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Teil | Begriindung

1. Ortliche Verhiltnisse

1.1. Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes I11-50, Wegberg - Venloer Strale liegt im Wegberger Ortsteil
Harbeck innerhalb des Grenzlandrings. Das Plangebiet liegt ca. 350 m westlich des Bahnhofs und umfasst in der Gemar-
kung Wegberg, Flur 44 die Flurstlcke 417 tw., 437, 62/1, 448 tw., 450 tw., 61/1 und 406 tw. Das Plangebiet ist in Summe
ca. 26.000 m? grof3, was ca. 2,6 ha entspricht.

Hinsichtlich der Topografie fallt das Gelande im Plangebiet von Westen nach Osten von ca. 63,00 m . NHN auf ca.
59,00 m (i. NHN Richtung Schwalm ab. Von Norden nach Siiden ist das Plangebiet insgesamt nur sehr gering bewegt.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine zusammenhangende Wiesenflur, die sich durch einen geringen Struktur-
reichtum auszeichnet und somit als Lebensraum fur den Grolteil der heimischen Tier- und Pflanzenart eine geringe Be-
deutung besitzt. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein dichter Baum- und Gehélzbestand, der innerhalb verschiede-
ner Schutz- und Biotopgebiete der Schwalm liegt. Gebaudebestand liegt im Plangebiet nicht vor, die Flachen werden
derzeit als Weideflache genutzt.

1.2.  Umgebung

Im Norden wird der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes durch die vorhandene Wohnbebauung an der
StraBe ,Kringskamp*“ abgegrenzt. Das Plangebiet verfigt hier Gber eine Anbindung durch einen ca. 70 m langen Stich-
weg. Westlich grenzt der Geltungsbereich an die Wohnbebauung entlang der ,Venloer StralRe®, siidlich an die Bebauung
am ,Schwalmweg®. Ostlich wird das Plangebiet durch die Schwalm und die umgebenden Gehélzstrukturen begrenzt,
dahinter schlieft sich weitere Wohnbebauung an. Parallel zur Schwalm verlduft ein Full- und Radweg, der die Strale
,Kringskamp* mit dem ,Schwalmweg* verbindet.

Das Plangebiet ist insgesamt von Wohnbebauung umgeben, vereinzelt sind in der Umgebung auch gewerbliche Nutzun-
gen vorzufinden. Durch die angrenzende Bebauung auf allen Seiten verbleibt das Plangebiet als unbebaute Flache in
einer Insellage mitten im Ortsteil Harbeck.

1.3. ErschlieBung

Das Plangebiet verflgt Gber eine gute Anbindung an das értliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz. Die verkehrliche Anbin-
dung des Plangebietes erfolgt aus Richtung Westen (ber die ,Venloer Stralke*, (iber die das stdlich liegende Zentrum in
kirzester Zeit erreichbar ist, nach Norden bietet Sie Anschluss an den ,Grenzlandring®, von dem aus eine Anbindung an
die Ortsumgehung B 221 im Westen und die B 57 im Osten und damit ein Anschluss an das Uberdrtliche StraBennetz
besteht.

FuBlaufig kann das Plangebiet sowohl von der ,Venloer StralRe®, als auch Uber einen Stichweg von der Strale ,Am
Kringskamp® im Norden und eine Anbindung an den ,Schwalmweg” im Siiden erschlossen werden. Letztere ist breit ge-
nug, um eine Durchfahrt fiir PKW zu erméglichen. Da der ,Schwalmweg“ keine zusatzlichen Verkehre mehr aufnehmen
kann erfolgt von hier jedoch keine grundsétzliche ErschlieBung des Plangebietes, die Zufahrt wird durch eine Absperrung,
z.B. in Form von Pollern, unterbunden und kann nur in Ausnahmesituationen geéffnet werden. Ostlich grenzt das Plange-
biet direkt an den Ful- und Radweg parallel zur Schwalm, der von der Stralle ,Kringskamp“ im Norden Richtung
»Schwalmweg" im Sliden und weiter Richtung Bahnhof und Stadtpark flihrt.
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Eine Anbindung an den Schienenverkehr erfolgt Uber den Bahnhof Wegberg, der ostlich in ca. 350 m Entfernung zum
Plangebiet liegt. Von hier besteht Anschluss Richtung Ménchengladbach sowie Richtung Dalheim. Das Plangebiet wird
durch die Haltestellen ,Harbeck” und ,Harbeck im Landchen® der Buslinie 408 an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angebunden. Die Haltestellen liegen in 100 m bzw. 300 m Entfernung vom Plangebiet.

2. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

21. Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die angrenzend zur Innenstadt liegenden Plangebietsflachen mit einer
Grofe von ca. 2,6 ha in Zukunft einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Derzeit werden die Flachen als Weideflachen
genutzt und verbleiben in einer Insellage zwischen der nérdlich, westlich und siidlich angrenzenden Wohnbebauung.

Die Planung umfasst ein Wohngebiet mit ErschlieBungsstraen und privaten Griinflachen sowie einer 6ffentlichen Griin-
flache im Norden. Durch die ruhige Lage im Blockinnenbereich und die hohe Aufenthaltsqualitat mit der nérdlich liegen-
den Grlinflache mit altem Baumbestand und der dstlich angrenzenden Schwalm kann hier in Zukunft ein Wohnquartier mit
einer hohen Wohnqualitat realisiert werden. Durch die Weiterentwicklung und Erganzung der umliegenden Wohnstruktu-
ren soll der anhaltenden Nachfrage nach Wohneigentum in Wegberg Rechnung getragen werden. Vorgesehen ist im
Wesentlichen eine Einfamilienhausbebauung. Ob im Zentrum des Plangebietes zur Ergénzung des Wohnangebotes
zusatzlich Mehrfamilienhausbebauung oder Reihenhauser vorgesehen werden sollen, wird im weiteren Verfahren geklart.

Die geplanten Nutzungen sollen iber die Aufstellung des Bebauungsplanes 1-50, Wegberg - Venloer StralRe planungs-
rechtlich gesichert werden. Der Bebauungsplan soll nach § 13 i.V.m. § 13b BauGB als Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren unter Einbeziehung von Aulenbereichsflachen aufgestellt werden, da die Planung alle in § 13a und § 13b
BauGB formulierten Voraussetzungen erfillt. Das Verfahren kann ohne Durchflinrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB durchgefihrt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg stellt den siidlichen Bereich des Plangebietes als ,Wohnbauflache* dar, der
nordliche Bereich wird als ,Grinflache® ausgewiesen. Der Bebauungsplan setzt in Zukunft fir die nérdlichen Flachen eine
offentliche Grinflache fest, so dass der Bebauungsplan weitestgehend aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Wegberg entwickelt werden kann. Lediglich im Nordwesten kommt es durch die hier notwendige Zufahrt in
das Plangebiet sowie der daran angrenzenden Wohnbauflachen zu einer Inanspruchnahme von einem als ,Griinflache*
ausgewiesenen Bereich in einer Grole von ca. 1.540 m? Diese Flache wird durch die stdliche Erweiterung der offentli-
chen Grinflache kompensiert. Durch diese Erweiterung kann der bestehende Baumbestand erhalten werden. Insgesamt
wird durch die Planung somit den Zielen des Flachennutzungsplanes entsprochen, der die Entwicklung als Wohnbaufla-
chen und die Erhaltung der Griinstrukturen im nérdlichen Bereich vorsieht. Der Bebauungsplan wird daher aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

2.2. Planungserfordernis

Die Inanspruchnahme des im Flachennutzungsplan uberwiegend als Wohnbaufldche dargestellten Plangebietes ist ein
wichtiger Schritt zur Schaffung neuer Wohnbauflachen angrenzend zur Innenstadt, um dem entsprechenden Bedarf ge-
recht zu werden. Der Planbereich grenzt im Norden, Westen und Slden direkt an bestehende Wohngebiete an und ver-
bleibt als Insel innerhalb des ansonsten bereits bebauten Ortsteils. Mit der Ausweisung von Wohnbaufldchen kdnnen
Synergieeffekte zu den bestehenden Wohngebieten geschaffen werden.

2.3. Ziele der Planung
Die Planung soll der Bereitstellung von Wohnbauflachen zur Starkung und Weiterentwicklung von Wegberg als attrakti-

vem Wohnstandort dienen und gleichzeitig die Nachfrage nach Wohnbaufldchen decken. Mit der Aufstellung des Bebau-

Beratungsgesellschaft flir kommunale Infrastruktur mbH Seite 4/ 21



Bebauungsplan 1-50, Begriindung zur friihzeitigen Beteiligung
Wegberg - Venloer Strale Fassung vom 29.06.2021

ungsplanes 1-50, Wegberg - Venloer StraRe sollen die gemaR den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Stadt
Wegberg vorgesehene Entwicklung des Plangebietes als Wohnbauflache planungsrechtlich gesichert und die folgenden
Planungsziele gesichert werden:

o  ErschlieBung von Wohnbauflachen zur Deckung des értlichen Bedarfes,

e Sicherung und Weiterentwicklung des Wegberger Kernbereiches,

o Nutzung von Synergieeffekten durch bestehende Infrastruktur (bspw. Stralken, Nahversorgung, Schule, Kita),
e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

e  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden.

Darlber hinaus ist es Ziel der Stadtplanung, einen in zentraler Lage gelegenen, durchgriinten Wohnstandort fiir alle Al-
tersgruppen zu schaffen, der kurze Wege zur Nahversorgung und zum OPNV bietet und gleichzeitig ein ruhiges Wohnen
ermoglicht.

3. Gegenwartiges Planungsrecht

3.1. Landesentwicklungsplan

Im derzeit giltigen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist die Stadt Wegberg als Mittelzentrum
ausgewiesen. Das Plangebiet wird im Landesentwicklungsplan als ,Siedlungsraum” dargestellt (s. Abbildung 1, rote Um-
randung).

Abbildung 1: Auszug Landesentwicklungsplan NRW 2017
Quelle: Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des
Landes Nordrhein-Westfalen
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Im aktuellen Landesentwicklungsplan NRW sind die darin formulierten Ziele und Grundsatze gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3
Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Nachfolgend aufgefilhrte Ziele und Grundséatze sind
in diesem Planungsverfahren und fir die stadtebauliche Konzeption wesentlich:

6.1-1 Ziel flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

,Die Siedlungsentwicklung ist flichensparend und bedarfsgerecht an der Bevdlkerungsentwicklung, der Entwicklung der
Wirtschaft, den vorhandenen Infrastrukturen sowie den naturraumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspotentia-
len auszurichten. [...]."

6.1-5 Grundsatz Leitbild "nachhaltige europaische Stadt"

,Die Siedlungsentwicklung soll im Sinne der "nachhaltigen européischen Stadt" kompakt gestaltet werden und das jewei-
lige Zentrum starken. Regional- und Bauleitplanung sollen durch eine umweltvertragliche, geschlechtergerechte und sied-
lungsstrukturell optimierte Zuordnung von Wohnen, Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der Lebensqualitat und
zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen. [...]."

6.1-7 Grundsatz energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung

,Planungen von neuen Siedlungsflachen und des Umbaus bzw. der Sanierung von Siedlungsgebieten sollen energieeffi-
ziente Bauweisen, den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung sowie Mdglichkeiten der passiven und aktiven Nutzung von
Solarenergie und anderen erneuerbaren Energien begtinstigen. Die rdumliche Entwicklung soll die bestehende Verletz-
barkeit des Siedlungsraums gegen(ber Klimafolgen - insbesondere Hitze und Starkregen - nicht weiter verschérfen, son-
dern die Widerstandsfahigkeit des Siedlungsraums starken und dazu beitragen, die Auswirkungen des Klimawandels
abzumildern.

3.2. Regionalplan

Im Regionalplan werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Entwicklung des Regierungsbezirks und
raumbezogene Planungen und Malnahmen konkretisiert. Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KoIn, Teilabschnitt
Region Aachen (2003), weist fiir das Plangebiet ,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)*“ aus (s. Abbildung 2, rote Umran-
dung). In den ,ASB* sollen Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freiflachen, zentraldrtliche Einrichtun-
gen und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstétten in der Weise zusammengefasst werden, dass sie
nach Méglichkeit unmittelbar, d.h. ohne groReren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar sind.

RO WP O
Abbildung 2: Auszug Regionalplan 2003
Quelle: Bezirksregierung Kéin
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3.3.  Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg vom 02.07.2008 stellt fir den GroRteil des raumlichen
Geltungsbereiches des Plangebietes ,Wohnbauflache (W)* dar. Des Weiteren stellt der Flachennutzungsplan im nérdli-
chen Randbereich des Plangebietes ,Grinflachen® dar. Der Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg stellt dariber hin-
aus auch die nérdlich, westlich und stdlich angrenzenden Flachen als ,Wohnbauflache® dar. Die 6stlich angrenzenden
Flachen rund um die Schwalm sind als ,Flachen fir Wald* ausgewiesen.

Die Planung sieht vor, dass die nérdlichen Flachen entsprechend der Zielsetzung des Flachennutzungsplanes als offentli-
che Griinflache erhalten bleiben. Dies soll Gber eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert werden. Auf den restlichen Flachen soll iber den Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet realisiert werden.
Im nordwestlichen Bereich wird ein Teil des Plangebietes mit einer Grolle von ca. 1.540 m? als Grinflache dargestellt. Da
die ErschlieBung des Plangebietes nur tber diesen Bereich mdglich ist, muss diese Flache als dffentliche Verkehrsflache
und Wohnbauflache ausgewiesen werden, ein Teilbereich wird als private Grinflache gesichert. Insgesamt wird durch die
Planung den Zielen des Flachennutzungsplanes entsprochen, der die Entwicklung als Wohnbauflachen und die Erhaltung
der Grinstrukturen im nordlichen Bereich vorsieht. Der Bebauungsplan kann daher gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden, eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht notwendig.

Durch die planungsrechtliche Sicherung der Flache im Zentrum des Ortsteils Harbeck wird ein weiteres Baugebiet ermog-
licht, das durch die vorhandenen Verkehrsanlagen und den nahe gelegenen Bahnhof sowie die umliegende Infrastruktur
bereits gut erschlossen ist. Dies schafft im Ergebnis eine Stadt der kurzen Wege und eine Reduzierung der ausgeldsten
Verkehre.

e Lk !
Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg
Quelle: Stadt Wegberg

3.4. Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes [1I/6
Schwalmplatte des Kreises Heinsberg vom 01.08.2003 (1. Anderung vom 29.08.2005). Der Landschaftsplan trifft somit fiir
das Plangebiet selber keine Festsetzungen (s. Abbildung 4). Der dstlich angrenzende Bereich rund um die Schwalm wird
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als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen mit dem Ziel, hier eine Gewéasserbepflanzung mit Erlen, Eschen, Baum-,
Strauch- und Kopfweiden zu entwickeln bzw. zu sichern (5.1-70).

Quelle: Kreis Heinsberg

3.5. Bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléne.

4. Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen
Ziel des Bebauungsplanes |-50, Wegberg - Venloer Strafle ist die Bereitstellung von Wohnbauland. Durch die vorliegende

Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen. GemaR § 1a Abs. 2 BauGB
soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Fl&chen flr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Landwirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsétze nach § 1 Abs. 7
BauGB sind in der Abwégung zu beriicksichtigen. Dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdich-
tungsmdglichkeiten zahlen kénnen. Es besteht eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemaR § 1a Abs. 2 BauGB
bezlglich der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache.

In diesem Zusammenhang ist die tatséchlich ausgelibte Nutzung zu betrachten. Die Plangebietsflachen werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt in Form von Weideflachen.

Im Rahmen der erforderlichen Alternativpriifungen geht es darum, die stadtebauliche Notwendigkeit fiir die Entwicklung
der dieser Planung zugrunde liegenden Standortwahl zu begriinden. Erst dann kann im Wege der Abwégung die Umwid-
mungssperrklausel iberwunden werden. Die Verfugbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fiir die Entwicklung landwirt-
schaftlicher Betriebe von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen auf
das unbedingt notwendige Mal begrenzt werden, um Beeintrachtigungen der Landwirtschaft so weit wie mdglich zu ver-
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meiden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwagung explizit zu berlcksichtigen. Hierbei ist darzulegen, welche
Auswirkungen damit verbunden sind, Flachen fir die Landwirtschaft zugunsten anderer Nutzungen unwiederbringlich
aufzugeben, und warum die angestrebte Nutzung nicht an anderer Stelle realisiert werden kann.

Begriindung der Standortwahl:

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen (2003), weist fiir das Plangebiet
LAllgemeine Siedlungsbereiche (ASB)“ aus (s. Kap. 3.2). In den ,ASB* sollen Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtun-
gen, wohnungsnahe Freiflachen, zentralortliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche
Arbeitsstatten in der Weise zusammengefasst werden, dass sie nach Méglichkeit unmittelbar, d.h. ohne groRe-
ren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar sind.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg vom 02.07.2008 stellt fir den GroRteil des raumli-
chen Geltungsbereiches des Plangebietes ,Wohnbauflache (W)* dar (s. Kap. 3.3). Die im Flachennutzungsplan
nicht als ,Wohnbauflache®, sondern als ,Griinflache” dargestellten Bereiche werden im Bebauungsplan Uberwie-
gend durch die Festsetzung einer offentlichen Grinflache erhalten und planungsrechtlich gesichert, lediglich im
nordwestlichen Bereich ist eine Uberplanung notwendig, da hier die zukiinftige ErschlieRung des Plangebietes
liegen muss.

Der Bebauungsplan verfolgt das stadtebauliche Ziel, zentrumsnahe Wohnbauflachen zu entwickeln. Mit der Ent-
wicklung der Wohnbauflachen werden die Darstellungen der Gbergeordneten Planungen (Regionalplan, Fl&-
chennutzungsplan) berlcksichtigt. Die stadtebauliche Entwicklung verfolgt das Ziel einer Nachverdichtung und
des ,sparsamen Umgangs mit Grund und Boden*. Durch die eingeschlossene Lage des Plangebietes innerhalb
von auf drei Seiten angrenzenden Wohnbauflachen kann im vorliegenden Fall von einer solchen Nachverdich-
tung gesprochen werden. Durch die Entwicklung dieser Flache kann die bestehende Erschliefung im Umfeld
des Plangebietes genutzt werden, was positiv zu bewerten ist. Zugleich stellen der Bebauungsplan und die damit
verbundene Wohnbauentwicklung eine Mafinahme zur Starkung der Innenstadt Wegbergs dar.

Die Flachen im Plangebiet stehen flr eine kurzfristige Wohnbaulandentwicklung zur Verfligung, um den Bedarf
an Wohnbauland in Wegberg zu decken. Bei anderen Flachen im AulRenbereich miisste erst Planrecht, bspw.
iber eine FNP-Anderung, geschaffen werden. Auch hier wére wahrscheinlich eine Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlichen Flachen notwendig. Aulerdem wéren die Eingriffe in den Naturhaushalt hier im Vergleich zu den
eingeplanten landwirtschaftlich genutzten Flachen vermutlich erheblich gréRer, da auch noch notwendige Infra-
strukturen geschaffen werden missten.

Andere im Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg dargestellte Wohnbauflachen in entsprechender Grofle, auf
denen noch keine Bebauung realisiert wurde, stehen nicht zur Verfugung.

Aus landwirtschaftlicher Sicht kann der Wegfall der Weidenutzung der eingeplanten Fléche in einer GroRenord-
nung von ca. 2,6 ha nicht als existenzbedrohlich fir die umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe angesehen
werden. Aufgrund der eingeschlossenen Lage im Zentrum des Ortsteils Harbeck ist die Flache nur Uber die um-
liegenden Wohnflachen zu erreichen und fir eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr optimal nutzbar.

In Bezug auf die Entscheidung zur Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen fir eine kiinftige Wohn-
baulandentwicklung hat sich die Stadt somit gemaR den Forderungen der einschlagigen gesetzlichen Regelungen mit der
Notwendigkeit und den Alternativen fiir die vorliegende Planung auseinandergesetzt und Vor- und Nachteile in einem
Abwéagungsprozess diskutiert.

Als Ergebnis des Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen zur Erflillung der
Planungsziele notwendig.
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5. Stadtebauliches Konzept, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1. Stadtebauliches Konzept

Grundsétzliches Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum im Bereich des Plangebietes. Entsprechend sieht das
stadtebauliche Konzept eine Wohnbebauung vor. Die Wohnnutzung soll vorwiegend in Form von Einfamilienhdusern mit
Grundstilicksgrofien zwischen ca. 500 m? und 650 m? als Angebot fiir Familien realisiert werden. Im weiteren Verfahren
soll geklart werden, ob das Angebot durch andere Wohnformen ergénzt werden soll. Im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung werden daher drei Varianten zum stadtebaulichen Konzept vorgelegt, die fir einen Teilbereich im Zentrum des
Plangebietes wahlweise weitere Einfamilienhauser, mehrere Mehrfamilienhduser oder Reihenhduser darstellen.

Mit dem zugrundeliegenden stédtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine aufgelo-
ckerte und durchgrinte Bebauung erreicht werden, die sich an den Wohngebieten im naheren Umfeld orientiert. Im stad-
tebaulichen Konzept ist aullerdem im nérdlichen Bereich des Plangebietes eine éffentliche Griinflache in einer GréRe von
ca. 5.300 m? vorgesehen, die sich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ergibt.

Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt von der Venloer Strale aus im Nordwesten des Plangebietes und fiihrt an der &ffent-
lichen Grinflache entlang nach Osten. Im Bereich der vorhandenen Baumgruppe verschwenkt die Stralle um ca. 11 m
nach Slden, um den vollstandigen Erhalt der hier liegenden Bestandsbaume zu gewahrleisten. Hinter der Baumgruppe
knickt die Verkehrsflache nach Stiden ab und nimmt die Flucht der optionalen Anbindung an den ,Schwalmweg® auf. Im
Sudwesten endet die ErschlieBungsstrale in einer Wendeanlage. Das Erschliefungssystem wird um einen weiteren Stich
in Nord-Sud-Richtung erganzt, um die Verkehre aus dem sudlichen Teilbereich auf kurzem Weg in und aus dem Plange-
biet fuhren zu kénnen. Gleichzeitig wird so die Notwendigkeit fir Wendemandver im Plangebiet deutlich reduziert. Die
ErschlieBungsstralien werden als Mischverkehrsflachen mit einer Breite von 7,00 m geplant, die stellenweise durch Park-
platze und Baumscheiben im 6ffentlichen Stralenraum auf 4,25 m reduziert werden.

Im dstlichen Bereich des Plangebietes, angrenzend an den FuBweg parallel zur Schwalm, werden 6 Grundstlicke mit
GrolRen zwischen jeweils ca. 600 bis 650 m? vorgesehen. Im Stiden und Westen, angrenzend an die vorhandenen Wohn-
gebaude im Umfeld, werden Grundstlicke mit Groflen zwischen 400 und 670 m? ermdglicht, sowie aufgrund der dort
vorliegenden Eigentumsverhaltnisse ein Grundstiick mit einer Gréfie von ca. 900 m2. Fir diese Grundstiicke ist eine ein-
geschossige Bebauung in Form von Einzelhdusern geplant.

Im Zentrum des Plangebietes konnen 9 weitere Einzelhduser mit Grundstiicksgréfien von ca. 500 bis 600 m? vorgesehen

werden. Hier soll eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht werden. Insgesamt kénnen durch die Planung so 31 Einfa-
milienhduser umgesetzt werden.
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Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf Variante 1
Quelle: BKI mbH, Stand 10.05.2021

Alternativ kénnen an Stelle von 5 Einfamilienh&usern im Zentrum des Plangebietes auch 3 Mehrfamilienh&user vorgese-
hen werden. Auch in diesem Fall soll die Geschossigkeit hier auf zwei Vollgeschosse beschrankt werden, zusétzlich ist
ein zurlckspringendes Nicht-Vollgeschoss mdglich. Die zentrale Lage angrenzend an die 6ffentliche Grinflache wurde
bewusst gewahlt, um eine hohe Wohnqualitat fiir die Bewohner dieser Gebaude zu erzeugen, und gleichzeitig den Ein-
fluss auf die Bestandsbebauung in der Umgebung hinsichtlich der Einsehbarkeit und eventuellen Larmbelastung zu redu-
zieren. Bei je 6 Wohneinheiten pro Gebaude wirden so 18 Wohnungen sowie 26 Einfamilienhduser entstehen. Die Stell-
platze der Mehrfamilienhduser sollen auf dem jeweiligen Grundstiick vorgesehen werden und kénnen (ber private Zu-
fahrtsbereiche erreicht werden. Geplant sind ein Stellplatz pro Wohneinheit als Garage und zusétzlich 2 Stellplatze pro
Gebaude als Besucherstellplatze.
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf Variante 2
Quelle: BKI mbH, Stand 10.05.2021
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In Variante 3 werden anstelle der Mehrfamilienhduser zwei Hausreihen mit 3 und 4 Gebauden vorgesehen. Die Stellplat-
ze werden soweit wie méglich auf den Grundstlicken vorgesehen, fir die Reihenmittelhduser kénnen Garagen an den
Kopfenden vorgesehen werden. Durch diese Variante konnen im Plangebiet auch Einfamilienh@user auf kleineren Grund-
stucken zwischen 200 und 470 m? vorgesehen werden. Insgesamt werden so 33 Wohneinheiten ermdglicht.
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Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf Variante 3
Quelle: BKI mbH, Stand 10.05.2021

5.2. ErschlieRung

Individualverkehr

Das Plangebiet wird (iber eine Zufahrt von der Venloer Stralke aus erschlossen. Dies ergibt sich aus der relativ geschlos-
senen Bebauung im Norden, Westen und Siiden sowie der dstlich verlaufenden Schwalm, die nur wenig Spielraum fir die
magliche Erschliefung der Flachen im Blockinnenbereich I&sst. Alternativ ist eine Anbindung an den ,Schwalmweg” im
Suden méglich, die hier befindlichen Verkehrsflachen kénnen allerdings aufgrund ihrer Dimensionierung die durch die
Planung entstehenden zusatzlichen Verkehre nicht aufnehmen. Eine Zufahrt aus dieser Richtung soll daher verhindert
werden. Allerdings wird hier eine fuRlaufige Verbindung in einer Breite von 4,50 m geschaffen, die in Ausnahmeféllen
auch fur Rettungsfahrzeuge gedffnet werden kdnnte. Weitere fultlaufige Verbindungen bestehen lber den vorhandenen
Stichweg von der Strale ,Kringskamp® im Nordwesten des Plangebietes sowie liber Anbindungen an den éstlich parallel
zur Schwalm verlaufenden FuRweg.

Da im Plangebiet nur mit einem geringen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist, sollen die Verkehrsflachen im Plangebiet
vollstandig als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden.

Fir alle Einzel- und Doppelhduser wird die Errichtung einer Garage ermdglicht, auflerdem wird der Abstand zwischen
Garagen- und Carporteinfahrten und der StralRenbegrenzungslinie auf mindestens 5 m festgesetzt, um auf jedem Grund-
stiick einen zweiten Stellplatz zu sichern. Die Stellplatze der Mehrfamilienhduser (Variante 2) werden gesammelt auf dem
jeweiligen Grundstlick vorgesehen. Fiir die Reihenhauser (Variante 3) werden Garagen an den Kopfenden der Reihen
vorgesehen, so dass auch hier jedes Gebaude liber eine Garage sowie einen davorliegenden zweiten Stellplatz verfiigen
kann. Zusatzlich werden im 6ffentlichen Strallenraum weitere Parkplétze fir Besucher/innen bereitgestellt.
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SPNV / OPNV

Eine Anbindung an den Schienenverkehr erfolgt Gber den Bahnhof Wegberg, der éstlich in ca. 450 m Entfernung zum
Plangebiet liegt. Von hier besteht Anschluss Richtung Monchengladbach sowie Richtung Dalheim. Das Plangebiet wird
durch die Haltestellen ,Harbeck® und ,Harbeck im L&ndchen* der Buslinie 408 an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angebunden. Die Haltestellen liegen in 100 m bzw. 300 m Entfernung vom Plangebiet.

5.3.  Ver- und Entsorgung

Technische und energetische Versorgung

Im Zuge der Herstellung der plangebietsinternen ErschlieBung werden die erforderlichen Leitungen zur Versorgung des
Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation innerhalb der im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsfldchen untergebracht. Der Anschluss an das Ubergeordnete Netz erfolgt voraussichtlich von der Venloer Strale
aus. Die Léschwasserversorgung ist sicherzustellen.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Landeswassergesetz NW formuliert in § 44 Anforderungen an den Umgang mit Niederschlagswasser. Das Nieder-
schlagswasser von neu erschlossenen Gebieten ist demnach zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberfla-
chengewasser einzuleiten. Ob eine Versickerung im Plangebiet mdglich ist, wird im weiteren Verfahren geklart, ggfs.
werden dann Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung getroffen.

Die Entsorgung des anfallenden Schutzwassers der 6ffentlichen Verkehrsfldchen wird im weiteren Verfahren geklart.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

6.1.  Mindestanforderung

Ziel des Bebauungsplanes ist es unter anderem, MaRnahmen darzustellen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sowie
MafRnahmen, die der Anpassung der Flachennutzung an den Klimawandel dienen. Diese werden in den Umweltbelangen
dargestellt. Uber die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sollen diese MaRnahmen im weiteren Verfahren so
weit wie mdglich gesichert werden.

6.2. Standortwahl der Bebauung

Die Standortwahl fiir die Bebauung erfolgt entsprechend der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Wegberg, welcher fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ,Wohnbauflache® darstellt. Durch die glinstige
Verkehrsanbindung der in Rede stehenden Flachen an das drtliche und Uberdrtliche Stralennetz verflgt das Plangebiet
uber eine verkehrsgunstige Anbindung. Durch die Verbindung zwischen den bestehenden und geplanten Wohngebieten
kénnen Synergieeffekte erzielt werden. So kann beispielsweise auf die bestehende Infrastruktur (u.a. Versorgungszent-
rum) zuriickgegriffen und die bestehende Ortslage insgesamt gestarkt und weiterentwickelt werden. Durch die Schaffung
von ,kurzen Anbindungen* des geplanten Wohngebietes an das bestehende Umfeld wird die Schadstoffmehrbelastung
auf ein MindestmaR reduziert. Schutzbedirftige Nutzungen werden bei der vorgesehenen ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes nicht erheblich belastet.

6.3. Regenerative Warme- und Energiegewinnung

Die Gebaude werden nach dem jeweils aktuellen Stand des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) errichtet. Damit wird auch
die Nutzung primarer und sekundarer Formen der Energie- und Warmegewinnung im Plangebiet ermdglicht.
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6.4. Umgang mit Freiflichen

Im &ffentlichen Raum

Innerhalb der geplanten offentlichen Verkehrsflachen sind unter Berticksichtigung der Verkehrssicherheit und der unterir-
dischen Infrastruktur Vegetationsflachen vorgesehen, um durch Stralenbdume eine zusatzliche Durchgriinung im 6ffent-
lichen Raum zu erreichen. Erganzend wird im nérdlichen Bereich eine offentliche Griinflache festgesetzt, die innerhalb
dieser Flache liegenden Bestandsbdume werden zur Erhaltung festgesetzt.

Im privaten Raum
Fur alle Wohnbauflachen im Plangebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, diese darf durch Grundflachen gemaf § 19

Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden. Durch diese Festsetzung wird eine Begriinung von
mindestens 40 % der Grundstiicksflachen gesichert und somit eine Durchgriinung des Plangebietes gewahrleistet.
AuRerdem wird festgesetzt, dass die privaten Vorgarten bis auf erforderliche Zufahrten und Zuwegungen zu begrinen
und abhangig von der jeweiligen Grundstlicksgrofe auf den privaten Grundstlicken Baumpflanzungen vorzusehen sind.
Im Falle einer Mehrfamilienhausbebauung mit Flachdachern im Zentrum des Plangebietes soll fiir diese die Anlage min-
destens extensiver Dachbegriinungen verpflichtend festgesetzt werden. Zusatzlich ist die Begriinung der Garagendacher
auf allen Grundstlcken im Plangebiet grundséatzlich méglich, soll aber nicht verpflichtend vorgeschrieben werden. Samtli-
che zuvor benannte Mainahmen tragen zur Durchgriinung des Plangebietes bei. Mit dem zuvor genannten Vegetations-
flachenkonzept soll eine gebietsnahe Klimaregulierung erzielt werden.

7. Begriindung der Festsetzungen

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, im Rahmen einer sinnvollen stadtebaulichen Steuerung, eine gréftmdgliche Flexibili-
tat hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung fiir die zukinftigen Bauherren/-innen des Wohngebietes zu erreichen. Der
Umfang an Festsetzungen soll auf ein vertretbares Mal reduziert werden, unter Beriicksichtigung der umgebenen Nut-
zungen.

Anmerkung: Fiir die Gestaltung des zentralen Bereichs im Plangebiet werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen
drei Varianten ausgelegt, die fiir diesen Bereich unterschiedliche Wohnformen (Einzelhausbebauung, Mehrfamilienhaus-
bebauung, Hausgruppen) darstellen. Abhéngig von den Ergebnissen der friihzeitigen Beteiligungen wird im Anschluss
eine der Varianten weiterverfolgt. Die Festsetzungen fiir diesen Bereich (WA 6 bzw. WA 6 und WA 7) kénnen daher nach
aktuellem Stand noch variieren und sind in den textlichen Festsetzungen in kursiver Schreibweise hervorgehoben. In
dieser Begriindung werden soweit notwendig Anmerkungen, ebenfalls in kursiver Schreibweise, zu diesen Festsetzungen
getroffen.

7.1.  Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der odrtlichen Situation und den das Plangebiet umgebenden Bau- und Nutzungsstrukturen sowie auf
Grundlage der vorliegenden stadtebaulichen Konzepte wird zur Realisierung eines neuen Wohnquartiers innerhalb des
Ortsteils Harbeck ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet wird in
die Teilflachen WA 1 bis WA 6 (bzw. WA 7) gegliedert.

GemaR den Festsetzungen wird die die zukinftige Nutzung wie folgt gesteuert:
Im WA 1-WAG6 (bzw. WA 7) sind allgemein zulassig:
e Wohngebaude,

e nicht storende Handwerksbetriebe.

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) sind folgende allgemein zulassige Nutzungen ausnahmsweise zulassig:
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
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o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

ImWA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) sind folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Gartenbaubetriebe,
o Tankstellen.

Das allgemeine Wohngebiet gemall § 4 BauNVO soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dariiber hinaus sind weitere
Nutzungen allgemein zuldssig bzw. konnen zugelassen werden, wenn sie sich stadtebaulich in die vorhandenen Struktu-
ren einfligen und von ihnen keine Stérungen auf das Wohnen ausgehen.

Mit der Festsetzung des WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) im Plangebiet werden neben der zulassigen Wohnnutzung auch nicht
stérende Handwerksbetriebe zugelassen. Dartiiber hinaus kdnnen ausnahmsweise die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen werden.

Stadtplanerisches Ziel ist es, im Plangebiet ein Wohnquartier mit vorwiegend kleinteiliger Einzelhausbebauung zu entwi-
ckeln, dass sich mafRstablich in die umliegenden Wohnstrukturen einfugt. Dartiber hinaus wird eine Erganzung durch die
im wohnungsnahen Umfeld notwendigen Einrichtungen begriifst, um durch eine Nutzungsmischung mit wohnvertraglichen
Nutzungen ein fir alle Bewohner attraktives Wohngebiet zu schaffen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig, damit
der Stadt die Méglichkeit gegeben wird, im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme und die Auswirkungen auf die Um-
gebung die Ansiedelung dieser Nutzungen zu steuern.

Betriebe des Beherbergungsbetriebes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuléssig, da diese Nutzungen dem Ziel
eines kleinteiligen Wohngebietes entgegenstehen sowie bestehende Standorte als ausreichend erachtet werden. Des
Weiteren weisen diese Nutzungen einen erhéhten Flachenbedarf auf und erzeugen gebietsfremde Verkehre, welche
gerade durch die Lage in zweiter Reihe und die eingeschrankte Erschliefung des Plangebietes problematisch sein kdn-
nen.

Die Unterteilung des Allgemeinen Wohngebietes in die Teilflachen WA 1 bis WA 6 (bzw. WA 7) erfolgt aufgrund der ge-
gebenen Gliederung der WA-Flachen durch die geplanten Verkehrsflachen sowie aufgrund der Notwendigkeit, fir einzel-
ne Bereiche im Plangebiet unterschiedliche Gebaudehdéhen festzusetzen, um aufgrund des nach Osten hin abfallenden
Gelandes im gesamten Plangebiet ahnliche absolute Gebaudehéhen zu ermdglichen.

7.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen (GHmax),
maximalen Traufhdhen (THmax) und maximalen Firsthdhen (FHmax) bestimmt. Erganzend werden die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Fir die Hohe baulicher Anlagen gelten dabei folgende Definitionen:

Die maximale Gebaudehohe (GHma) ist die maximale Hohe der Oberkante des Gebaudes. Bezugshdéhe der maximalen
Firsthdhe (FHmax) ist Normalhéhennull (NHN). Sie gilt fir alle Gebdude, bei denen entsprechend der zuldssigen Festset-
zungen ein Flachdach (FD) realisiert werden soll.
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Die maximale Firsthéhe (FHmax) ist die maximale Hohe der Schnittlinie der Dachflachen. Bezugshdhe der maximalen
Firsthohe (FHmax) ist Normalhohennull (NHN). Sie gilt fir alle Geb&ude, bei denen entsprechend der zulassigen Festset-
zungen ein Satteldach (SD) oder ein geneigtes Dach (GD) realisiert werden soll.

Die maximale Traufhdhe (THmax) ist der auflere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Bezugshdhe der maxima-
len Traufhdhe (THmax) ist Normalhéhennull (NHN). Sie gilt fur alle Gebaude, bei denen entsprechend der zuldssigen Fest-
setzungen ein Satteldach (SD) oder ein geneigtes Dach (GD) realisiert werden soll.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 sind sowohl Flachdacher als auch geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis max.
25° zulassig. Hier sind abhangig von der gewahlten Dachform nur die jeweils relevanten Hohenfestsetzungen zu beach-
ten (THmax und FHmax bei Satteldachern und geneigten Dachern, GHuax bei Flachdéchern).

Durch das in Richtung Osten leicht abfallende Gelande ergeben sich unterschiedliche festgesetzte maximale Gebaude-
héhen.

Im WA 1 wird eine maximale Traufhohe von 66,50 m . NHN in Kombination mit einer maximalen Firsthohe von 71,00 m
U. NHN festgesetzt. Bei Bestandsgeldndehdhen zwischen ca. 62,50 m G. NHN am héchsten und ca. 61,80 m G. NHN am
niedrigsten Punkt ergeben sich damit absolute Traufhdhen zwischen 4,00 m und 4,70 m und absolute Firsthéhen zwi-
schen 8,50 m und 9,20 m.

Im WA 2 wird eine maximale Traufhohe von 66,50 m . NHN in Kombination mit einer maximalen Firsthohe von 71,00 m
U. NHN festgesetzt. Bei Bestandsgeldndehdhen zwischen ca. 62,50 m {i. NHN am héchsten und ca. 61,00 m . NHN am
niedrigsten Punkt ergeben sich damit absolute Traufhdhen zwischen 4,00 m und 5,50 m und absolute Firsthéhen zwi-
schen 8,50 m und 10,00 m.

Im WA 3 wird eine maximale Traufhohe von 65,00 m i. NHN in Kombination mit einer maximalen Firsthdhe von 69,50 m
U. NHN festgesetzt. Bei Bestandsgeldndehdhen zwischen ca. 61,00 m . NHN am héchsten und ca. 60,00 m . NHN am
niedrigsten Punkt ergeben sich damit absolute Traufhdhen zwischen 4,00 m und 5,00 m und absolute Firsthéhen zwi-
schen 8,50 m und 9,50 m.

Im WA 4 wird eine maximale Traufhdhe von 63,50 m . NHN in Kombination mit einer maximalen Firsthdhe von 68,00 m
U. NHN festgesetzt. Bei Bestandsgeldndehhen zwischen ca. 59,30 m {. NHN am héchsten und ca. 59,00 m i. NHN am
niedrigsten Punkt ergeben sich damit absolute Traufhdhen zwischen 4,20 m und 4,50 m und absolute Firsthdhen zwi-
schen 8,70 m und 9,00 m.

Im WA 5 wird eine maximale Traufhohe von 63,50 m i. NHN in Kombination mit einer maximalen Firsthohe von 68,00 m
U. NHN festgesetzt. Bei Bestandsgeldndehdhen zwischen ca. 59,20 m . NHN am hdchsten und ca. 58,50 m . NHN am
niedrigsten Punkt ergeben sich damit absolute Traufhdhen zwischen 4,30 m und 5,00 m und absolute Firsthéhen zwi-
schen 8,80 m und 9,50 m.

Im WA 6 wird eine maximale Traufhohe von 68,00 m i. NHN in Kombination mit einer maximalen Firsthhe von 70,50 m
U. NHN festgesetzt. Diese gelten fir Gebaude mit geneigten Dachern. Alternativ wird fiur Geb&ude mit Flachdéchern eine
maximale Gebaudehohe von 68,50 m (. NHN festgesetzt. Die Bestandshohen liegen hier zwischen ca. 61,00 m i. NHN
am hdchsten und ca. 59,50 m . NHN am niedrigsten Punkt. Daraus ergeben sich absolute Traufhdhen zwischen 7,00 m
und 8,50 m in Kombination mit absoluten Firsthohen zwischen 9,50 m und 11,00 m. Fiir Gebaude mit Flachdachern wird
eine maximale Gebaudehdéhe zwischen 7,50 m und 9,00 m erméglicht. Die Ermdglichung héherer Geb&udehdhen als in
den anderen allgemeinen Wohngebieten ergibt sich aus der Festsetzung von zwei Vollgeschossen fiir diesen Bereich.
Aufgrund der hier vorgesehenen geringeren Dachneigungen werden sich die geplanten Baukorper mit inrer Hohe vertrag-
lich in die umgebenden Strukturen einfligen.

Anmerkung: Im ggfs. geplanten WA 7 wird im Falle einer MFH-Bebauung eine maximale Geb&udehbhe von 72,00 m (.
NHN festgesetzt. Dies entspricht bei Geldndehéhen zwischen 59,50 m und 61,00 m . NHN einer absoluten Gebaudehd-
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he zwischen 11,00 m und 12,50 m und erméglicht neben den zwei zuldssigen Vollgeschossen ein abschlieBendes Nicht-
vollgeschoss.

Im Falle einer Bebauung mit Hausgruppen werden eine maximale Traufhéhe von 68,00 m (. NHN und eine maximale
Firsthéhe von 70,50 m (. NHN festgesetzt. Diese Héhen orientieren sich an den Hoéhen im WA 6, um im Zentrum des
Plangebietes ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen.

Neben der Berlcksichtigung der vorhandenen Topografie wurden bei der Festsetzung der maximalen Héhen und der
Festsetzung eines Vollgeschosses auch die Baustrukturen und ihre Héhen im direkten Umfeld des Plangebietes berlick-
sichtigt, um einen harmonischen Ubergang der Bestandsbebauung und der geplanten Bebauung zu ermdglichen. Die
maximalen Geb&udehdhen in Kombination mit den festgesetzten Vollgeschossen sind so angeordnet, dass den spéteren
Bauherren / Bauherrinnen ein ausreichender Gestaltungsspielraum eingerdumt wird, um den spéteren Baukdrper realisie-
ren zu konnen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Hohen diirfen ausschlieRlich durch folgende Nutzungen Uberschritten
werden:

o Anlagen der solaren Energiegewinnung bis max. 0,50 m,
o Warmetauscher, Klima- und Liftungsanlagen bis max. 1,50 m.

Die zuvor genannten Anlagen miissen mindestens um das Mal ihrer Hohe von der AuBenkante des darunter liegenden
Geschosses abriicken. Mit der textlichen Festsetzung soll ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild planungs-
rechtlich gesichert werden. Gleichzeitig soll den Bauherren/-innen ein ausreichender Gestaltungsspielraum eingeraumt
werden.

Der Bebauungsplanentwurf setzt fiir das WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) als Obergrenze eine Grundfldchenzahl von 0,4 (GRZ
1) fest. Dies entspricht der gemaf Baulandmobilisierungsgesetz in § 17 Abs. 1 BauNVO empfohlenen Obergrenze fir die
Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen dirfen durch die Grundfléche der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, einschliellich der an Gebaude angrenzenden Terrassen, um bis zu
50 % uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ 2) von 0,6. Damit sollen die Grund-
sticksflachen im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben maximal genutzt werden kénnen und somit ein flachensparender
Umgang mit Grund und Boden erreicht werden. Weitergehend wird eine zu stark verdichtete Bebauung des neu geplan-
ten Wohngebietes ausgeschlossen und eine angemessene Weiterentwicklung der bestehenden benachbarten Wohnbe-
bauung gewahrleistet.

Anmerkung: Fiir das ggfs. notwendige WA 7 wird im Falle einer MFH-Bebauung auf Grund der Flachdach-Festsetzung
eine maximale Gebdudehdéhe (GHnax) festgesetzt. Diese ermdglicht zwei Vollgeschosse zuziiglich einem abschlieSendem
Nicht-Vollgeschoss. In diesem Fall werden Hbéheniiberschreitungen fiir die Anlage von Griinddchern, Umwehrungen,
Dachterrassen, und Aufzug- bzw. Treppenhédusern efc. zugelassen.

7.3.  Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) soll eine Steuerung der Bebauungsdichte mit der Festsetzung der lberbaubaren Grund-
stlicksflachen erfolgen. Die iiberbaubare Grundstiicksflache soll durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23
BauNVO bestimmt werden. Die Baugrenzen werden im WA 2 und WA 3 im Wesentlichen (iber mdgliche Parzellengren-
zen hinweg geplant, um die gemeinsame Nutzung von benachbarten Grundstlicken zu erméglichen. Die groR angelegten
uberbaubaren Flachen sollen ein individuelles Bauen erméglichen. Im nérdlichen Bereich entlang der Zufahrtskurve in
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das Plangebiet (WA 1) werden zwei kleinere Baufenster festgesetzt, um hier eine ausreichende Bebauung der Flachen zu
ermdglichen, ohne eine Bebauung zu nah an der westlich angrenzenden Bestandsbebauung zu erlauben. Im WA 4 und
WA 5 werden die Baufenster jeweils fur zwei Einzelhduser zusammengefasst. Dies ist notwendig, um aufgrund der hier
schrag verlaufenden offentlichen Verkehrsflache sinnvolle Baufensterzuschnitte zu erreichen. Gleichzeitig wird dadurch
sichergestellt, dass dem grundlegenden Planungsziel, in diesem Bereich angrenzend an die Schwalm grofere Grund-
stlickszuschnitte zu ermdglichen, ausreichend Rechnung getragen wird.

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7 bei Hausgruppen) ist eine Uberschreitung der riickwértigen Baugrenzen durch Wintergérten
und Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulassig. Dies soll die Anlage von zusatzlichen Aufenthaltsflachen in einer
Ltransparenten Bauform* ermdglichen. Uber die Festsetzung soll eine sinnvolle Nutzung der AuRenflachen auf den
Grundstlicken erméglicht werden, ohne durch gréRere Baufenster eine grundsatzliche tiefere Bebauung auf den Grund-
stucken zu ermdglichen.

7.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend der planerischen Zielsetzung, im Plangebiet (iberwiegend Wohnen in Form von Einzelhdusern zu realisie-
ren, wird die Anzahl der Wohnungen im WA 1 - WA 6 auf zwei je Wohngeb&ude begrenzt. Die Festsetzung der Hichst-
zahl an Wohnungen bezieht sich auf alle Gebaude, die ausschlieRlich oder iiberwiegend zum dauernden Wohnen be-
stimmt sind.

Anmerkung: Fiir das WA 7 wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden im Falle einer Mehrfamilien-
hausbebauung auf 6 Wohneinheiten festgesetzt, im Falle einer Reihenhausbebauung bzw. Hausgruppe aufgrund der
geringeren Grundfldache auf maximal 1 Wohneinheit je Wohngebéaude.

7.5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (wie z.B. Gartenhéuser, Gerateschuppen und Kellerersatzraume) sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) auch auferhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
um eine maglichst flexible Grundstlicknutzung fiir die zukinftigen Eigentimer zu ermdglichen. Um die angestrebte Be-
griinung im Plangebiet nicht zu beeintréchtigen und das stadtebauliche Erscheinungsbild zu vereinheitlichen werden die
Nebenanlagen in ihrer GroRe beschrankt.

Nebenanlagen fir Kleintierhaltung sind im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) unzulassig, um eine stadtebauliche Ordnung zu
erreichen.

Um eine gréRtmogliche Planungsfreiheit bei der Unterbringung von notwendigen Versorgungsanlagen im Gebiet zu ge-
wéhrleisten, sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO auch auferhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen im
Plangebiet ausnahmsweise zuldssig.

Im WA 1 - WA 6 sind Garagen und Carports nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Dadurch soll das Erscheinungsbild der
Gebaude in Kombination mit den Garagen oder Carports vereinheitlicht und so eine stadtebauliche Ordnung erreicht
werden. Gleichzeitig werden durch die Festsetzung die Gartenbereiche und somit auch die angestrebte Durchgriinung im
Plangebiet nicht beeintrachtigt.

Anmerkung: Die Festsetzungen werden fiir das mdgliche allgemeine Wohngebiet WA 7 entsprechend (ibernommen. Im
Falle einer Mehrfamilienhausbebauung wird die Lage der Garagen auf diesen Grundstiicken (iber eine zusétzliche zeich-
nerische Festsetzung fiir Nebenanlagen mit der Bezeichnung ,Ga* gesichert und eine entsprechende Zuldssigkeit von
Garagen und Carports fiir diesen Bereich in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, um ausreichend grofle Stell-
platzfidchen zu erméglichen, damit fiir alle Wohneinheiten mindestens ein notwendiger Stellplatz hergestellt werden kann.
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7.6.  Offentliche Verkehrsflichen

Zur Sicherung der ErschlieBung der geplanten allgemeinen Wohngebiete wird im Bebauungsplan eine offentliche Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® mit einer Breite von 7,00 m festgesetzt. Die
Anbindung des Plangebietes erfolgt im Nordwesten von der Venloer Stralke aus. Mit der ErschlieBung wird die Erreich-
barkeit des Plangebietes flur den motorisierten Verkehr (MIV) gewahrleistet. Im Stden wird ein Stichweg in einer Breite
von 4,50 m vorgesehen, der der ErschlieBung der hier liegenden Gebaude dient. In der Verlangerung dieses Stiches wird
ein Rad- und FuBweg angelegt, der eine Anbindung des Plangebietes an den Schwalmweg erméglicht. Die Reduzierung
der Breite und Festsetzung eines FuB- und Radweges erfolgt, da der ,Schwalmweg" keine weiteren Verkehre aufnehmen
kann und diese Anbindung daher nur in Ausnahmeféllen fiir den MIV, z.B. fiir Rettungsfahrzeuge, getffnet werden soll
und ansonsten Fu3ganger/innen und Radfahrer/innen zur Verfligung steht.

Erganzend dazu werden die Rad- und FulRwege 1 und 2 mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt, um in Rich-
tung Norden eine Anbindung an die Strale ,Kringskamp* zu ermdglichen und nach Osten hin in Verlangerung der stdli-
chen Planstrale eine Anbindung an den vorhandenen FuRweg parallel zur Schwalm zu schaffen. Eine weitere Anbindung
an diesen Weg kann Uber die 6ffentliche Griinflache im Nordosten erfolgen.

Ziel ist damit trotz der Lage in zweiter Reihe hinter der Bebauung an der Venloer StralRe eine gute An- und Einbindung
des geplanten Quartiers in die umliegenden Wohnstrukturen zu erreichen.

Fur die Herstellung offentlicher Verkehrsflachen sind geringfiigige Grenzlberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahn-
rand) durch &ffentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc. durch den/die Eigentiimer/-in zu
dulden. Ferner ist zu dulden, dass Rickenstiizen (Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzung, Beleuch-
tungsmasten, Strom- u. Fernmeldekabel sowie die fiir die Herstellung des Straenkorpers erforderlichen Bdschungen in
angrenzende Grundstiicke hineinragen konnen. Die fur die Unterhaltung und Herstellung der Anlagen erforderlichen Ar-
beiten sind zu dulden. Mit der Festsetzung wird eine verkehrstechnische und verkehrssichere Erschliefung des Plange-
bietes gewéhrleistet.

7.7.  Offentliche Griinfliche

Die im Norden des Bebauungsplanes festgesetzte dffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit
Kinderspielmdglichkeiten® entwickelt sich aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes und soll zur Durchgriinung des
Plangebietes beitragen. Die in der offentlichen Grinflache befindlichen Bestandsbdume werden zum Erhalt festgesetzt.
Innerhalb der &ffentlichen Griinflache kénnen Wegeverbindungen und Spielmdglichkeiten angelegt werden.

7.8. Private Griinfliche

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den nérdlichen Bereich des Plangebietes ,Griinflichen® dar, eine Uberplanung dieser
Flachen soll daher auf das notwendige Minimum reduziert werden. Das nérdlich der geplanten 6ffentlichen Verkehrsfla-
che liegende Teilstiick des Flurstiicks 54 mit einer GréRe von ca. 420 m?, das im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt, soll daher nicht als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Stattdessen wird die Flache als private Griinflache festge-
setzt.

7.9. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begrlinung Straenraum

Zur Minimierung des landschaftsékologischen sowie -&sthetischen Eingriffs und zur klimatischen Verbesserung im Be-

bauungsgebiet, ist der Straflenraum mit mindestens 10 Baumen 2. Ordnung gemaR Pflanzliste dieses Bebauungsplanes

zu begriinen. Die Baume sind zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Festset-

zungen erfolgen als pauschale Anforderungen. Die Anzahl der StraRenb&ume im Bereich der Planstrafien wird als Richt-
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zahl festgelegt. Die Standorte kdnnen erst in Abhangigkeit von Grundstlickszufahrten und weiteren Bedingungen im
Rahmen der kommenden StraBendetailplanung konkretisiert werden.

Anmerkung: Die Anzahl der StralRenbdume kann im weiteren Verfahren aufgrund der Bebauung im Zentrum des Plange-
bietes und der hier notwendigen Zufahrten noch variieren.

Pflanzgebote auf privaten Grundstticken
Um weitere Begriinungselemente im Plangebiet zu etablieren, wird festgesetzt, dass auf den privaten Grundstiicksflachen
PflanzmaRnahmen zu treffen sind:

- bis 400 m? Grundstucksflache ein Gehdlz 2. Ordnung,

- ab 400 m? bis 600 m? Grundstticksflache ein Geholz 1. Ordnung,

- Uber 600 m? Grundstticksflache je weiterer 100 m? ein Gehdlz 2. Ordnung.

Es kdnnen alternativ gepflanzt werden:
- zwei Gehdlze 2. Ordnung statt einem Gehdlz 1. Ordnung,
- ein Kulturbaum statt einem Gehoélz 2. Ordnung,
- 30Ifd. m Schnitthecke 3. Ordnung statt einem Gehdlz 2. Ordnung.

Alle Anpflanzungen sind entsprechend den Vorgaben der beigefligten Pflanzliste dieses Bebauungsplanes zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Mit den Pflanzgeboten wird ein Beitrag zur Durchgriinung
des Plangebietes geleistet. Gleichzeitig werden damit die Klimawandelfolgeeffekte abgemindert.

Dachbegriinung
Im WA 6 (und ggfs. WA 7) werden neben geneigten Déachern (GD) bis max. 25° Dachneigung auch Flachdacher zugelas-

sen. Da auf solchen Dachern eine Dachbegriinung technisch umsetzbar ist, wird fiir dieses WA bei Flachdachern mit
einer Dachneigung bis maximal 5° die Realisierung einer mindestens extensiven Dachbegriinung festgesetzt. Die Dacher
sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens
extensiv zu bepflanzen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 12 cm betragen. Das Dachbe-
grinungssubstrat muss der Richtlinie ,Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltungen von Dachbegriinungen® der
Forschungsgesellschaft, Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL), Ausgabe 2018, entsprechen (s. Hinweise).
Von der Bepflanzung ausgenommen sind begehbare Terrassen, Dachterrassen, verglaste Flachen und technische Auf-
bauten, soweit sie gemaR anderen Festsetzungen auf diesen Flachen zuléssig sind. Diese Ausnahme von der Verpflich-
tung zur Bepflanzung gilt nicht fur aufgestanderte Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Durch den Aufbau eines extensiven Griindaches entstehen folgende positive Effekte:

o Der Aufheizung der Dachflachen in den Sommermonaten wird entgegengewirkt.

¢ In der Heizperiode bildet ein Griindach eine zusétzliche Isolationsschicht.

e Der Energie- und Warmebedarf eines Gebaudes verringert sich.

e Der schnelle Abfluss des Niederschlagswassers wird durch die Speicherfahigkeit der Substratschicht gemindert,
wodurch sich eine hohere Riickhaltungsrate des Niederschlagswassers ergibt.

o Staubbindende und kaltluftbildende Eigenschaften der Dachbegriinung haben positive Einflisse auf das Mikro-
klima.

o Die Dachbegriinung bietet Flora und Fauna einen weiteren Lebensraum innerhalb der Bauflachen.
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7.10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber den Bebauungsplan werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch bauordnungsrechtliche Festset-
zungen getroffen. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen zu einem homogenen und stadtebaulichem Sied-
lungsbild beitragen.

Im WA 1 - WA 5 (ggfs. auch WA 7 bei einer Hausgruppe) werden dazu Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° - 45°
bei Wohnhéusern festgesetzt. Garagen und Carports sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Die bauordnungsrecht-
liche Festsetzung soll zu einem homogenen und stadtebaulich geordneten Siedlungsbild beitragen.

Im WA 6 werden sowohl Flachdécher (FD) als auch geneigte Dacher (GD) mit einer Dachneigung von bis zu 25° zuge-
lassen, da in diesem Bereich die Realisierung groRerer Stadtvillen ermdglicht werden soll. Durch die Zulassigkeit von
zwei Geschossen werden hier bereits hdhere Gebdude ermdglicht. Um eine Vertraglichkeit mit den umliegenden Bebau-
ungsstrukturen zu gewahrleisten, die liberwiegend eingeschossig sind, wird die Dachhéhe durch die Reduzierung der
zulassigen Neigung entsprechend beschrankt.

Zur Erreichung des angestrebten durchgriinten Erscheinungsbildes sind im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) Einfriedungen zur
Stralkenseite hin entsprechend mit Strauchern der Pflanzliste dieses Bebauungsplanes zu bepflanzen. Dazu sind auch die
Vorgarten (Bereich zwischen Uberbaubarer Grundstiicksfldche und angrenzender vorgelagerter 6ffentlicher Verkehrsfla-
che), mit Ausnahme notwendiger Zugénge und Zufahrten, zu begriinen.

Um im Plangebiet ein einheitliches gestalterisches Erscheinungsbild zu erreichen, wird im WA 1 - WA 6 festgesetzt, dass
Wintergérten und Terrasseneinhausungen ausschliellich in transparenten Materialien (Glas o. a.) auszufihren sind.

Anmerkung: Die Festsetzungen sollen entsprechend fiir das WA 7 (ibernommen werden. Im Falle einer Mehrfamilien-
hausbebauung wird fiir diese Gebdude abweichend ein Flachdach mit einer maximalen Neigung von 5° festgesetzt. Ein
auf diesen Gebéduden zuldssiges Nicht-Vollgeschoss muss auf allen Seiten um mindestens 1,5 m von den Auenwénden
des darunterliegenden Geschosses zurtickspringen. Dies wird iber eine zusétzliche Baugrenze gesichert. Mit diesen
Festsetzungen soll eine gestalterische Qualitét der Mehrfamilienhausbebauung gesichert werden, aulerdem soll damit
erreicht werden, dass sich die Baukérper in das bestehende Wohnumfeld einfiigen und nicht zu massiv wirken.

7.11. Hinweise, Pflanzlisten

Zusétzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften sind die Hinweise (vgl. Punkt C)
auf Besonderheiten in Bezug auf Archéologie / Bodendenkmalpflege, Umgang mit Mutterboden, Umgang mit Bodenaus-
hub, Erdbebenzone, Artenschutz, Flachen und MalRnahmen zum externen Ausgleich, Umgang mit Niederschlagswasser,
Pflanzungen auf privaten Grundstlicken und Grenzabstande sowie DIN-Vorschriften fir den weiteren Verlauf von Rele-
vanz. Unter dem Punkt D werden die Pflanzlisten fiir die Gehdlze 1. Ordnung (GroBb&ume), fiir die Gehdlze 2. Ordnung
(Baume mittlerer Grofe), fir die Gehdlze 3. Ordnung (Kleinbdume, Straucher) und fir Kulturbdume aufgefiihrt.
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