hier kdnnen sich die
Blrger wieder durch eine Stellung-
nahme in das Verfahren einbringen.

Uber die wéhrend des Verfahrens
eingegangen Stellungnahmen wird
dann der Rat der Stadt Wegberg
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(nach seiner Auffassung) womdglich erst im Zeit-
raum der offentlichen Auslegung vom 18.05.2020
bis 22.05.2020 héatte eingereicht und / oder vom
Planungsausschuss bearbeitet werden konnen
bzw. diirfen. Eine solche (etwaige) Einschétzung
geht fehl, denn die Offentlichkeit hétte vorliegend
gem. § 3 (1) BauGB mdglichst friihzeitig tber u.a.
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
ll.4C unterrichtet werden miissen Die Unterrich-
tung war nicht auf die Zeit nach der Verdffentli-
chung der fir den Birgermeister, fir den Vorsit-
zenden des Planungsausschusses und auch fiir
die Mitglieder des Planungsausschusses und des
Rates der Stadt Wegberg erkennbar kritischen
Planunterlagen lll.4C verschiebbar, sondern deren
Veréffentlichung in dem vorliegenden kritischen
Zustand hatte vorsorglich vermieden werden mis-
sen. Eine Unterrichtung der Offentlichkeit ware
diesen Personen durch die rechtzeitige inhaltliche
Befassung des Planausschusses mit der Be-
schwerde zwischen dem 12.03.2020 und dem
19.05.2020 mdglich und auch zumutbar gewesen.
Sie hatte sodann die 6ffentliche Auslegung der
Planunterlagen zunéchst verhindern und ihrem
Vorfeld eine rechtskonforme Anpassung und Ver-
offentlichung des Bebauungsplans lll.4C bewirken
konnen. Indes sind dem, trotz vorsorglicher War-
nung durch das Schreiben des Einwenders vom
13.05.2020, weder der Blirgermeister, noch der
Vorsitzende, noch die Mitglieder des Planungs-
ausschusses, noch der Rat der Stadt Wegberg
nachgekommen.

entscheiden und schlielich den Be-
bauungsplan voraussichtlich als Sat-
zung beschlielen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung zum Bebauungsplan [1-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan fand in der Zeit vom
18.05.2020 bis einschlieRlich
22.06.2020 statt. Wahrend dieses
Zeitraumes wurden Beschwerden
gemal § 24 Gemeindeordnung
NRW durch 27 Mitunterzeichner ein-
gereicht. Ferner wurde durch eine
Eigentlimergemeinschaft eine zu-
satzliche Beschwerde Ubermittelt.

GemaR § 7 Absatz 7 Buchstabe e
der Hauptsatzung der Stadt Weg-
berg soll von der Priifung vorge-
brachter Anregungen und Beschwer-
den abgesehen werden, wenn sie
sich gegen Mafinahmen richten, bei
denen Bedenken und Anregungen in
einem formlichen Verwaltungsver-
fahren oder in einem Planfeststel-
lungsverfahren vorgebracht werden
kénnen. Dieser Tatbestand ist auf-
grund des laufenden Bebauungs-
planverfahrens Ill-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan gegeben.
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Die Beschwerde, bzw. der Einspruch vom
12.03.2020 ist auch nicht vollstandig auf den In-
ternetseiten des Birgerinformationssystems der
Stadt Wegberg veroffentlicht worden. Dem dort
veroffentlichen Beschwerdeschreiben fehlen
samtliche zugehdrige Anlagen, worin insbeson-
dere die von JKK am 09.07.2019 unterbreitete
Planungsalternative enthalten war. Entsprechend
ist anzunehmen, dass diese Anlagen, inkl. Pla-
nungsalternative sowohl der Offentlichkeit als
auch den Mitgliedern des Planungsausschusses
und des Rates der Stadt Wegberg vorenthalten
wurden. Eingereicht wurden diese Unterlagen im
Ubrigen persénlich beim Biro des Blrgermeis-
ters, welches die Eingabe vom12.03.2020 inkl. ih-
rer insgesamt 6 Anlagen seitengenau quittierte.

12)
Weitere Indikatoren sind insbesondere und ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit:

a.
Fehlen der maBvollen Integration zu den bereits
existierenden und gewachsenen Strukturen, wie
sie noch in den vorangegangenen Bauabschnitten
,,Auf dem Kamp . und I1.", beachtet worden ist.

Die eingegangenen Schreiben wur-
den als Stellungnahmen im Rahmen
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung zum Bebauungsplan [1-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan gewertet und dem Ab-
wagungsvorgang unterzogen. Eine
Beratung und Entscheidung Uber die
Inhalte erfolgt dann richtigerweise im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens
[1I-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan.

Wie zuvor bereits beschrieben, an-
dern sich Wohnbedurfnisse der Be-
volkerung. Im Rahmen der Woh-
nungsmarkstudie des Kreises Heins-
berg wurde nachgewiesen, dass
Wohnungen in Wegberg gefragt
sind. Mit der Integration von Mehrfa-
milienhausern in den Bebauungs-
plan 111-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan wird

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Bauabschnitte ,Auf dem
Kamp | und I1* zurtick.
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b.

Fehlende Einplanung einer hinreichenden Puffer-
zone (Sozial- und Schutzabstand) insbesondere
zu der Bestandsbebauung auf der an das Bauge-
biet angrenzenden Seite der ,Biicher Strale®, als
auch zu den betroffenen Grundstiicken der Ein-
wender, wie sie in den vorangegangenen Bauab-
schnitten ,Auf dem Kamp I. und I1.%, jeweils be-
achtet worden ist;

C.
Abweichung von der ortsiiblichen Bebauung in-
nerhalb der Baugebiete ,Auf dem Kamp I. und IL.",
in welchen fir die Bereiche der Neubebauung nur
Einfamilienhauser und Doppelhaushélften mit ma-
ximal 2 Wohneinheiten erlaubt sind;

auf diese Nachfrage malvoll rea-
giert.

Die Abstandsflachen sind Bestand-
teil des spateren Baugenehmigungs-
verfahrens. Die gesetzlich erforderli-
chen Abstandsflachen werden im
Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens geprift. Der Gestaltungsplan
zeigt eine beispielhafte Bebauung.
Sollten gesetzlich vorgeschriebene
Abstandsflachen im Rahmen einer
Prifung nicht eingehalten werden
konnen, muss der Bauherr im Rah-
men des Bauantrages entspre-
chende Anpassungen vornehmen.

Wie zuvor bereits beschrieben, an-
dern sich Wohnbediirfnisse der Be-
vélkerung. Im Rahmen der Woh-
nungsmarkstudie des Kreises Heins-
berg wurde nachgewiesen, dass
Wohnungen in Wegberg gefragt
sind. Mit der Integration von Mehrfa-
milienh&usern in den Bebauungs-
plan 111-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan wird
auf diese Nachfrage malvoll rea-
giert. Um diese planungsrechtlich zu
ermdglichen, missen entsprechende

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich unzureichender Abstandsfla-
chen zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Wohneinheiten zuriick.
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d.

Mittelfristige Wertminderung der (ibrigen benach-
barten Grundstiicke und Einfamilienhauser und
unverhaltnismaRiger Eingriff in die soziale Stabili-
tat der Sozialstruktur des Wohngebietes (§ 1 (6)
2iff.3 BauGB) durch potenzielle Brennpunkterzeu-
gung im Bereich und im Umfeld der geplanten 4
Mehrfamilienbldcke;

e.
Aufnahme eines am 28.01.2010 von der einge-
brachten und vom Rat beschlossenen Antrages
auf vorzeitige Parzellierung einzelner Grundstti-
cke innerhalb des Baugebietes, bei gleichzeitiger
willkarlicher Nichtaufnahme des von den Einwen-
dern der SEWG (am 09.07.2019) und der Stadt
Wegberg (am 09.07.2019) der Stadtplanung (am
26.11.2019) und dem Fachausschuss (am

Festsetzungen zu den Wohneinhei-
ten getroffen werden.

Dass durch Mehrfamilienhduser eine
potentielle Brennpunkterzeugung
entsteht, ist vollig deplatziert. Wohn-
raum steht jeder Bevolkerungs-
schicht zu.

Die Mehrfamilienhduser sollen nicht
bewusst an dieser Stelle entwickelt
werden, um eine vermeintliche Wert-
minderung der Flurstticke 39 und 40
herbeizufiihren. Die Mehrfamilien-
hauser werden entwickelt, um den
ermittelten Bedarf in der Wohnungs-
marktstudie des Kreises Heinsberg
zu decken. Eine Garantie darauf,
dass sich das Umfeld eines Grund-
stlickes nicht verandert, gibt es
nicht.

Das Flachen im Rahmen eines Be-
bauungsplanes parzelliert werden
und das ein Plangebiet ortlich ver-
messen wird, ist nichts Ungewdhnli-
ches. Die Stadt Wegberg und die
SEWG auf der einen Seite und die
Grundstiickseigentiimer der Parzel-
len 39 und 40 auf der anderen Seite
konnten sich nicht einigen. Entspre-
chend stehen die Grundstiicke nicht

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer potentiellen Brennpunk-
terzeugung zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer Wertminderung benach-
barter Grundstiicke zuriick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer Parzellierung, eines ortli-
chen Aufmales und einer Integration
der Parzellen 39 und 40 zurtick.
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25.11.2019) unterbreiteten Antrages und Angebo-
tes auf Parzellierung und Umplanung von Grund-
stucken im Bereich der Flurstiicke 39, 40 und 152;

f.

Selektive und atypische Bekanntgabe und Ver-
schleierung planungsrelevanter Informationen mit
dem mdglichen Zwischenziel, die bisherige Pla-
nung in den (opportunen) Status des vereinfach-
ten Verfahrens berzuleiten;

g.
Kolportage angeblicher aberwitziger Kostenstei-
gerungen im Bereich der Tiefbaukosten, Hoch-
baukosten und ErschlieRungskosten fir das Bau-
gebiet;

zur Verfugung, da die Eigentiimer
nicht bereit waren, sich an den Er-
schlieBungskosten zu beteiligen.
Entsprechend wurde der Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan 111-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan ohne
die Parzellen 39 und 40 beschlos-
sen. Durch die Festsetzung einer 6f-
fentlichen Grinflache im Bebau-
ungsplan sind die Flurstiicke zu ei-
nem spateren Zeitpunkt weiterhin er-
schlielbar und werden durch die
Festsetzung einer Wohnbebauung
bspw. nicht verbaut.

Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens [11-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan wurden
keine atypischen Bekanntgaben o-
der Verschleierungen durchgefihrt.
Das Bebauungsplanverfahren halt
sich an die gesetzlichen Vorschriften
des BauGB. Auch sollte die Planung
nicht in ein vereinfachtes Verfahren
Ubergeleitet werden.

Von erheblichen Kostensteigerungen
fir Tiefbau, Hochbau und Erschlie-
Rung kann keine Rede sein. Dass
sich Baukosten durch einen hoheren

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer Parzellierung, eines ortli-
chen Aufmales und einer Integration
der Parzellen 39 und 40 zuriick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich erhdhter Kosten fir Tiefbau,
Hochbau und Erschlieung zuriick.
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h.

Auffallige zeitliche und sachliche Koinzidenz zwi-
schen dem Antrag / Angebot der Einwender an
die Stadt Wegberg und der Anderung von Zielen
und Motiven, sowie Beschlissen im Zusammen-
hang mit der Planung im Bauabschnitt lll-4c.

i.
Es ist ungeklart, wie ein Gemeindeteil wie Ars-
beck mit dem Zuzug einer solch groRen Anzahl
von Menschen und damit auch Kindern, wie sie
durch die stark verdichtete Planung lll.4C antizi-
piert wird, umgehen soll und kann. Die Beschu-
lung in der Grundschule Arsbeck und die damit
einhergehende mangelnde Infrastruktur sind
heute bereits daftr nicht ausreichend. Die Kinder
werden bei Uberhang nach Wildenrath verwiesen
und dort beschult. Dies hat enorme Folgen fir die
strukturelle Bindung der Kinder an den Heimatort,
fihrt zu logistischen Problemen fir die Eltern und
trennt auch die sonst lieb gewonnenen sozialen
Verbindungen.

Baupreisindex erhdhten, obliegt dem
Markt.

Dass sich Ziele in einem Bebau-
ungsplanverfahren andern kénnen,
ist nichts Ungewohnliches. Im Zuge
der Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
studie des Kreises Heinsberg wurde
auf die Nachfrage nach Wohnungen
reagiert. Hier der Stadt Wegberg ein
bewusst herbeigefiihrtes und schad-
liches Handeln gegenliber dem Ein-
wender zu unterstellen, ist haltlos.
Die Parzellen 39 und 40 standen fir
eine stadtebauliche Entwicklung
nicht zur Verflgung.

Der Ortsteil Arsbeck ist neben dem
Ortsteil Wegberg der einzige Ortsteil
Wegbergs, der eine Infrastruktur auf-
weist, in der Geschéfte des taglichen
und mittelfristigen Bedarfes vorhan-
den sind (bspw. Supermarkt, Ban-
ken, Friseure). Ebenso sind im Orts-
teil Arsbeck Wohnfolgeeinrichtungen
wie Arztpraxen, eine Apotheke, eine
Kita und eine Grundschule vorhan-
den. Ob die zukiinftigen Anwohner/-
innen des Plangebietes das vorhan-
dene Angebot als ausreichend be-
werten oder ggfls. weitere Wege zu

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich eines bewusst herbeigefiihrten
schadlichen Handelns gegentiber den
Einwendern zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Infra-
struktur im Ortsteil Arsbeck zurtick.
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-
Der Zustand der Sport- und Turnhallen in Arsbeck
und Umgebung ist mangelhaft. Bei noch mehr
Schiilern, ohne Sanierung, wird der Zustand nicht
besser und es besteht die weiterhin erhohte Ge-
fahr, dass die Schiiler keinen oder keinen geeig-
neten Sportunterricht erhalten. In wieweit sich
diese Planauswirkung mit dem Schulgesetz deckt
[INRW SchulG §2 Abs.8 (8. Freude an der Bewe-
gung und am gemeinsamen Sport zu entwickeln,
sich gesund zu ernahren und gesund zu leben)
bleibt fraglich.

k.

Der (langst tberfallige) Kindergarten in Arsbeck
dient lediglich zum Schliefen der bereits vorhan-
denen Mangelversorgung. Die hohe Anzahl an
neuen Birgern und Kindern wiirde wiederrum
nicht durch den neuen KiTa gedeckt werden kon-
nen. Neue Blrger stehen vom Start an mit dem
Problem der Betreuung allein. Das hat bereits mit
den Abschnitten lll.4A und lI.4B nicht funktioniert.

Kindergéarten und Schulen in An-
spruch nehmen, wird durch die indi-
viduelle Kaufentscheidung entschie-
den. Ein Angebot ist in Arsbeck auf
jeden Fall vorhanden.

Die Stadt Wegberg ist bemiint, die
vorhandene Infrastruktur stetig zu er-
tiichtigen. Das Volumen der Ertlichti-
gung und die zeitliche Umsetzung
der MaBnahmen sind nattirlich im-
mer auch abhangig von dem Haus-
halt einer Kommune. So wird auch in
den Schulstandort Arsbeck inves-
tiert.

Dass die Planung gegen das Schul-
gesetz NRW verstolit, kann nicht ab-
geleitet werden. Ertlichtigungen von
vorhandenem Baubestand kdnnen
tiber einen Bebauungsplan nicht ver-
bindlich gesichert werden.

Im Ortsteil Arsbeck ist eine Wohnfol-
geeinrichtung wie eine Kita vorhan-
den. Ob die zukinftigen Anwohner/-
innen des Plangebietes das vorhan-
dene Angebot als ausreichend be-
werten oder ggfls. weitere Wege zu
Kindergarten in Anspruch nehmen,

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Schulinf-
rastruktur im Ortsteil Arsbeck zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Versor-
gung an Kitaplatzen im Ortsteil Arsbeck
zur(ick.
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l.
Die geplante hohe Verdichtung flihrt zu einer ho-
hen Flachenversiegelung. In besonderem Malie
durch die Errichtung von Wohnanlagen mit tber
30 Parkplatzen. Dies fiihrt zu Hitzestaus und man
gelnder Wasserabfuhr, Entwasserung und natirli-
cher Versickerung. Die hohe Versiegelung wird
sich zudem nachteilig auf die ohnehin bereits an-
gespannte Grundwassersituation auswirken, da
durch die mangelnde Versickerung kein neues
Wasser nachsickern kann.

wird durch die individuelle Kaufent-
scheidung entschieden. Ein Angebot
istin Arsbeck auf jeden Fall vorhan-
den und wird durch den im Bau be-
findlichen Kindergarten an der Hel-
pensteinstralle noch verbessert. Der
Bebauungsplan I11-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan ermdglicht bspw. auch pla-
nungsrechtlich die Zulassigkeit einer
Kindertagesstatte.

In der Klimaanalyse des LANUV sind
die Flachen des Plangebietes im Be-
stand tagsUber als Griinflachen klas-
sifiziert, die einer starken thermi-
schen Belastung ausgesetzt sind
(>35°C bis 41°C). Auch die umlie-
gende, bestehende Bebauung weist
diese thermische Belastung auf. Bei
der nachtlichen Betrachtung weil’t
das Plangebiet einen geringen bzw.
mittleren Kaltluftvolumenstrom auf.
Die Bebauung an der ,Wehrstralle*
unterliegt keiner nachtlichen Uber-
warmung (< 17°C). Der Kaltluftvolu-
menstrom verlduft innerhalb Ars-
becks in nordostliche Richtung. Ars-
beck profitiert von den Ortsteil umge-
benden Grin- und Freiflachen.

Mit der Realisierung der Bebauung
kommt es zu einem kleinflachigen

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Klima zurtick.
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Verlust von Kaltluftentstehungsfla-
chen und lokal-klimatischen Veran-
derungen in Richtung siedlungskli-
matischer Verhaltnisse, wenngleich
sich die thermische Belastung des
Plangebietes und der umliegenden
Bebauung makroklimatisch nicht ver-
andern wird. Da die umgebenden
Ackerflachen Arsbecks die klimati-
sche Ausgleichsfunktion weiterhin
Uibernehmen, die bisher vom Kaltluf-
teinzug profitierenden Siedlungsbe-
reiche keinen Lastraum darstellen
und die Planung eine Siedlungs-
struktur mit Durchgrlinung vorsieht,
werden keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf das lokale
Klima entstehen. Vom WA 11 sind
daher keine erheblichen klimati-
schen Einflisse zu erwarten.

Im Zuge der Fortschreibung des Be-
bauungsplanes wurde festgesetzt,
dass die Mehrfamilienhduser mit ei-
ner extensiven Dachbegriinung zu
versehen sind. Zudem wird eine ge-
staltete offentliche Griinflache pla-
nungsrechtlich gesichert, ein He-
ckenpflanzgebot im WA 11 festge-
setzt. Auch wurde die Anzahl der zu
pflanzenden Baume im Straenraum
von 15 auf 20 erhéht. Zudem wird
eine Festsetzung getroffen, dass
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m.
Die geplante hohe Verdichtung flihrt zur massiven
Zunahme an Verkehrs- und Larmbelastungen. Die

der/die zukiinftige Grundstlicksei-
gentlimer/-in auf dem Grundstuick
ein Baum pflanzen muss. Durch die
Einhaltung der GRZ-Obergrenze
nach BauNVO wird planungsrecht-
lich gesichert, dass 40 % der Grund-
stlicksflache unversiegelt sein mis-
sen. Auch wird festgesetzt, dass die
Vorgérten mit Ausnahme der erfor-
derlichen Zufahrten und Zuwegun-
gen begrint sein missen. Durch die
Festsetzung wird ein begriintes
Quartier erreicht. Die MaRnahmen
helfen die Folgen des Klimawandels
abzumindern. Auch nehmen die
MafRnahmen eine Kaltluftentste-
hungsfunktion im Plangebiet und fiir
die Umgebung ein.

Erganzend wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass im WA 11 sowie fiir
die Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung keine Vollver-
sieglung zulassig ist. Hier ist bspw.
die Errichtung einer wassergebunde-
nen Decke maoglich. Mit der Festset-
zung wird gewahrleistet, dass bspw.
Niederschlagwasser im Boden versi-
ckern kann.

Bei der Bewertung des Verkehrsauf-
kommens handelt es sich um einen
Worst-Case-Ansatz, der von unter-

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Verkehrsaufkommens zu-
rick.
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entsprechende hohe Anzahl an zusatzlichen Fahr-
zeugen wird an der ,Heiderstralle®, ,Wehrstrale*
und ,Biicherstralle” absehbar zu einem noch hé-
heren Verkehrsaufkommen mit erhdhtem Risiko
fur Raserei, Gefahrdung der Anwohner und Kin-
der fithren. Die ortliche Infrastruktur ist nicht flir
eine derartige Belastung ausgelegt. Fir die An-
wohner entstehen hierdurch u.a. erhebliche Ein-
schrankungen und Gefahrdungen.

schiedlichen Faktoren abhangig ist
und als Orientierung dient. Das Ver-
kehrsaufkommen berticksichtigt da-
bei Bewohner- und Besucherver-
kehre sowie Wirtschaftsverkehre. Im
Mittel fallen pro Wohneinheit ca. 6
Fahrten pro Tag an. Im Durchschnitt
wird diese Anzahl vermutlich gerin-
ger ausfallen. Aus den Erfahrungen
der Bebauungspléane 111-04, Arsbeck
- Auf dem Kamp, Teilbebauungs-
plan) und dem Bebauungsplan IlI-
04B, Arsbeck - Auf dem Kamp, 2.
Teilbebauungsplan sind weniger
Verkehre entstanden, als zunachst
befirchtet. Das umliegende Netz ist
ausreichend leistungsfahig, um die
zusatzlichen Verkehre vertraglich
abzuwickeln.

Im Plangebiet wird eine Reduzierung
der Geschwindigkeit durch Gliede-
rung des 6ffentlichen StraBenraums
mit Parkplatzen erreicht. Sind auf
den StralBen auBerhalb des Bebau-
ungsplangebietes verkehrstechni-
sche MaRnahmen erforderlich, so
sind diese umzusetzen. Diese las-
sen sich jedoch nicht tiber den Be-
bauungsplan 1l1-04C, Arsbeck - Auf
dem Kamp, 3. Teilbebauungsplan
verbindlich sichern.
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n.
Anwohnern des Baugebietes ll.4 wurde tber
Jahrzehnte und auch bis 2019 immer glaubhaft
versichert, dass es ausschlieflich zu einer EFH,
in Ausnahmeféllen zu einer DHH Bebauung kom-
men wirde. Auch diejenigen, die kurz zuvor noch
ein Grundstuick gekauft hatten, oder eigene
Grundstlicke an die Stadt Wegberg bzw. an die
SEWG zwecks Realisierung des Bauvorhabens
I1.4C verkauft hatten, wurden so in eine triigeri-
sche Sicherheit gelockt. Die Art der in lll.4C (WA
11) geplanten Bebauung ist fir das Wohngebiet
entspricht nicht der Eigenart der néheren Umge-
bung, insb. nicht dem was durch die bisherigen

Hinsichtlich der zukiinftigen Larmbe-
lastung und der lufthygienischen Be-
lastung ist, wie zuvor bereits be-
schrieben, von einer Erhéhung der
Belastung auszugehen. Diese ist je-
doch nicht erheblich. Es ist davon
auszugehen, dass Grenzwerte nicht
uberschritten werden. Dazu tragt die
spéatere Ausgestaltung der 6ffentli-
chen Verkehrsflache bei, die als
Wohnstralle gestaltet werden soll.
Mit der zweiteiligen ErschlieBung soll
zudem der Verkehr gesteuert wer-
den und ein Anschluss an die ,Wehr-
straRe” und die ,Blicher Strale* ge-
sichert werden. Die Verkehre kén-
nen so in zwei Richtungen abflieRen.

Dass sich stadtebauliche Ziele in ei-
nem Bebauungsplanverfahren an-
dern konnen, ist nichts Ungewohnli-
ches. Im Zuge der Ergebnisse der
Wohnungsmarktstudie des Kreises
Heinsberg wurde auf die Nachfrage
nach Wohnungen in Form von Mehr-
familienhausern reagiert. Umlie-
gende Grundstiickseigentimer/-in-
nen haben keine Garantie, dass um
ihr Grundstiick herum keine stadte-
bauliche Entwicklung mehr stattfin-
det.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Larmbelastung zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich nicht mehr gultiger Zusagen
der Stadt Wegberg zurlick.
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Planungen in lll.4A und IIl.4B aufgemacht wurde
und worauf sich alle Anwohner des Baugebietes
IIl.4 einstellen konnten / durften.

Der Einwender sieht einstweilen noch von aus-
fhrlicheren Erlauterungen einzelner der oben
aufgefiihrten wesentlichen Griinde, wie von der
Aufflihrung weiterer Griinde ab und behélt sich
das fur den Fall konkreter rechtlicher Auseinan-
dersetzungen mit den jeweils Beteiligten vor. Al-
lerdings weisen wir vorsorglich darauf hin, dass
die bisherigen Handlungen und Unterlassungen
einzelner Beteiligter in dieser Angelegenheit ne-
ben verwaltungsrechtlichen Tatbestanden auch
die Bewirkung von privat und strafrechtlich rele-
vanten Tatbestanden erkennen lassen. Das gilt
insbesondere auch fiir solche Handlungen und
Unterlassungen, die einzelne Beteiligte moglicher-
weise in Unkenntnis der jeweiligen Rechtslage
und / oder unter dem vermeintlichen ,Schutz*

Zwecks der Integration der Mehrfa-
milienhduser in das Plangebiet und
deren Umgebung ist festzustellen,
dass sich diese mit zwei Vollge-
schossen und einem zurticksprin-
gendem Nichtvollgeschoss in die
Umgebung einfiigen. Beim Vergleich
vom WA 11 und WA 3 bspw. ist zu
sehen, dass sich die maximale Ge-
baudehdhe im WA 11 und die maxi-
male Gebaudehdhe im WA 3 von je-
weils 92,50 m t. NHN nicht unter-
scheiden.

Der Einwender erhalt im Rahmen
der 6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanes [1I-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan gemal § 3 Abs. 2 BauGB er-
neut die Méglichkeit, sich am Bau-
leitplanverfahren zu beteiligen.

Beteiligten Personen strafrechtliches
Handeln vorzuwerfen ist véllig de-
platziert.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer fehlenden Einbindung der
Mehrfamilienhduser in die Umgebung
zurlick.

Der Rat nimmt Kenntnis.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich moglicher strafrechtlicher
Handlungen von beteiligten Personen
zur(ick.
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nicht-6ffentlicher Sitzungen, im Vertrauen auf ge-
wisse Versicherungen oder Handlungen anderer
Beteiligter und / oder unter anderen Vorausset-
zungen bewirkt haben und gleichwohl hierfir zur
Haftung bzw. zur Verantwortung gezogen werden
kénnten.

Der Einwender ist an solchen rechtlichen Ausei-
nandersetzungen nicht originar interessiert. Der
Einwender hat auch kein Interesse am Nichtzu-
standekommen des 3. Teilbebauungsplans
(1l.4c), soweit er sich in den Grenzen der jeweils
fir den 1.und 2. Teilbebauungsplan bestimmten
Festsetzungen hélt. Das Interesse des Einwen-
ders bezieht sich insbesondere auf die Unterlas-
sung der am 28.01.2020 beschlossenen Planung
und Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit je-
weils > 2 Wohneinheiten und Parkplatzen (Stell-
platzen), in dem an die Grundstilicke des Einwen-
der und der betroffenen Anwohner unmittelbar o-
der mittelbar angrenzenden Teil des Baugebietes
(Flurstlicke 74, 76, 77, 152) und auf die Beriick-
sichtigung und das Zustandekommen einer ein-
vernehmlichen Einigung Uber den / das An-

trag / Angebot an die Stadt Wegberg und ihre Or-
gane, wozu nur eine geringfiigige Anderung des
Verlaufs der in beiden bisherigen Gestaltungspla-
nen geplanten AusfallstralRe zur ,WehrstralRe® in
Hohe der Wehrstrafle (Flurstlick 152) gehért, wie
sie auch im Rahmenplan Ill.4 aus 2003 vorgese-
hen ist.

Dass gewisse Themen im nicht-6f-
fentlichen Teil von Sitzungen bear-
beitet werden, ist normales Verwal-
tungshandeln.

Dass sich stadtebauliche Ziele in ei-
nem Bebauungsplanverfahren an-
dern kdnnen, ist nichts Ungewdhnli-
ches. Im Zuge der Ergebnisse der
Wohnungsmarktstudie des Kreises
Heinsberg wurde auf die Nachfrage
nach Wohnungen in Form von Mehr-
familienhausern reagiert. Umlie-
gende Grundsttickseigentimer/-in-
nen haben keine Garantie, dass um
ihr Grundstiick herum keine stadte-
bauliche Entwicklung mehr stattfin-
det.

Die Stadt Wegberg und die SEWG
auf der einen Seite und die Grund-
stlickseigentlimer der Parzellen 39
und 40 auf der anderen Seite konn-
ten sich nicht einigen. Entsprechend
stehen die Grundstticke nicht zur
Verfligung, da die Eigentiimer nicht
bereit waren, sich an den Erschlie-
Rungskosten zu beteiligen. Entspre-
chend wurde der Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan Ill-
04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.

Der Rat weist die Stellungnahme zum
Thema nicht-6ffentliche Sitzungen zu-
rick.

Der Rat weist die Stellungnahme zum
Thema Mehrfamilienhausbebauung zu-
rick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Parzellen 39 und 40 zu-
rick.
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Teilbebauungsplan ohne die Parzel-
len 39 und 40 beschlossen. Durch
die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinflache im Bebauungsplan sind
die Flurstiicke zu einem spateren
Zeitpunkt weiterhin erschlieRbar und
werden durch die Festsetzung einer
Wohnbebauung bspw. nicht verbaut.

Die Lage der ErschlieSungsachse ist
alternativlos, da die im friiheren Rah-
menplan dargestellte Variante mitt-
lerweile durch eine Bebauung an der
,WehrstraRe" verbaut ist.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Erschliefungsachse zu-
rick.

Blrger 6 vom 21.06.2020

Der Einwender erlautert den Flyer zur als Block-
bau geplanten Mehrfamilienhausbebauung (MFH)
im Neubaugebiet I11.4C ,Auf dem Kamp*.

Das Hauptanliegen des Flyers war es, die Anwoh-
ner auf die Planung aufmerksam zu machen und
diese damit in die Lage zu versetzen, sich bis zum
22.06.2020 zu diesem Verfahren und gegen die
darin geplante MFH-Bebauung einzubringen.
Viele Anwohner quittieren das Vorgehen der Stadt
diskret mit Unverstandnis bis Emporung. Hatte die
Stadt Wegberg tatsachlich gewollt, dass sich die
Anwohner des Baugebietes, die ja insbesondere
von den Auswirkungen der Planung betroffen
sind, mit der Planung beschaftigen, dann hétte sie
die Anwohner bereits zeitnah und umfanglich in
ihre vorherigen Planungen einbezogen und sie

Im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
konnten sich die Blrger/-innen am
Bauleitplanverfahren vom
18.05.2020 - 22.06.2020 beteiligen.
Die Mdglichkeit der Beteiligung
wurde am 23.04.2020 6ffentlich be-
kannt gemacht. Die eingegangenen
Stellungnahmen wurden in das Ver-
fahren eingestellt. Eine unzu-
reichende Beteiligung der Blrger/-in-
nen ist nicht zu erkennen.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Beteili-
gung der Offentlichkeit zurlick.
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hinreichend auf die 6ffentliche Auslage ihrer Plan-
unterlagen aufmerksam gemacht. Das war hier
aber offensichtlich nicht gewlinscht, weshalb der
Flyer hierzu ersatzweise notwendig war.

Kritik hat der Flyer dagegen auch erfahren, weil
man ihn teilweise so verstanden hat, dass er sich
nicht gegen die MFH-Bebauung als solche, son-
dern gegen die kiinftig in den MFH lebenden Men-
schen richten wiirde. Einige haben den Flyer so-
gar so verstanden, dass die Kritik an der MFH-Be-
bauung nur ein vorgeschobener Vorwand sei, um
sich mit seiner Hilfe gegen den Zuzug von Men-
schen aus sozial schwachen Gesellschaftsschich-
ten in das Neubaugebiet zu ,,wehren".

Aus solchen Missverstandnissen kann man nur
lernen. Insbesondere, dass verkirzt dargestellte
Informationen (bzw. Warnungen) bei Lesern auch
zu solchen Missverstandnissen fiihren konnen,
die man im Vorfeld nicht ansatzweise erwartet
hatte. Grund genug hier noch einmal richtig zu
stellen, dass niemand etwas gegen einen Zuzug
von Menschen aus unterschiedlichen sozialen
Schichten hat. Es geht hier einzig und allein ge-
gen die Vornahme der geplanten Mehrfamilien-
hausbebauung im Baugebiet II1.4C!

Die Stadt Wegberg ,begriindet’ die kritisierte
MFH-Block-Planung mit einem angeblich erheb-
lich gestiegenen Bedarf nach ,bezahlbarem
Wohnraum® im Raum Wegberg. Auch die Politik in

Im Rahmen der Wohnungsmarktstu-
die des Kreises Heinsberg aus April
2019 wurde der Bedarf fiir die Stadt
Wegberg an Mehrfamilienhdusern
nachgewiesen. In der Studie wird ein
Bedarf bis 2030 von ca. 240 Miet-
und 60 Eigentumswohnungen aufge-
zeigt (vgl. Wohnungsmarktstudie
Kreis Heinsberg 2019: S. 179f.). Der
Bedarf besteht neben barrierefreien,
maglichst erschwinglichen Wohnan-
geboten in Mehrfamilienhausern,
auch im Bereich von neuen / beson-
deren Wohnformen (z. B. Mehrgene-
rationenwohnen, Frauen WGs).Im
November 2019 hat der Ausschuss
flr Wohnen, Bauen, Umwelt und
Vergabe (WBUV) beschlossen, dass
die Errichtung von Mehrfamilienhdu-
sern in Baugebieten geprift werden
soll. Mit der Integration von Mehrfa-
milienh&usern in den Bebauungs-
plan 111-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan wird
auf diese Nachfrage malvoll rea-
giert. Wohnraum steht jeder Bevol-
kerungsschicht zu. Sollte sozialer
Wohnraum bendtigt werden, kann

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Mehrfamilienhausbebau-
ung zurtick.
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Wegberg hat aus dem gleichen vorgeblichen Be-
weggrund ein Interesse an der Schaffung von zu-
sétzlichem Wohnraum im Gebiet der Stadt Weg-

berg.

Erheblich gestiegener Bedarf nach Wohnraum?
Allerdings ist bereits fraglich und zu klaren, ob der
angeblich erheblich gestiegene Bedarf nach be-
zahlbarem Wohnraum so tatsachlich existiert, o-
der ob er nicht in Wirklichkeit vor allem ein Kon-
strukt (ein mit scheinplausiblen Argumenten ge-
tarnter Vorwand) ist, das letztlich vor allem den In-
vestoren, Baufirmen und Bautragern der geplan-
ten MFH dazu dienen soll, in Zeiten des ,leichten
Geldes" mit der Errichtung und Vermarktung von
Wohneinheiten ,Kasse“ zu machen.

Zunachst kann man dazu festhalten, dass bereits
die ohnehin geplanten 60 Wohneinheiten in den
EFH und DHH im Baugebiet lll.4C einen solchen
angeblich, ,erheblich gestiegenen Bedarf* (iber-
proportional abdecken wiirden. Denn alleine hier-
durch wiirde bereits flir rd. 200-300 Menschen zu-

dieser bedarfsorientiert realisiert
werden.

Wie zuvor bereits beschrieben, be-
steht der Bedarf in Wegberg nach
Wohnungen. Dies wurde in der Woh-
nungsmarkistudie des Kreises
Heinsberg aus dem Jahr 2019 doku-
mentiert. Die Studie dokumentiert ei-
nen Bedarf an ca. 300 Miet- und Ei-
gentumswohnungen im Stadtgebiet
Wegbergs.

Ob Unternehmen von einer stadte-
baulichen Verdichtung wirtschaftlich
profitieren, lasst sich auf Ebene des
Bebauungsplanes 1lI-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan nicht verbindlich klaren. Die
Mehrfamilienhduser sollen realisiert
werden, da ein Bedarf an Wohnun-
gen nachgewiesen wurde.

Im Bebauungsplan werden diverse
zukiinftige Wohnformen angeboten.
Dazu zahlen das Einfamilienhaus,
Bungalows im WA 1 und Mehrfamili-
enhauser im WA 11. Im Bebauungs-
plan sollen bewusst unterschiedliche
Wohnformen angeboten werden, um

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Mehrfamilienhausbebau-
ung zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Ertragsmaximierung zu-
rick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Wohnformen zuriick.

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH

72




Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

sétzlicher Wohnraum geschaffen werden, was ge-
messen an der Einwohnerzahl von Arsbeck
(rd.2.500 Personen) schon einem Zuwachs von
rd. 10 % der 6rtlichen Bevdlkerung entspricht. Un-
ter der Annahme, dass alle Gebiete der Ge-
meinde Wegberg bei der Verteilung des neuen
Wohnraums (zumindest einigermafen) gleichbe-
handelt werden, wiirde eine solche Quote voraus-
setzen, dass die Einwohnerzahl der Stadt Weg-
berg und ihrer Ortschaften (rd. 28.500 Personen)
um rd. 2.850 Personen wachsen soll.

Bevdlkerungsentwicklung im Raum Wegberg

Ein solches Wachstum aber erscheint, wie die
statistischen Daten (iber die Bevélkerungsent-
wicklung im Gebiet der Gemeinde Wegberg nahe-
legen, absurd. Demnach ist die Einwohnerzahl
Uber die letzten 10 Jahre betrachtet im Mittel etwa
konstant geblieben. Was die These des angeblich
,erheblich gestiegenen Bedarfs nach bezahlba-
rem Wohnraum* betrifft, die die Stadt Wegberg als
Argument fir die hier geplante MFH-Bebauung

auf zukiinftige Wohnbedarfe reagie-
ren und um diese uberhaupt anbie-
ten zu kénnen. Daher ist es ein stad-
tebauliches Ziel des Bebauungspla-
nes I1-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teil-Bebauungsplan unter-
schiedliche Wohntypologien anzu-
bieten. Es sollen nicht ausschlieBlich
Einfamilienhauser realisiert werden.
Doppelhauser werden im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt.

Der Ortsteil Arsbeck weist, wie zuvor
schon beschrieben, eine ausrei-
chende Infrastruktur auf, um zusatz-
liche Anwohner/-innen aufzuneh-
men. Dass alle Ortsteile die gleiche
Anzahl neuer Bewohner aufnehmen,
steht hier nicht zur Diskussion.

Wie vom Einwender richtig beschrie-
ben, sind die Bevdlkerungszahlen in
Wegberg in den letzten Jahren na-
hezu konstant geblieben. Der Woh-
nungsmarktstudie des Kreises
Heinsberg aus 2019 geht von einem
leichten Bevolkerungsplus von 1,6 %
bis 2030 fiir die Stadt Wegberg aus.
Gleichzeitig sind steigende Kauf-
preisentwicklungen in Wegberg fiir

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Verteilung von Anwoh-
nern/-innen zurdck.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Bevolkerungsentwicklung
zurlick.
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heranzieht, so reicht dieser Bedarf noch nicht ein-
mal dazu aus, bereits die (sehr dichte) EFH- und
DDH-Bebauung im Plangebiet lll.4C zu rechtferti-
gen. Daher ist es in einem ersten Schritt erforder-
lich, die Stadt Wegberg zu einem Beweis ihrer
These in Form eines Nachweises des von ihr un-
terstellten Bedarfs zu veranlassen. Hier versteht
es sich von selbst darauf abzustellen, dass dieser
Beweis in methodischer und nachweisbarer Form
zu erbringen ist und nicht etwa auf wohlgesonne-
nen Aussagen bzw. auf diesbezliglichen, ,Versi-
cherungen® von Maklerfirmen, Baufirmen oder
sonstigen Parteien beruht, die von einer moglichst
intensiven ,Verdichtung® des geplanten Neubau-
gebietes wirtschaftlich profitieren kdnnten.

Amazon & Co.

In diesem Zusammenhang ist verschiedentlich die
Behauptung zu héren, der Zuzug von Firmen wie
Amazon wirde zu einem erheblichen Mehrbedarf
an Wohnraum fiihren, der auch durch die Ge-
meinde Wegberg zu decken sei. Diese (schein-
plausible) Behauptung wirft diverse Fragen auf.

Warum zum Beispiel soll denn eine benachbarte
Gemeinde wie Wegberg, die selbst keinerlei Ge-
werbesteuer fir die Ansiedlung von Amazon (in
MG-Rheindahlen) erhalt, fiir die (mégliche) De-
ckung des Wohnbedarfs von Amazon Mitarbeitern
Sorge tragen?

Wohnungen und Hauser zu ver-
zeichnen. Um der Preisentwicklung
bei Inmobilien, der Nachfrage nach
Wohnungen und Eigentum in Weg-
berg entgegen zu wirken, wird der
Bebauungsplan als Angebotsbebau-
ungsplan aufgestellt. Gleichzeitig soll
mit der Bebauung flachenschonend
gebaut werden, was eine gesetzliche
Vorgabe nach BauGB ist. Dass die
stadtebauliche Zielsetzung verwen-
det werden soll, um Gewinnmaximie-
rungen zu erwirtschaften, ist zuriick-
zuweisen.

Dass der Bebauungsplan [11-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan direkt mit der Ansied-
lung von Unternehmen in Mdnchen-
gladbach zusammenhangt, ist nicht
zu erkennen. Bereits im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan der
Stadt Wegberg aus 2008 waren die
Flachen flir eine Wohnraumentwick-
lung vorgesehen. Der Bedarf an
Wohnungen in Wegberg resultiert
vielmehr aus den Ergebnissen der
Wohnungsmarktstudie des Kreises
Heinsberg aus 2019. Hier wird ein
Bedarf an ca. 240 Mietwohnungen
und 60 Eigentumswohnungen ermit-
telt.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich Amazon & Co. zurtick.
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Warum (ibernimmt das nicht die dafir zustandige
Stadt Monchengladbach, die ja auch die Gewer-
besteuer fir die Ansiedlung von Amazon verein-
nahmt? Und warum soll durch die Ansiedlung von
Amazon (iberhaupt ein Mehrbedarf an Wohnraum
entstehen?

Nach einem Bericht der Rheinischen Post kamen
rd. 70-80 % der Amazon Bewerber aus dem
Raum Ménchengladbach und die Ubrigen rd. 20-
30 % aus dem naheren Umland (Viersen, Neuss,
Dusseldorf, Krefeld u.a.), so dass fiir diese Perso-
nen kein (jedenfalls kein objektiver) Anlass fir ei-
nen Wohnortswechsel infolge ihres Arbeitsplatzes
entstanden ist. Das ist bestenfalls fiir einen Teil
der insg. rd. 100 spezialisierten IT-Krafte bei Ama-
zon denkbar, die moglicherweise aus ferner gele-
genen Regionen an den Ort ihres Arbeitsplatzes
ziehen mussten.

Aber fiir diesen etwaigen Bedarf ist - abgesehen
davon, dass nicht die Gemeinde Wegberg, son-
dern die Stadt Ménchengladbach hierfir zustan-
dig ware - bereits die geplante EFH- und DHH-Be-
bauung in Arsbeck fiir rd. 200-300 Personen (iber-
dimensioniert. Ganz zu schweigen von der hier ei-
gentlich in Rede stehenden und dariiber noch weit
hinausgehenden MFH-Bebauung!

Was ist mit dem Leerstand?
Falls es der Stadt Wegberg gelingt, den Beweis
fir ein (einigermalen) gleichméaRig auf alle Weg-

Ob ein/eine Mitarbeiter/-in eines Un-
ternehmens in Ménchengladbach,
Kaarst, Neuss oder Wegberg wohnt,
ist ein Bestandteil der individuellen
Lebensgestaltung. Diese lasst sich
weder Uiber Bebauungspléne in Mén-
chengladbach, Kaarst, Neuss oder
Wegberg steuern.

Dass die zuk(inftigen Bewohner/-in-
nen Wegbergs gleichermalen auf

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Leerstandes zuriick.
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berger Ortsteile verteiltes rd. 10 %iges Bevolke-
rungswachstum der Gemeinde zu erbringen, stellt
sich die Frage, ob und in welchem Ausmal ein
solcher Mehrbedarf nicht bereits durch den aktuel-
len Gebaudebestand im Gemeindegebiet abge-
deckt werden kann.

Hierzu, insbesondere zu den aktuellen Leerstand-
quoten von Bestandsimmobilien im Wegberger
Gemeindegebiet, hat die Stadt Wegberg im Rah-
men ihrer Planung bislang keine Aussage getrof-
fen.

Insoweit ist es hier erforderlich die Stadt Wegberg
dazu zu veranlassen, die aktuellen Leerstandquo-
ten fur ihre einzelnen Gemeindegebiete offenzule-
gen (ggfs. nachweisfahig zu ermitteln), um Fest-
stellungen dariiber treffen zu konnen, welcher An-
teil des benétigten Wohnraumbedarfs bereits
durch Ankauf, Anmietung bzw. Renovierung von
Bestands- und Leerstandobjekten befriedigt wer-
den kann und welcher Anteil dann noch als Bedarf
fir das geplante Neubaugebiet verbleibt.

alle Ortsteile Wegbergs verteilt wer-
den soll, steht nicht zur Debatte, da
dies nicht zielfiihrend ist. Ein Grof-
teil der Wegberger Ortsteile weildt
nicht die erforderliche Infrastruktur
fir die Realisierung eines neuen
Wohngebietes auf. Auch gibt es in
vielen Wegberger Ortsteilen nicht die
dafir erforderlichen Flachen.

Mit der baulichen Realisierung des
Plangebietes wird eine langfristige
stadtebauliche Entwicklung pla-
nungsrechtlich gesichert, die tber
den Flachennutzungsplan der Stadt
Wegberg aufgezeigt und Giber den
Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan planungsrechtlich gesichert
wird.

Mit der Entwicklung des Neubauge-
bietes soll auf die heutigen Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung reagiert
werden. Heutige Standards kénnen
oftmals nur (iber einen Neubau reali-
siert werden. Die Neubebauung ent-
wickelt sich parallel zur Bestandsent-
wicklung. Leerstehende Objekte
kénnen durch Private gekauft und
erneuert werden. Ob diese Objekte
jedoch ertiichtigt werden, obliegt in
vielen Féllen dem Markt.
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Verteilung statt Konzentration

Wenn nach Bedarfsnachweis abzuglich eines An-
teiles von Leerstandquoten immer noch ein aus-
reichender Bedarf fiir eine MFH-Bebauung ver-
bleiben sollte, stellt sich die Frage, warum dieser
Bedarf vorliegend in Gestalt eines ausschlieRlich
auf den Bausektor WA 11 konzentrierten Wohn-
blocks realisiert werden soll. Warum soll sich die-
ser Bedarf dann nicht gleichmaRig auf das ge-
plante Wohngebiet verteilen?

Gerade nach der aktuellen Planung, die eine Kon-
zentration der MFH in nur einem einzigen Bausek-
tor (als ,Blockbau*) vorsieht, sind negative
Folgeeffekte zu erwarten. Darunter auch eine
magliche Stigmatisierung kiinftiger Bewohner der
geplanten Mehrfamilienh&user, die hier (anders
als die MFH selbst) sehr wilkommen sind!

Denn gerade dadurch, dass man diese Wohnein-
heiten, die voraussichtlich zu einem Teil zur Ver-
mietung stehen werden, in einem einzigen Block
(WA 1) von insg. 24 Wohnungseinheiten mit mehr
als 35 Stellplatzen konzentriert, statt sie homogen
in 4 unterschiedlichen Bausektoren Uber das ge-
samte Baugebiet zu verteilen, kann Uberhaupt
erst das entstehen, was einige Anwohner dem
Flyer als angebliche Intention unterstellen: nam-
lich eine Gleichsetzung von Gebauden und Wohn-
gebieten mit ihren jeweiligen Bewohnern!

Genau das gilt es aber hier zu verhindern und da-
rum ist auf eine gleichmaRige Verteilung der MFH
- wenn und soweit an ihnen denn Uberhaupt ein

Wie zuvor beschrieben, ergibt sich
der Bedarf aus der Wohnungsmarkt-
studie des Kreises Heinsberg aus
2019. Hier wird ein Bedarf an ca.
240 Mietwohnungen und 60 Eigen-
tumswohnungen ermittelt.

Die Mehrfamilienhéuser (zwei Voll-
geschosse plus zuriickspringenden
Nichtvollgeschoss) sind bewusst an
einer Stelle im Plangebiet zoniert
worden, um die Verkehre schnellst-
mdglich an das ortliche und Gberdrtli-
che Stralkennetz anzubinden und
diese vertraglich abzuwickeln. Die
Verkehre aus den Mehrfamilienhdu-
sern sollen nicht durch das kom-
plette Quartier gefiihrt werden.

Negative Folgeeffekte wie eine Stig-
matisierung kiinftiger Bewohner/-in-
nen sind nicht zu erkennen. Da
grundsatzlich auch fir jede Gesell-
schaftsschicht Wohnmdglichkeiten
angeboten werden mussen. Da es
sich beim Bebauungsplan um einen
Angebotsbebauungsplan handelt,
kann ein zukiinftiger Investor auch
gezielt Konzepte (bspw. Frauen-
WGs, Seniorenwohnungen) steuern.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Mehrfamilienhausbebau-
ung zurtick.
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nachweisbarer Bedarf vorhanden sein sollte - im
gesamten Baugebiet abzustellen!

Es durfte unstreitig, jedenfalls nicht ernsthaft zu
bezweifeln sein, dass die Mietwohnungen kiinftig
schon strukturbedingt eine héhere Fluktuation auf-
weisen werden, als die zu Eigentum vermarkteten
Wohneinheiten in den EFH und DHH.

Das bedeutet aber auch, dass die Bewohner und
Anlieger des Baugebietes infolge der Fluktuation
kiinftig umso mehr eine (bewusste oder unbe-
wusste, gewollte oder ungewollte) Unterscheidung
zwischen den ,Eingesessenen* und den ,Zugezo-
genen“ machen kdnnten, der man aus soziologi-
scher, wie auch aus planerischer Perspektive tun-
lichst nicht die ,Chance” geben sollte, diese mit
nur einem einzigen Wohnblock (WA 11) und den
dortigen Bewohnern zu assoziieren!

Der Stadt Wegberg und ihren Vertretern scheint
dieser Aspekt bislang ziemlich gleichglltig zu sein
und dort scheint bislang auch niemand eine Vor-
stellung Gber den konzeptionellen Zweck und die
konkrete Nutzung dieser Wohnungen zu haben.
Entweder ,glaubt” hier entweder jeder an etwas
anderes oder will das schlicht ,dem Markt* Gber-
lassen. Das istim Ubrigen auch ein Indiz dafiir,
dass die Planung IIl.4C Uberhaupt an einem Man-
gel an stadteplanerischer Ausgewogenheit leidet.
Naturlich ware diese Konzentration auch dazu ge-
eignet, den Wert der daran anliegenden, darunter

Bauliche negative Folgeeffekte wer-
den durch die Einhaltung von Ab-
standsflachen im Baugenehmi-
gungsverfahren verhindert.

Das Mietwohnungen eine hdhere
Fluktuation als Einfamilienh&user
und Eigentumswohnungen aufwei-
sen, ist der Nachfrage geschuldet.
Diese lasst iber einen Bebauungs-
plan nicht verbindlich regeln. Ein zu-
kiinftiger Investor kdnnte sowohl
Mietwohnungen als auch Eigentums-
wohnungen realisieren. Welche sozi-
alen Auswirkungen aufier einem An-
gebot an Mietswohnungen entste-
hen, Iasst sich tber einen Bebau-
ungsplan nicht abbilden. Wie zuvor
bereits beschrieben, werden die
Mehrfamilienhduser bewusst zoniert,
um die entstehenden Verkehre
schnellstméglich auf die drtlichen
und uberoértlichen Stralen zu flihren.

Eine gezielte wirtschaftliche Entwer-
tung umliegender Grundstlicke, wie
vom Einwender vermutet, soll durch
den Standort der Mehrfamilienhaus-
bebauung nicht vorbereitet werden.
Der Gestaltungsplan zum Bebau-
ungsplan [1l-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan sieht
eine ausgewogene stadtebauliche

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH

78




Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

auch der noch nicht direkt von der aktuellen Pla-
nung betroffenen Grundstiicke, zu reduzieren.

Verteilt man indessen die geplanten 4 MFH auf
unterschiedliche Sektoren im gesamten Bauge-
biet, minimiert man diese negativen Folgeeffekte
und kann sie maglicherweise sogar ganz vermei-
den. Inshesondere integriert man damit aber die
kiinftigen Bewohner der MFH in die Bewohner-
schaft des gesamten Gebietes und seines Umlan-
des, anstatt sie gerade durch ihre Konzentration
in nur einem Wohnblock (WA 11) tendenziell da-
von auszugrenzen!

Verkehrsbelastung im Bereich der ,Wehrstralle"
und ,Besenbinder Strake”

Die Konzentration des Wohnraums in WA 11
durfte voraussichtlich auch zu einer (iberproportio-
nalen Belastung des StralRenverkehrs im Bereich
der AusfallstraRe ,Wehrstrafle* und auch der ,Be-
senbinder Strafle” flihren, den die Planung in un-
zureichender Weise beriicksichtigt.

Die Planung rechnet hier mit einem kiinftigen Ver-
kehrsaufkommen von rd. 550 Fahrzeugen (PKW)
pro Tag. Innerhalb eines taglichen 16-stunden
Fensters entspricht das der durchschnittlichen An-
zahl von 34 Fahrzeugen pro Stunde.

Da die ,Wehrstrale* aufgrund ihrer schmalen Ver-
engung im Einmlindungsbereich nur einspurig be-

Entwicklung vor. Es werden Einfami-
lienhduser, Bungalows und Mehrfa-
milienhauser angeboten, um gezielt
auf aktuelle und zukinftige Wohnbe-
durfnisse reagieren zu kénnen.

Die ,Wehrstralte” dient als Haupter-
schlieBungsstrale fiir den dstlichen
Teil des Plangebietes. Der westliche
Teil des Plangebietes wird an die
,Bucher Strale* angebunden. Nur
ein geringer Anteil des im Gstlichen
Teil des Plangebietes anfallenden
Verkehrs wird sich von der ,Besen-
binderstrale” (iber die StralRe ,Auf
dem Kamp®, in Richtung Heider-
strale” bewegen.

Bei der Bewertung des Verkehrsauf-
kommens handelt es sich um einen

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Verkehrsbelastung zuriick.
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fahrbar ist, knnte das insb. in den Hauptver-
kehrszeiten fiir die Verkehrsteilnehmer, insb. aber
auch fir die Anwohner problematisch werden.

Zur Wirtschaftlichkeit der Planung

Unabhangig von dem tatsachlichen Bedarf nach
Wohnraum in Wegberg und der planerischen Ver-
teilung des Wohnraumes sind zum Plangebiet
auch Aussagen zu vernehmen, dass die Einpla-
nung von MFH und eine uberhaupt sehr dicht ge-
plante Bebauung des Baugebietes darum ,not-

Worst-Case-Ansatz, der von unter-
schiedlichen Faktoren abhangig ist
und als Orientierung dient. Das Ver-
kehrsaufkommen beriicksichtigt da-
bei Bewohner- und Besucherver-
kehre sowie Wirtschaftsverkehre. Im
Mittel fallen pro Wohneinheit ca. 6
Fahrten pro Tag an. Im Durchschnitt
wird diese Anzahl vermutlich gerin-
ger ausfallen. Aus den Erfahrungen
der Bebauungspléne 111-04, Arsbeck
- Auf dem Kamp (Teilbebauungs-
plan) und dem Bebauungsplan Ill-
04B, Arsbeck - Auf dem Kamp (2.
Teil-BP) sind weniger Verkehre ent-
standen, als zun&chst befiirchtet. Mit
der zweiteiligen ErschlieBung soll
zudem der Verkehr gesteuert wer-
den und ein Anschluss an die ,Wehr-
stralRe” und die ,Blicher Strale* ge-
sichert werden. Die Verkehre kén-
nen so in zwei Richtungen abflieRen.
Verkehrstechnische Probleme auf
der ,Wehrstrale* sind nicht zu er-
warten.

Die Bereitstellung von Wohnraum in
Form von Mehrfamilienhausbebau-
ung resultiert aus der Wohnungs-
markstudie des Kreises Heinsberg.
Die vom Einwender vermutete Stei-
gerung der Wirtschaftlichkeit der Pla-
nung durch die Einplanung von

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der Wirtschaftlichkeit der Pla-
nung zurtck.
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wendig* seien, weil anderenfalls das Neubaupro-
jekt nicht mehr wirtschaftlich fiir die Stadt Weg-
berg zu realisieren sei, bzw. weil anderenfalls die
Bau- und Entwicklungskosten fir das Baugebiet
Il.4C zu hoch seien.

Dem gegeniiber kdnnte man natirlich unter An-
wendung einfacher Logik einwenden, dass man
unter solchen Voraussetzungen dann eben nicht
bauen kann. Aber das kann ja auch nicht im Inte-
resse der Bewohner und Anwohner des Bauge-
bietes liegen, denn dass dieses Gebiet irgend-
wann mit Wohnraum bebaut werden sollte, sieht
der Flachennutzungsplan so vor und steht bereits
seit dem Erlass des ursprunglichen Rahmenplans
fur das gesamte Baugebiet Ill. 4 ,Auf dem Kamp*
fest.

Vielmehr ist unter Annahme einer Hypothese an-
geblich zu hoher Kosten zu ermitteln, welche Kos-
ten Uberhaupt fir das Baugebiet entstehen sollen,
bzw. wie und auf welcher Grundlage die Stadt
Wegberg, bzw. deren Stadtentwicklungsgesell-
schaft SEWG diese Kosten bislang kalkuliert hat.

Da bereits die vorangegangenen Teilbaugebiete
IIl.4A (offiziell nur mit lll.4 bezeichnet) und IIl.4B
sogar mit eingeplanten Pufferzonen und ohne
MFH-Bebauung realisiert werden konnten, stellt
sich naturlich die Frage, warum das vorliegend bei
Il.4C nicht mehr der Fall sein soll und mit einem
derart hohen Verdichtungsgrad geplant wird?

Mehrfamilienh&usern sowie durch
die stadtebauliche Verdichtung lasst
sich nicht erkennen. Auch sollen mit
der Planung nicht die Steigerung der
allgemeinen Baukosten eingefangen
werden.

Die Planung erfolgt aus der Deckung
des Bedarfs an Wohnungen in Form
von Miet- und Eigentumswohnun-
gen.

Wie vom Einwender richtig beschrie-
ben, soll der Bebauungsplan 111-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes der
Stadt Wegberg gemaR § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt werden.

Die ErschlieBungskosten eines
Wohngebietes sind ein wesentlicher
Faktor, den eine Stadt bei der Kalku-
lation fiir ein Wohnquartier bertick-
sichtigen muss. Wirde sich in der
Kalkulation ein erhebliches wirt-
schaftliches Ungleichgewicht fiir die
Stadt Wegberg abzeichnen, wiirde
von einer stadtebaulichen Entwick-
lung abgesehen werden. Dies ist
hier nicht der Fall.
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In diesem Zusammenhang war von qualifizierter

Stelle etwa die (abenteuerliche) These vernehm-
bar, die geplanten Erschlieungskosten fir I11.4C
hatten sich binnen von nur 3 Jahren von 2017 bis
2020 nahezu verdoppelt!

Selbst wenn man einmal hypothetisch annimmt,
dass z.B. die aktuelle Zins- und Geldmengenpoli-
tik der letzten Jahre zu derartigen Preissteige-
rungsraten im Bau- Beschaffungsbereich gefiihrt
hatte (was nicht der Fall ist), ware ebenso anzu-
nehmen, dass diese mittels entsprechender Preis-
steigerungen im Immobilienvertrieb kompensiert,
bzw. durchgereicht werden, so dass hier keine
,Budgetlocher* fir die Stadt Wegberg entstehen
wirden, die man etwa durch den Bau und Abver-
kauf / Vermietung von zusétzlichen Wohnungen in
MFH zu schliefen versuchen konnte.

Aber schon die Annahme einer solchen Baukos-
tensteigerung wird von den offiziellen statistischen
Daten nicht gestutzt, wonach sich die Baukosten
in den letzten 5 Jahren lediglich (aber immerhin)
um anndhernd rd. 20 % erh6ht haben.

Eine andere denkbare Ursache fir eine vorgebli-
che, anndhende Verdoppelung der geplanten
Baukosten kénnte nattirlich auch darin bestehen,
dass die Stadt Wegberg bei der Wahl der Ausstat-
tung, der Materialien und / oder maglicherweise

Dariiberhinausgehende Punkte zum
Thema Auswahl der Bauunterneh-
mer, Zins- und Geldmengenpolitik,
Immobilienvertrieb kdnnen im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens
[1I-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan nicht verbindlich
geklart werden.

Dass der Einwender eine Offenlage
von Kalkulationen bei der Stadt
Wegberg beantragt, ist kein Belang
des Bebauungsplanes I-04C, Ars-
beck - Auf dem Kamp, 3. Teilbebau-
ungsplan.
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sogar auch der fiir diesen Teilbauabschnitt in An-
spruch genommenen Beratungsdienstleistungen
etwas ,zu wahlerisch* gewesen ist.

Man mag ein solches Vorgehen gar nicht fiir mog-
lich halten, aber da eine derartige Kostensteige-
rung von qualifizierter Stelle in den Raum gestellt
wurde, musste man fiir den etwaigen Fall, dass
sich die Stadt Wegberg diese zur Begriindung ih-
rer Planung spater noch zu eigen macht, vorsorg-
lich die bisherige Kalkulationsgrundlage der Pla-
nung lI.4C Gberprifen.

Einen entsprechenden Antrag auf Offenlegung
der Kalkulationsgrundlagen, gegebenenfalls ge-
stutzt auf das Informationsfreiheitsgesetz (IFG)
halt sich der Einwender vor.

Beschwerde des Einwenders

Zusammengefasst bezieht sich die Stellung-
nahme gegen den Durchfiihrungsbeschluss des
Rates der Stadt Wegberg vom 28.01.2020 auf die
nachfolgenden Bestandteile der Planung:

1) Mehrfamilienhausbebauung (MFH)

a.
Forderung: Planédnderung mit STOP und Riick- Wie zuvor bereits beschrieben, ist Der Rat weist die Stellungnahme hin-
nahme der MFH-Bebauung mit 4 MFH je 6 Woh- | der Bedarf an Eigentums- und Miet- | sichtlich der Mehrfamilienhausbebau-
nungen inkl. Stellplatzen im Bebauungsplan II.4C | wohnungen in der Stadt Wegberg ung zurtick.

zugunsten einer EFH- oder DHH-Bebauung aus der Wohnungsmarktstudie des

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH 83



Lfd.
Nr

Bezeichnung des Biirgers /
der Stellungnahme

Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahme

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

b.

Ausnahme: Beweis / Nachweis der Erforderlich-
keit der bisherigen MFH-Bebauung durch die
Stadtplanung. In diesem Fall:

Forderung: Plananderung mit Auflésung der Kon-
zentration der MFH-Bebauung auf den Wohnab-
schnitt WA 11 und mit homogener Verteilung der
geplanten MFH-Bebauung mit max. 4 MFH auf
das ubrige Baugebiet und die tbrigen Wohnab-
schnitte (WA 1-WA 10).

Kreis Heinsberg aus 2019 ermittelt
worden. Bis zum Jahr 2030 wird ein
Bedarf an ca. 300 Wohnungen nach-
gewiesen. Diesem Bedarf wird durch
die planungsrechtliche Festsetzung
zur Zuléssigkeit von Mehrfamilien-
hausern entsprochen.

Die Mehrfamilienhéuser (zwei Voll-
geschosse plus zuriickspringenden
Nichtvollgeschoss) sind bewusst an
einer Stelle im Plangebiet zoniert
worden, um die Verkehre schnellst-
mdglich an das ortliche und Gberdrtli-
che Stralkennetz anzubinden und
diese vertraglich abzuwickeln. Die
Verkehre aus den Mehrfamilienhdu-
sern sollen nicht durch das kom-
plette Quartier gefiihrt werden.

Biirger 7 vom 21.06.2020

Der Einwender erlautert seine Beschwerde ,Kein
Blockbau bei uns* gemaR § 24 Gemeindeordnung
NRW.

Als Betroffener reicht der Einwender eine Be-
schwerde gegen den am 28.01.2020 vom Rat
Stadt Wegberg als Durchfiihrungsbeschluss erlas-
senen und am 20.04.2020 bekannt gemachten
Bebauungsplan 111.4C ,Auf dem Kamp - Arsbeck®
ein.

Begriindung:
l.
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Der aktuelle Gestaltungsplan (beschlossen am
28.01.2020) weicht

a. sowohl von dem urspriinglichen Gestaltungs-
plan vom 26.02.2019;

b. als auch von den Grundzligen der Planung fr
die bereits vorangegangenen und realisierten Teil-
bauabschnitte IIl.4A (11l.4) und lll.4B;

in wesentlichen Zligen ab, wie in der Art der
Wohnbebauung, in der Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten je Gebaude und in der zuldssigen
Zahl der Geschosse je Gebaude, im Verzicht auf
Pufferzonen, ohne dass dies der Offentlichkeit
mdglichst friihzeitig bekannt gemacht wurde (§ 3
(1) S.1 BauGB) und ohne dass hierfir jeweils eine
planerische Erforderlichkeit (§ 1 (3) S.1 BauGB)
erkennbar und nachgewiesen ist.

II.

Insbesondere die planerische Erforderlichkeit der
im Wohnabschnitt WA 11 geplanten und kon-
zentrierten Bebauung mit 4 Mehrfamilienhdusern
mit jeweils bis zu 6 Wohneinheiten, mit mehr als
30 Stellplatzen und Tiefgaragen ist weder erkenn-
bar, noch nachgewiesen.

Durch die fehlende bauliche Umset-
zung des Bebauungsplanes Ill-4
LArsbeck-Nord* stand der Planbe-
reich neu zur Disposition, was eine
Uberarbeitung des Planes erforder-
lich machte, wobei das allgemeine
Planungsziel ,Bereitstellung von
Wohnbauflachen" unverandert bei-
behalten wurde. Im Jahr 2003 wurde
der sogenannte Rahmenplan Ars-
beck-Nord erstellt. Dieser sah aus-
schlieBlich eine Einzel- und Doppel-
hausbebauung vor. Der Rahmenplan
wurde erstellt, um die Entwicklung
fur den gesamten Geltungsbereich
des urspringlichen Bebauungsplans
l1l-4 Arsbeck-Nord beispielhaft zu
konkretisieren. Ein Rahmenplan
zeigt, wie ein stadtebauliches Kon-
zept oder ein Gestaltungsplan, eine
beispielhafte stadtebauliche Entwick-
lung eines Plangebietes auf. Ein Ge-
staltungsplan schafft noch kein
rechtskraftiges Planrecht.

Durch die zwischenzeitliche Ande-
rung der allgemeinen Wohnbed(irf-
nisse der Bevélkerung, besteht er-
neut stadtebaulicher Handlungsbe-
darf. Im Rahmen der Wohnungs-
marktstudie des Kreises Heinsberg
aus April 2019 wurde der Bedarf fiir
die Stadt Wegberg an Mehrfamilien-

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Rahmenplanes, der unzu-
reichenden Beteiligung der Offentlich-
keit und der Mehrfamilienhausbebau-
ung zurtick.
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hausern nachgewiesen. In der Stu-
die wird ein Bedarf bis 2030 von ca.
240 Miet- und 60 Eigentumswohnun-
gen aufgezeigt (vgl. Wohnungs-
marktstudie Kreis Heinsberg 2019:
S. 179f.). Der Bedarf besteht neben
barrierefreien, moglichst erschwingli-
chen Wohnangeboten in Mehrfamili-
enhausern, auch im Bereich von
neuen / besonderen Wohnformen (z.
B. Mehrgenerationenwohnen,
Frauen WGs).

Im Rahmen dessen wird der erarbei-
tete Rahmenplan aus 2003 modifi-
ziert und der Gestaltungsplan fortge-
schrieben, der Grundlage fiir das
Bebauungsplanverfahren 111-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan ist. Im Bebauungsplan
[1I-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan sind entspre-
chend des Bedarfs und des politi-
schen Auftrags Mehrfamilienh@user
vorgesehen. Fir die Mehrfamilien-
hauser erhéht sich entsprechend die
Anzahl der festgesetzten Wohnun-
gen. Die Geb&udehdhen orientieren
sich an der umliegenden Bebauung.

Fur das Verfahren wurde am
26.02.2019 ein Aufstellungsbe-
schluss gemaRl § 2 Abs. 1 BauGB
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Il.

Die verkehrstechnischen Auswirkungen der Block-
bebauung mit Mehrfamilienhdusern im Wohnab-
schnitt WA 11 auf die ,Wehrstrale* und die ,Be-
senbinderstrafle” sind durch die Planung unzu-
reichend erfasst.

V.

Das Abwégungsgebot wonach mit der Planung im
Wege einer vollstdndigen und gerechten Abwé-
gung die 6ffentlichen Interessen und die privaten
Interessen der Anwohner des Baugebietes gegen-
einander und miteinander abzuwagen sind (§§ 2

gefasst. Im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung vom 18.05.2020 -
22.06.2020 konnte sich die Bevolke-
rung friihzeitig am Bebauungsplan-
verfahren beteiligen.

Der Nachweis von Abstandsflachen
erfolgt im nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren. Im Gestal-
tungsplan sind ausreichende Ab-
stande zur Nachbarbebauung einge-
halten.

Die ,Wehrstralie® dient als Haupter-
schlieBungsstraBe fir den éstlichen
Teil des Plangebietes. Der westliche
Teil des Plangebietes wird an die
,Bucher Strale* angebunden. Nur
ein geringer Anteil des im 6stlichen
Teil des Plangebietes anfallenden
Verkehrs wird sich von der ,Besen-
binderstralle” Uber die Straflle ,Auf
dem Kamp®, in Richtung Heider-
stralRe” bewegen.

Es ist nicht erkennbar, warum die
Planung eine gerechte Abwagung
verletzt. Im Rahmen der zweistufi-
gen Beteiligung gemaR §§ 3 und 4
BauGB wird sowohl die Offentlichkeit

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der verkehrstechnischen Aus-
wirkungen zurtick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Abwa-
gung zurick.
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(3), 1 (7) BauGB), ist durch die vorliegende Pla- als auch die Behorden und sonsti-
nung verletzt. gen Tréger offentlicher Belange um
Stellungnahmen gebeten. Die einge-
brachten Stellungnahmen werden in
den Abwagungsprozess eingestellt.
8 Blrger 8 vom 22.06.2020 Beim Verkauf des Grundstticks an die SEWG lag

dem Einwender ein anderer Bebauungsplan vor
(Gestaltungsplan Planungsblro esser + krings gbr
vom 15.10.2018).

Bei Nachfrage was genau dort gebaut werden
sollte, sagte die SEWG dem Einwender, dass das
komplette Baugebiet mit Einfamilienhduser bebaut
wird. Wére dem Einwender nur der geringste
Zweifel an dieser Zusage gekommen, dass dort
groler und vor allem héher gebaut werden soll,
ware der Verkauf an die SEWG niemals zustande
gekommen. Der Einwender fihlt sich sehr ge-
tauscht und zutiefst enttauscht dariiber, dass eine
Zusage, wenn auch nur miindlich, eines Ge-
schéftsfiihrers der Stadt Wegberg heute keinen
Wert mehr hat.

Durch die Anderung der allgemeinen
Wohnbed(irfnisse der Bevélkerung
und durch die Ergebnisse und Er-
kenntnisse der Wohnungsmarkstu-
die des Kreises Heinsberg aus 2019
besteht stadtebaulicher Handlungs-
bedarf.

Im Rahmen der Wohnungsmarktstu-
die des Kreises Heinsberg aus April
2019 wurde der Bedarf fir die Stadt
Wegberg an Mehrfamilien-hiusern
nachgewiesen. In der Studie wird ein
Bedarf bis 2030 von ca. 240 Miet-
und 60 Eigentumswohnungen aufge-
zeigt (vgl. Wohnungsmarktstudie
Kreis Heinsberg 2019: S. 179f.). Der
Bedarf besteht neben barrierefreien,
mdglichst erschwinglichen Wohnan-
geboten in Mehrfamilienhausern,
auch im Bereich von neuen / beson-
deren Wohnformen (z. B. Mehrgene-
rationenwohnen, Frauen WGs).

Der Rat nimmt Kenntnis.
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Im Rahmen dessen wurden die erar-
beiteten Rahmenpléne aus 2003 und
2018 modifiziert und der Gestal-
tungsplan fortgeschrieben, der
Grundlage flir das Bebauungsplan-
verfahren [11-04C, Arsbeck - Auf dem
Kamp, 3. Teilbebauungsplan ist.

Im Bebauungsplan I11-04C, Arsbeck -
Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan sind entsprechend des Bedarfs
und des politischen Auftrags Mehrfa-
milienha@user vorgesehen. Die Ge-
baudehdéhen der Mehrfamilienhauser
orientieren sich an der umliegenden
Bebauung, ohne diese zu iberra-
gen.

Blrger 9 vom 22.06.2020

Das Grundsttick der Familie des Einwenders mit
der Bezeichnung Flur 18 Grundstiicksnummer 45
grenzt gartenseitig an den neuen Bebauungsab-
schnitt. In der jetzigen Situation befindet sich ein
nicht offizieller, aber seit mehr als 50 Jahren allge-
mein genutzter Weg entlang des Grundstucks.
Dieser Weg stellt fiir mich im Alltag einen notwen-
digen Zugang zu dem Grundstiick dar. Das liegtin
der Tatsache begrindet, dass der Einwender
zwar Anwohnerin der ,Heuchterstrale” (Haus-
nummer 32) ist, aber das Geb&ude in der Hinter-
lage des Gebaudes Hausnummer 28-30 liegt. Der
einzige Zugang von der ,HeuchterstralRe* zu dem
Grundstlck befindet sich im Gebaude Hausnum-
mer 28-30. Dieser Zugang ist durch seine Be-
grenztheit ungeeignet zu Anlieferungen aller Art.

Der Bebauungsplan 111-04C, Arsbeck
- Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
plan sieht zur benachbarten Parzelle
des Einwenders eine Gartennutzung
vor. Die Einplanung eines Weges
zur Erschliefung der Parzelle 45 ist
nicht geplant. Die vom Einwender
beschriebene Erschliefung des hin-
ter liegenden Gebaudes ist weder
grundbuchrechtlich (bspw. Wege-
recht, Baulast) noch tiber die Fest-
setzung von Planungsrecht (bspw.
mit Festsetzung einer &ffentlichen
Verkehrsflache) gesichert, daher
kann der Einwender die Nutzung

Der Rat weist die Stellungnahmen hin-
sichtlich der Zugénglichkeit des Grund-
stiicks zurck.

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH

89




Lfd. | Bezeichnung des Biirgers / Inhaltliche Zusammenfassung der Stellung- Bewertung der Stellungnahme Beschlussvorschlag
Nr der Stellungnahme nahme
Vor dem Haus Nummer 28-30 besteht zudem und die Beibehaltung der Zuwegung
kaum Park - und Haltemdglichkeit. Daher nutze nicht beanspruchen.
der Einwender seit 20 Jahren regelméaRig die
Maglichkeit des hinteren Zuganges. Bei der Erlau- | Die vom Einwender angesprochene | Der Rat nimmt Kenntnis.
terung der aktuellen Bebauungsplane durch Herrn | unzureichende Parksituation auf der
Stever wurde deutlich, dass dieser Weg nun ,Heuchterstralle” ist kein Belang des
wahrscheinlich entfallen wird. Der Einwender Bebauungsplanes IlI-04C, Arsbeck -
firchte sehr, dass damit die Méglichkeit verloren | Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungs-
geht, das Grundstlick auch von der Gartenseite plan.
her zu erreichen. Daher wird darum gebeten, dass
das Anliegen in den weiteren Uberlegungen be-
ricksichtigt wird.
10 Birger 10 vom 22.06.2020 1. Der aktuelle Gestaltungsplan (beschlossen am | Durch die fehlende bauliche Umset- | Der Rat weist die Stellungnahme hin-

28.01.2020 weicht a. sowohl von dem urspriingli-
chen Gestaltungsplan vom 26.02.2019; b. als
auch von den Grundzlgen der Planung fiir die be-
reits vorangegangen und realisierten Teilbauab-
schnitte lll.4A (lll.4) und IIl.4B; in wesentlichen ZU-
gen ab, wie in der Art der Wohnbebauung, in der
Anzahl der zulassigen Wohneinheit je Gebaude
und in der zul&ssigen Zahl der Geschosse je Ge-
baude, im Verzicht auf Pufferzonen, ohne dass
dies der Offentlichkeit maglichst friihzeitig bekannt
gemacht wurde (§ 3 (1) S.1 BauGB und das dies
erkennbar und nachgewiesen ist.

2. Insbesondere die planerische Erforderlichkeit
der im Wohnabschnitt WA11 geplanten und kon-
zentrierten Bebauung mit 4 Mehrfamilienhdusern
mit jeweils 6 Wohneinheiten mit mehr als 30 Stell-
platzen und Tiefgaragen ist weder erkennbar,
noch nachgewiesen.

zung des Bebauungsplanes Ill-4
LArsbeck-Nord*“ stand der Planbe-
reich neu zur Disposition, was eine
Uberarbeitung des Planes erforder-
lich machte, wobei das allgemeine
Planungsziel ,Bereitstellung von
Wohnbauflachen" unverandert bei-
behalten wurde. Im Jahr 2003 wurde
der sogenannte Rahmenplan Ars-
beck-Nord erstellt. Dieser sah aus-
schlieRlich eine Einzel- und Doppel-
hausbebauung vor. Der Rahmenplan
wurde erstellt, um die Entwicklung
fur den gesamten Geltungsbereich
des urspringlichen Bebauungsplans
l1l-4 Arsbeck-Nord beispielhaft zu
konkretisieren. Ein Rahmenplan
zeigt, wie ein stadtebauliches Kon-
zept oder ein Gestaltungsplan, eine

sichtlich des Rahmenplanes, der unzu-
reichenden Beteiligung der Offentlich-
keit und der Mehrfamilienhausbebau-
ung zurtick.
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beispielhafte stadtebauliche Entwick-
lung eines Plangebietes auf. Ein Ge-
staltungsplan schafft noch kein
rechtskréftiges Planrecht.

Durch die zwischenzeitliche Ande-
rung der allgemeinen Wohnbed(irf-
nisse der Bevélkerung, besteht er-
neut stadtebaulicher Handlungsbe-
darf. Im Rahmen der Wohnungs-
marktstudie des Kreises Heinsberg
aus April 2019 wurde der Bedarf fiir
die Stadt Wegberg an Mehrfamilien-
hausern nachgewiesen. In der Stu-
die wird ein Bedarf bis 2030 von ca.
240 Miet- und 60 Eigentumswohnun-
gen aufgezeigt (vgl. Wohnungs-
marktstudie Kreis Heinsberg 2019:
S. 179f). Der Bedarf besteht neben
barrierefreien, moglichst erschwingli-
chen Wohnangeboten in Mehrfamili-
enhausern, auch im Bereich von
neuen / besonderen Wohnformen (z.
B. Mehrgenerationenwohnen,
Frauen WGs).

Im Rahmen dessen wird der erarbei-
tete Rahmenplan aus 2003 modifi-
ziert und der Gestaltungsplan fortge-
schrieben, der Grundlage fiir das
Bebauungsplanverfahren 111-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan ist. Im Bebauungsplan
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3. Die verkehrstechnische Auswirkung der Block-
bebauung mit Mehrfamilienhdusern im Wohnab-
schnitt WA11 auf die ,WehrstraBe* und die ,Be-
senbinder Strafle” sind durch die Planung unzu-
reichend erlasst.

[1I-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan sind entspre-
chend des Bedarfs und des politi-
schen Auftrags Mehrfamilienhduser
vorgesehen. Fir die Mehrfamilien-
hauser erhéht sich entsprechend die
Anzahl der festgesetzten Wohnun-
gen. Die Gebaudehohen orientieren
sich an der umliegenden Bebauung.

Fir das Verfahren wurde am
26.02.2019 ein Aufstellungsbe-
schluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB
gefasst. Im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung vom 18.05.2020 -
22.06.2020 konnte sich die Bevolke-
rung friihzeitig am Bebauungsplan-
verfahren beteiligen.

Der Nachweis von Abstandsflachen
erfolgt im nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren. Im Gestal-
tungsplan sind ausreichende Ab-
stande zur Nachbarbebauung einge-
halten.

Die ,Wehrstralte” dient als Haupter-
schlieBungsstrale fiir den dstlichen
Teil des Plangebietes. Der westliche
Teil des Plangebietes wird an die
,Bucher Strale* angebunden. Nur
ein geringer Anteil des im Ostlichen

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der verkehrstechnischen Aus-
wirkungen zurtck.
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4. Das Abwagungsgebot wonach mit der Planung
im Wege einer vollstandigen und gerechten Ab-
wagung die 6ffentlichen Interessen und die priva-
ten Interessen der Anwohner des Baugebietes
gegeneinander und miteinander abzuwagen sind
(§2(3), 1(7) BauGB), ist durch die vorliegende
Planung verletzt.

Zudem geht ein gutes Stiick Lebensqualitat durch
die Bebauung direkt hinten am GrundstUck des
Einwenders verloren, weil Griinflachen entfernt
werden und durch die Bebauung eventuell die Be-
wohner des Hauses (iber den Zaun in den Garten
des Einwenders schauen kdnnen, was die Pri-
vatsphére stark einschranken

wirde.

Teil des Plangebietes anfallenden
Verkehrs wird sich von der ,Besen-
binderstrale” iber die StralRe ,Auf
dem Kamp®, in Richtung Heider-
stralRe” bewegen.

Es ist nicht erkennbar, warum die
Planung eine gerechte Abwagung
verletzt. Im Rahmen der zweistufi-
gen Beteiligung gemaR §§ 3 und 4
BauGB wird sowohl die Offentlichkeit
als auch die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange um
Stellungnahmen gebeten. Die einge-
brachten Stellungnahmen werden in
den Abwagungsprozess eingestellt.

Dass das Plangebiet fiir eine Wohn-
bauentwicklung vorgesehen ist, kann
der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Wegberg aus
2008 entnommen werden. Mit der
Realisierung eines Wohnbaugebie-
tes, das iber den Bebauungsplan llI-
04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan planungsrecht-
lich gesichert wird, werden die be-
stehenden Griinstrukturen in An-
spruch genommen. Zur Minderung

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Abwa-
gung zurick.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Inanspruchnahme
von Grinflachen zurtick.
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des Eingriffes werden im Bebau-
ungsplan diverse Festsetzungen ge-
troffen, dazu z&hlen u.a. die Festset-
zung einer gestalteten 6ffentlichen
Grinflache, die verpflichtende exten-
sive Dachbegriinung sowie eine He-
ckenpflanzung im WA 11, die Pflan-
zung von 20 Strallenb&umen in den
offentlichen Verkehrsflachen sowie
die Verpflichtung der zukiinftigen Ei-
gentimer/-innen Grinstrukturen auf
dem eigenen Grundstiick zu schaf-
fen (bspw. Baumpflanzung). Mit den
Festsetzungen wird ein begriintes
Wohngebiet geschaffen. Fir den
Eingriff in Natur und Landschaft ist
zudem ein 6kologischer Ausgleich
zu leisten.

Dass Nachbarn sich gegenseitig in
den Garten gucken kénnen, ist als
Wohnfolgeeffekt hinzunehmen. Eine
erhebliche Beeintrachtigung der Pri-
vatsphare ist dadurch nicht zu be-
furchten. Beide Nachbarparteien ha-
ben zudem (ber die Landesbauord-
nung NRW die Mdglichkeit, eine ge-
nehmigungsfreie Einfriedung bis zu
einer Héhe von 2,0 m zu errichten.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Themas Beeintrachtigung
der Privatsphére zuriick.

11

Blrger 11 bis Biirger 36
gleichlautende Stellungnahmen
vom 18.06.2020, bzw.
19.06.2020, bzw. 20.06.2020,

Der jeweilige Einwender erldutert seine Be-
schwerde ,Kein Blockbau bei uns* gemaR § 24
Gemeindeordnung NRW.
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bzw. 21.06.2020, bzw.
22.06.2020

Als Betroffener reicht der jeweilige Einwender
eine Beschwerde gegen den am 28.01.2020 vom
Rat Stadt Wegberg als Durchfiihrungsbeschluss
erlassenen und am 20.04.2020 bekannt gemach-
ten Bebauungsplan 111.4C ,Auf dem Kamp - Ars-
beck® ein.

Begriindung:
I

ber aktuelle Gestaltungsplan (beschlossen am
28.01.2020) weicht

a. sowohl von dem urspriinglichen Gestaltungs-
plan vom 26.02.2019;

b. als auch von den Grundziigen der Planung fir
die bereits vorangegangenen und realisierten Teil-
bauabschnitte IIl.4A (11l.4) und lll.4B;

in wesentlichen Zligen ab, wie in der Art der
Wohnbebauung, in der Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten je Gebdude und in der zul&ssigen
Zahl der Geschosse je Gebaude, im Verzicht auf
Pufferzonen, ohne dass dies der Offentlichkeit
mdglichst friihzeitig bekannt gemacht wurde (§ 3
(1) S.1 BauGB) und ohne dass hierfir jeweils eine
planerische Erforderlichkeit (§ 1 (3) S.1 BauGB)
erkennbar und nachgewiesen ist.

II.

Insbesondere die planerische Erforderlichkeit der
im Wohnabschnitt WA 11 geplanten und kon-
zentrierten Bebauung mit 4 Mehrfamilienhdusern

Durch die fehlende bauliche Umset-
zung des Bebauungsplanes I1I-4
,Arsbeck-Nord* stand der Planbe-
r_eich neu zur Disposition, was eine
Uberarbeitung des Planes erforder-
lich machte, wobei das allgemeine
Planungsziel ,Bereitstellung von
Wohnbauflachen" unverandert bei-
behalten wurde. Im Jahr 2003 wurde
der sogenannte Rahmenplan Ars-
beck-Nord erstellt. Dieser sah aus-
schlieRlich eine Einzel- und Doppel-
hausbebauung vor. Der Rahmenplan
wurde erstellt, um die Entwicklung
fur den gesamten Geltungsbereich
des urspringlichen Bebauungsplans
I1-4 Arsbeck-Nord beispielhaft zu
konkretisieren. Ein Rahmenplan
zeigt, wie ein stadtebauliches Kon-
zept oder ein Gestaltungsplan, eine
beispielhafte stadtebauliche Entwick-
lung eines Plangebietes auf. Ein Ge-
staltungsplan schafft noch kein
rechtskréftiges Planrecht.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich des Rahmenplanes, der unzu-
reichenden Beteiligung der Offentlich-
keit und der Mehrfamilienhausbebau-
ung zurtick.
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mit jeweils bis zu 6 Wohneinheiten, mit mehr als
30 Stellplatzen und Tiefgaragen ist weder erkenn-
bar, noch nachgewiesen.

Durch die zwischenzeitliche Ande-
rung der allgemeinen Wohnbeddirf-
nisse der Bevolkerung, besteht er-
neut stadtebaulicher Handlungsbe-
darf. Im Rahmen der Wohnungs-
marktstudie des Kreises Heinsberg
aus April 2019 wurde der Bedarf fiir
die Stadt Wegberg an Mehrfamilien-
hausern nachgewiesen. In der Stu-
die wird ein Bedarf bis 2030 von ca.
240 Miet- und 60 Eigentumswohnun-
gen aufgezeigt (vgl. Wohnungs-
marktstudie Kreis Heinsberg 2019:
S. 179f.). Der Bedarf besteht neben
barrierefreien, moglichst erschwingli-
chen Wohnangeboten in Mehrfamili-
enhausern, auch im Bereich von
neuen / besonderen Wohnformen (z.
B. Mehrgenerationenwohnen,
Frauen WGs).

Im Rahmen dessen wird der erarbei-
tete Rahmenplan aus 2003 modifi-
ziert und der Gestaltungsplan fortge-
schrieben, der Grundlage fir das
Bebauungsplanverfahren 111-04C,
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbe-
bauungsplan ist. Im Bebauungsplan
[1I-04C, Arsbeck - Auf dem Kamp, 3.
Teilbebauungsplan sind entspre-
chend des Bedarfs und des politi-
schen Auftrags Mehrfamilienhduser
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IIl.

Die verkehrstechnischen Auswirkungen der Block-
bebauung mit Mehrfamilienhdusern im Wohnab-
schnitt WA 11 auf die ,Wehrstralle* und die ,Be-
senbinderstrafle” sind durch die Planung unzu-
reichend erfasst.

vorgesehen. Fiir die Mehrfamilien-
hauser erhdht sich entsprechend die
Anzahl der festgesetzten Wohnun-
gen. Die Geb&udehdhen orientieren
sich an der umliegenden Bebauung.

Fur das Verfahren wurde am
26.02.2019 ein Aufstellungsbe-
schluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB
gefasst. Im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung vom 18.05.2020 -
22.06.2020 konnte sich die Bevolke-
rung friihzeitig am Bebauungsplan-
verfahren beteiligen.

Der Nachweis von Abstandsflachen
erfolgt im nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren. Im Gestal-
tungsplan sind ausreichende Ab-
stande zur Nachbarbebauung einge-
halten.

Die ,Wehrstralte® dient als Haupter-
schlieBungsstrafe fiir den dstlichen
Teil des Plangebietes. Der westliche
Teil des Plangebietes wird an die
,Bucher Strale* angebunden. Nur
ein geringer Anteil des im Gstlichen
Teil des Plangebietes anfallenden
Verkehrs wird sich von der ,Besen-
binderstrale” (iber die StralRe ,Auf

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich der verkehrstechnischen Aus-
wirkungen zurtick.
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V.

Das Abwagungsgebot wonach mit der Planung im
Wege einer vollstandigen und gerechten Abwa-
gung die 6ffentlichen Interessen und die privaten
Interessen der Anwohner des Baugebietes gegen-
einander und miteinander abzuwagen sind (§§ 2
(3), 1 (7) BauGB), ist durch die vorliegende Pla-
nung verletzt.

dem Kamp®, in Richtung Heider-
strafle” bewegen.

Es ist nicht erkennbar, warum die
Planung eine gerechte Abwagung
verletzt. Im Rahmen der zweistufi-
gen Beteiligung gemaR §§ 3 und 4
BauGB wird sowohl die Offentlichkeit
als auch die Behdrden und sonsti-
gen Tréger offentlicher Belange um
Stellungnahmen gebeten. Die einge-
brachten Stellungnahmen werden in
den Abwagungsprozess eingestellt.

Der Rat weist die Stellungnahme hin-
sichtlich einer unzureichenden Abwa-
gung zurick.
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