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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Wegberg beabsichtigt im siddstlichen Bereich der Ortschaft Uevekoven eine innerort-
lich gelegene und derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache im Zuge der Innen-
entwicklung baulich zu erschlief3en, um Flachen flir dringend benétigten Wohnraum zu schaf-
fen. Dieser Anlass erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist im Wesentlichen die stadtebauliche Zielsetzung
verknupft, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohnbauentwicklung durch behutsame
und umgebungsorientierte Nachverdichtung zu schaffen. Dazu sollen die bereits im Flachen-
nutzungsplan vorbereiteten Wohnbauflachen durch die verbindliche Bauleitplanung entwickelt
werden. Durch die Planung sollen die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch
von Familien mit Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens gefordert werden. Die Nutzung einer innerdrtlichen erschlossenen Flache fur Wohnnut-
zungen entspricht den Zielen des § 1a Abs. 2 BauGB, in dem vorgeschrieben wird, "mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden". Weitergehend wird dem Ziel, die
Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen im AuRenbereich zu verringern, Rechnung
getragen.

1.1 Grundlage des Verfahrens

Im Sinne der Nachverdichtung ist die Entwicklung eines Wohngebiets an einem innerdrtlichen
Standort vorgesehen. Dies entspricht den Zielen des § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen und stellt eine Mallnahme der Innenentwicklung i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB dar. Da die geplante Grundflache weniger als 20.000 m? betragt und das Vorhaben kei-
ner Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, ist die Aufstellung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren grundsatzlich zulassig. Darliber hinaus bestehen
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB ge-
nannten Schutzglter, da durch die vorliegende Bauleitplanung weder Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete ('FFH-Gebiete') noch Vogelschutzgebiete ('VS-Gebiete') beeintrachtigt werden. Pflich-
ten zur Vermeidung oder zur Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50,
Satz 1 BImSchG sind ebenfalls nicht zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insofern unterliegt der Be-
bauungsplan nicht der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
und der Erstellung eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB.

Eine friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlich-
keit findet dennoch statt.

Des Weiteren gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein 6kologischer Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
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Gleichwohl mussen alle relevanten Umweltbelange in der Abwagung berucksichtigt werden,
Ebenso muss eine Auseinandersetzung mit mdglichen artenschutzrechtlichen Konflikten statt-
finden.

2. Stadtebauliche Situation

21 Lage und Umfeld des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Siidosten des Wegberger Ortsteils
Uevekoven zwischen der Erkelenzer Stralle und der Barbarastral’e. Der Geltungsbereich um-
fasst ca. 1,5 ha und erstreckt sich auf die Flursticke 40, 41, 45, 53, 54, 55, 339, 340, 488, 4809,
490, 491, 503, 504 (teilweise), 506, 507, 509, 531 (teilweise) und 593, Flur 021 der Gemarkung
Wegberg.

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen. Im
Nordosten befinden sich strukturreiche Garten mit Gehdlzbestand.

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich die gemischten Bau- und Nutzungsstruktu-
ren der Ortschaft Uevekoven. Die Umgebung des Plangebiets ist iberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt. Vereinzelt befinden sich gewerbliche Nutzungen innerhalb der Ortslage. Im
Sudosten grenzt das Plangebiet an die Erkelenzer Stralle.

Abbildung 1: Réaumlicher Geltungsbereich & Luftbild des Plangebiets
Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW: Datenlizenz
Deutschland — Zero
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplan

Die Ortschaft Uevekoven unterschreitet aufgrund ihrer Groe die Darstellungsschwelle als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) innerhalb des Regionalplans KdIn — Teilabschnitt Aachen.

Das Plangebiet befindet sich im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich innerhalb der Darstel-
lung fir Grundwasser- und Gewasserschutz. Die Erkelenzer Strafl3e (L3) ist als Stral3e fur den
vorwiegend regionalen und Uberregionalen Verkehr ausgewiesen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg stellt das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbau-
flache dar. Am westlichen und stdlichen Randbereich des Plangebiets befinden sich gemischte
Bauflachen. DarlUber hinaus wird das Plangebiet als Suchraum fir Ausgleichsmal3nahmen dar-
gestellt.

Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung eines Wohngebiets wird dem Entwicklungsgebot
gemal § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

N

‘\\ \\\ ‘

Abbildung 2: Fldachennutzungsplan der Stadt Wegberg
Quelle: Stadt Wegberg

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Landschaftsplans Nr. 11l-6 ,Schwalmplatte®
fur den Kreis Heinsberg. Fir das Plangebiet ist das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer
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Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen®
formuliert.

3.4 Bebauungsplan
Weder flr das Plangebiet im Ganzen noch fiir einzelne Teilflachen besteht ein Bebauungsplan.

3.5 Schutzgebiete und Satzungen

Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) sowie sonstige Satzungen sind im Plangebiet mit Ausnahme der Lage im Naturpark
nicht vorhanden.

4. Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt in Anlehnung an die umliegende Bebauung die Errichtung
eines Wohngebiets, das mafigeblich durch Einfamilienhduser in verschiedenen Bauweisen ge-
pragt ist und darUber hinaus die Errichtung eines Mehrfamilienhauses vorsieht.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird im sldlichen Bereich Uber die Erkelenzer Strale (L3) an das Uberdrtliche
Straltennetz angebunden. Die innere ErschlieBung des Plangebiets ist in Form einer verkehrs-
beruhigten Stichstralie vorgesehen, die im Nordwesten in einer Wendeanlage endet.

Die StichstraRe wird als Mischverkehrsflache mit einem Strallenquerschnitt von 7 m geplant.
Der Querschnitt ermdglicht in Verbindung mit einer verkehrsberuhigenden Gestaltung die
Schaffung von Aufenthaltsqualitaten fur die kinftigen Bewohner des Wohngebiets.

Im Sinne der Verkehrsberuhigung und zur Schaffung von Besucherstellplatzen werden im Stra-
Renraum alternierende Parkflachen und Baumstandorte angeordnet.

Eine Durchquerung des Plangebiets wird fur Fulliganger und Radfahrer durch eine zusatzliche
Wegeverbindung im Nordwesten des Plangebiets ermdglicht.

Im Siden des Plangebiets dient ein ErschlieBungsweg der Anbindung der slidlich angrenzen-
den Bestandsbebauung.

Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle befindet sich in ca. 100 m Entfernung an der Erkelenzer
Stralle. Die Bushaltestelle Gartenweg wird von den Linien 411 und SB8 angefahren.

Gebaudetypologien

Zur Schaffung eines moglichst vielfaltigen Wohnraumangebots fur diverse Bevolkerungsgrup-
pen verfolgt die stadtebauliche Konzeption verschiedene Gebaudetypologien im Plangebiet. Es
ist die Errichtung von rund 20 Einfamilienhauswohneinheiten sowie einem Mehrfamilienhaus
vorgesehen.

Im Westen des Plangebiets sind sogenannte Stadtvillen vorgesehen, die zwei Vollgeschosse
und eine Dachneigung zwischen 0° und 25° aufweisen. Das Mehrfamilienhaus im zentralen Be-
reich des Plangebiets ist ebenfalls mit zwei Vollgeschossen und einem Flachdach oder einem
flachgeneigten Dach zwischen 0° und 25° geplant. Die Ubrigen freistehenden Einfamilienhduser
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im Plangebiet sowie die Hauserreihe (Doppelhduser und Hausgruppe) sind eingeschossig und
mit einem Satteldach vorgesehen.

Stadt Wegberg

Stadtebaulicher Entwurf
' Bebauungsplanverfahren VII-06
\ Uevekoven - BarbarastraBBe

M. 1:1000 Stand: 11.06.2021 m

Abbildung 3: Stédtebauliches Konzept
Quelle: BKR Aachen
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Freiraumkonzept

Eine Durchgriinung des Gebietes wird neben den zahlreichen privaten Garten durch das An-
pflanzen von Baumen innerhalb des Strallenraumes erreicht. Diese erhéhen sowohl die Frei-
raum- als auch die Wohnqualitat des geplanten Wohngebiets. Der begriinte Strallenraum bietet
in Verbindung mit einer verkehrsberuhigten Erschlielung Aufenthaltsqualitaten. Im Bereich der
Wendeanlage entsteht auf diese Weise eine von Hausern umgegriffene Platzsituation mit ent-
sprechender Aufenthaltsqualitat fir die Anwohner des Gebiets.

Die Lage des Plangebiets ermoglicht eine gute fuldlaufige Erreichbarkeit der zahlreichen umlie-
genden Freirdume.

Im Sinne des Arten- und Klimaschutz und zur Verbesserung des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes des Wohngebiets werden Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten im Plangebiet
ausgeschlossen.

Stellplatze

Jedem der geplanten Einfamilienhauser ist eine vom StralRenraum zurtckgesetzte Garage und
ein zusatzlicher Stellplatz vor der Garage zugeordnet, sodass mindestens zwei Stellplatze je
Einfamilienhaus entstehen.

Im Bereich des Mehrfamilienhauses ist ein oberirdischer Gemeinschaftsstellplatz vorgesehen.
Flachen fir Fahrradstellplatze sind dort ebenfalls vorhanden. In Abhangigkeit der Wohnungs-
groBen werden Stellplatz im dafur festgesetzten Bereich vorgesehen. Im o6ffentlichen Stralen-
raum werden Besucherstellplatze errichtet.

4.2 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die technische Infrastruktur innerhalb des Plangebiets wird im Zuge der ErschlieBungsmal-
nahmen neu geschaffen. Das Plangebiet wird — soweit erforderlich - an die bestehenden Ver-
und Entsorgungsleitungen in der Erkelenzer Strafl’e angeschlossen.

Versickerung des Niederschlagswassers / Wasserentsorgung

Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke soll ortsnah auf den Privatgrundstiicken versi-
ckert werden. Die konkrete Ausfuhrung und Dimensionierung der Versickerungsanlagen wird im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens geplant. Ein Hinweis auf den Bedarf einer wasserrecht-
lichen Einleitungserlaubnis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das auf den offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser soll in den nérdlich des
Plangebiets verlaufenden Uevekovener Grenzgraben eingeleitet werden. Im weiteren Verfahren
finden diesbezlglich Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde statt.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser soll tber das bestehende Kanalnetz der Erkelenzer
Stralte abgeleitet werden.

4.3 Umweltbelange

Das Plangebiet wird zurzeit als Intensivgriinland landwirtschaftlich genutzt. Lediglich im Nord-
westen der Flache findet eine extensivere Grinlandnutzung statt, die in Brachestrukturen tber-
geht. Im Nordosten liegen strukturreiche Garten mit Gehodlzbestand im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.
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Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine von mehreren Teilbereichen der Biotopverbundfla-
che besonderer Bedeutung VB-K-4803-008 ,Wald Elsenkamp und Laubgehdlze um Ueve-
koven (Verbindungs-, Erganzungs- und Entwicklungsbereich des Biotopverbundes NRW).
Schutzziel der Biotopkataster-Flache insgesamt ist der Erhalt und die Entwicklung eines wald-
und gehodlzreichen Gebietes in einer sonst intensiv genutzten und strukturarmen Agrarland-
schaft. Die wertgebenden Strukturen des Gesamtgebietes (Laubwald, Feldgeholz, ehemalige
Lehmkuhle) liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans, kénnen hier bei Umsetzung
der Planung aber auch kiinftig nicht mehr entstehen.

Die Belange des Artenschutzes wurden durch eine artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP1)
gutachterlich untersucht, deren Ergebnisse im weiteren Verfahren Berticksichtigung finden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Maas-Schwalm-Nette (NTP-011). Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hat keine Bedeutung flr die Naherholung, lediglich die um-
gebenden StralRen und Wege kdnnen von Fuldggangern und Radfahrern genutzt werden. Kinftig
wird Uber die festgesetzten Verkehrsflachen eine Querung des Plangebietes fur Fuldganger und
Radfahrer méglich sein.

Landschaftlich ist der Planbereich aufgrund der umgebenden Bebauung nur eingeschrankt als
Freiraum wahrzunehmen. Es ist vorgesehen, die geplante Wohnbebauung in die umgebende
Wohnbebauung einzufiigen. Daher werden sich die Sichtbeziehungen aus der freien Land-
schaft auf die Ortslage Uevekoven nur geringfugig verandern.

Der Planbereich liegt sowohl im bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich der Landesplanung Er-
kelenz — Wegberg (KLB 25.01) als auch im Kulturlandschaftsbereich des Regionalplans Kdln
018 — Tal der Schwalm. Wertgebende Elemente der beiden Kulturlandschaftsbereich werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiete und seiner unmittelbaren Umgebung liegen keine flieRenden oder stehenden
Gewasser.

Im Sitden / Stdosten des Plangebietes stehen Pseudogley-Parabraunerde an, die vom Geolo-
gischen Dienst NRW als schutzwirdig eingestuft werden (fruchtbare Béden mit hoher Funkti-
onserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion / natirliche Bodenfruchtbarkeit). Der Norden /
Nordwesten des Plangebietes ist hingegen von Kolluvisolen gepragt, die ebenfalls schutzwirdig
sind (fruchtbare Boden mit hoher Funktionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion / naturli-
che Bodenfruchtbarkeit).

Klimatisch ist der Geltungsbereich gemall Fachinformationssystem Klimaanpassung des LA-
NUV aufgrund der umgebenden Bebauung bereits heute dem Vorstadtklima zuzuordnen®.
Durch die geplante bauliche Entwicklung werden sich daher keine gravierenden Veranderungen
des Lokalklimas ergeben. Nachts wird der Bereich mit Kaltluft versorgt, die auf den umliegen-
den Ackerflachen entsteht. Auch dies wird kunftig noch der Fall sein. Der Planbereich liegt des
Weiteren nicht in einem Klimawandel-Vorsorgebereich.

Larmvorbelastungen der Flache bestehen durch den Strallenverkehrslarm der Erkelenzer Stra-
Re / LandesstralBe L 3. Diese ist nicht in der Larmkartierung Stufe 3 (2017) des Landes NRW
erfasst.

Aufgrund der Lage im Innenbereich sowie mit Bezug auf die Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB gelten planbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Ent-

1 Abgerufen unter http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/ am 30.04.2021
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scheidung erfolgt oder zuldssig. Die Eingriffsregelung ist daher nicht anzuwenden; Ausgleichs-
mafinahmen sind nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Anforderungen zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffen zu berticksichtigen. Dies wird im Bebauungsplan berlicksichtigt:

e Der gehdlzreiche Garten im Nordosten des Plangebietes wird in seinem Bestand gesichert.

o Pflanzgebote auf privaten Grinflachen flihren zur ausreichenden Durchgriinung auf privaten
Grundstucken.

e Vorgartenflachen sind zu begriinen und flachenhafte Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten
unzulassig.

e Der Strallenraum wird durch die Festsetzung einer definierten Mindestanzahl an Baumen
begrunt.

e Flach und flachgeneigte Dacher sind mit Dachbegriinung zu errichten.

4.4 Planungsrechtliche Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB)
Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen gemal § 9 BauGB getroffen:

4.4.1 Art baulichen Nutzung

Die innerhalb des Plangebiets flr bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen werden entspre-
chend der geplanten Nutzung und der vorhandenen stadtebaulichen Struktur der ndheren Um-
gebung als Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2, WA3, WA4, WADS) festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Der Nutzungskatalog gem. § 4 BauNVO sieht
neben der Hauptnutzungsart weitere das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht beeintrach-
tigende Nutzungsarten vor.

Die ausnahmsweise zulassige Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gem. § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Plangebiet verfugt ausschliel3lich Uber eine punktuelle Anbindung an die Erkelenzer Stral3e
und stellt eine Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbestandes dar. Das stadtebauliche
Konzept sieht eine aufgelockerte Wohngebietsbebauung vor. Kleinere gewerbliche Strukturen
sind in diesem Zusammenhang denkbar; Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
fugen sich aufgrund des erhdhten Flachenbedarfs und das gegebenenfalls erhebliche Ver-
kehrsaufkommen nicht in das vorgesehene stadtebauliche Konzept ein. Daruber hinaus ist vor-
gesehen, die innere Erschliellung ausschlieBlich fir Anlieger zu konzipieren. Aufgrund dessen
ist die Ansiedlung von Tankstellen, die im Verkehrsnetz an prasenter Stelle verortet werden soll-
ten, innerhalb des Plangebiets auch verkehrstechnisch nicht sinnvoll und somit auch nicht ge-
wollt.

4.4.2 MahR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR §§ 16 bis 20 BauNVO Uuber die Grundflachenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH max.) be-
stimmt.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird fir die Allgemeinen Wohngebiete 0,4 als Hochstmal} festge-
setzt. Das bedeutet, dass kiinftigen Bauherren bis zu 40 % der Grundstlicksflache fiir eine bau-
liche Nutzung zur Verfugung stehen. 60 % der Grundstucksflache sind in der Regel, solange
diese nicht durch Nebenanlagen in Anspruch genommen werden (bis max. GRZ 0,6), von einer
Bebauung freizuhalten. Mit der GRZ 0,4 wird einerseits eine malvolle Verdichtung der Bebau-
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ung ermdoglicht. Andererseits wird dem Ziel Rechnung getragen, einen Gebietscharakter zu
schaffen, der sich durch eine aufgelockerte Bebauung mit begriinten Grundstiicken auszeich-
net.

Die Anzahl der Geschosse folgt dem stadtebaulichen Konzept und wird im Plangebiet ent-
sprechend mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Das Gelande liegt im Bereich von ca. 71-73 m uber Normalhdhennull (. NHN im DHHN2016).
Die Festsetzungen der maximalen Gebaudehdhe orientieren sich an den vorgesehenen Nut-
zungsschwerpunkten. Im Allgemeinen Wohngebiet WA1, WA2, WA4 und WAS5 sollen Einfamili-
enhauser errichtet werden, die eine Hohe von etwa 8,50 m tber Grund erreichen. Im Allgemei-
nen Wohngebiet WA3 ist in Anlehnung an das stadtebauliche Konzept ein Mehrfamilienhaus mit
einer Hohe von etwa 11 m Uber Grund vorgesehen. Die Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehobhe bezieht sich auf den hochsten Punkt des Gebaudes (z. B. Oberkante Attika oder
Dachfirst).

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der maximal zulassigen Gebaudehéhe um bis zu 1,0 m
zugelassen werden, wenn es aufgrund der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehohe
zu nicht beabsichtigten Harten kommt. Nicht beabsichtigte Harten kdnnen beispielsweise auftre-
ten, wenn zuklnftige Gelandehéhen im Vergleich zur angenommen Gelandehéhe im Rahmen
der Plankonzeption abweichen.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen durch gebiudetech-
nische Anlagen kénnen ebenfalls zugelassen werden. Dabei wird zwischen den Bereichen fur
Mehrfamilien- und Einfamilienhdausern differenziert, um den unterschiedlichen Anforderungen
an die Gebaudetechnik gerecht zu werden. Durch die Festsetzung wird erméglicht, dass not-
wendige technische Aufbauten bzw. Anlagen, die zwingend der naturlichen Atmosphare ausge-
setzt sein missen, auf den Dachflachen der Gebaude errichtet werden kénnen. Die Uberschrei-
tung beispielsweise fiir technische Einrichtungen und Anlagen und deren gegebenenfalls not-
wendigen Schallschutzeinhausungen sowie bei Aufzugsmaschinenhausern und Treppenhau-
sern, Bristungen und Absturzsicherungen werden abschlieRend begrenzt. Die Hohe baulicher
Anlagen wird mit dem Ziel festgesetzt, die geplante Wohnbebauung in die umgebende Wohn-
bebauung einzufiigen.

4.4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs wird fir das Baugebiet eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Auf diese Weise wird die bauliche Struktur der Ortschaft Uevekoven aufgegriffen und
innerhalb des Plangebiets fortgesetzt. Auch die angestrebte Mehrfamilienhausbebauung lasst
sich auf diese Weise verwirklichen. Der Bebauungsplan differenziert Bereiche, in denen ent-
sprechend dem stadtebaulichen Entwurf Einzelhduser, Einzel- und Doppelhduser oder Doppel-
hauser und Hausgruppen zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Lage der
Baugrenzen folgt dem stadtebaulichen Konzept. Damit fir die Umsetzung ein ausreichender
Spielraum fir Grundstiickszuschnitte und die konkrete Positionierung der Baukorper verbleibt,
werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen Uberwiegend zusammenhangend festgesetzt.
Die Baugrenzen verlaufen im Wesentlichen entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf entlang
der ErschlieBungsachsen und flihren dazu, dass der StralRenraum innerhalb des Plangebiets
raumlich eingefasst wird. Die riickwartigen Grundstiicksbereiche liegen nicht innerhalb der Bau-
grenzen, damit ausreichende Flachen fur Freiraumnutzungen zur Verfigung stehen. Durch eine
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Méglichkeit der Uberschreitung der riickwértigen (stralenabgewandten) Baugrenzen wird si-
chergestellt, dass gartenseitig Uber die Baugrenzen hinaus Terrassen, Wintergarten etc. errich-
tet werden kénnen.

4.4.4 Maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten

Die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA2, WA4 und WAS begrenzt. Begrindet wird diese Festsetzung mit den
Zielen der Planung, eine lockere Bebauung in der offenen Bauweise innerhalb des Plangebie-
tes zu schaffen. Hiermit soll die Gebietscharakteristik, die von Ein- und Zweifamilienhdausern
gepragt ist, gesichert werden. So soll nicht nur die bauliche Auspragung bestimmt werden, son-
dern auch hinsichtlich der Dichte und der entsprechenden Einwohner- und Kfz-Anzahl eine
Steuerung erfolgen. Es wird gewahrleistet, dass die Anzahl der Wohneinheiten nicht in einem
Missverhaltnis zur Anzahl der zur Verfligung stehenden Stellplatze sowie zur Verkehrserzeu-
gung innerhalb des neuen Wohngebietes steht. Die hdochstzulassige Zahl der Wohnungen wird
mit Ausnahme der Flache fur ein Mehrfamilienhaus mit maximal 2 Wohnungen je Wohngebau-
de festgesetzt.

4.4.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen und
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Dartber hinaus bieten die Zufahrten vor Gara-
gen einen weiteren Stellplatz, so dass ausreichend Mdglichkeiten bestehen, den privaten ru-
henden Verkehr unterzubringen. Zu diesem Zweck wird ein Mindestabstand von 5 m zwischen
dem der Zufahrt dienenden Abschnitt der StralRe und einer Garage festgesetzt. Besucherstell-
platze im StralRenraum sind zuldssig.

AulBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind ausschliel3lich kleinere Nebenanlagen zulassig. Die
Art und der Umfang der zuldssigen Nebenanlagen sind in den textlichen Festsetzungen defi-
niert. Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass Nebenanlagen, Garagen und Stell-
platze auf das notwendige Mal} beschrankt werden, so dass innerhalb des Plangebiets ausrei-
chend nicht versiegelte Flachen zur Verfligung stehen, um die stadtebauliche Qualitat und ei-
nen ausreichenden Anteil an Grinflachen zu sichern. Die Gestaltung der Vorgartenflachen wird
durch eine eigene Festsetzung geregelt (siehe Abschnitt 4.4.8).

4.4.6 Verkehrsflachen

Im Plangebiet wird die innere ErschlieBung als o6ffentliche StralRenverkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die Flachen sollen als Mischver-
kehrsflache ausgefiihrt werden. Neben den Bewegungsflachen fir die Verkehrsteilnehmer sind
Stellplatze und Pflanzbeete vorgesehen.

Alle Gberbaubaren Flachen sind unmittelbar tUber StraRenverkehrsflachen erschlossen.

Die im Nordwesten des Plangebiets durch eine FulRganger- und Radfahrerverbindung als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg® eine Anbindung an das umlie-
gende Wegenetz vorgesehen.

4.4.7 Grunflachen

Im Nordosten des Plangebiets liegt ein mit Gehdlzen bewachsener, fir die Offentlichkeit nicht
zuganglicher Privatgarten. Dieser Bereich wird in Abstimmung mit dem Eigentimer als private
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Granflache mit der Zweckbestimmung ,Privatgarten® gesichert. Die bestehenden Gehdlzstruktu-
ren sollen weitestgehend erhalten bleiben.

Im Suden des Plangebiets wird eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Stra-
Renbegleitgrin® festgesetzt, die der Gestaltung der Zugangssituation des Plangebiets dient.

4.4.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet werden Festsetzungen fir die Grin-
gestaltung auf privaten und 6ffentlichen Flachen getroffen. Die Eingriffe in die privaten Flachen
sind moderat und gehen nicht Uber eine Ubliche Gartengestaltung hinaus.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis zu einer Dachneigung von max. 5°) von Hauptge-
bauden sind durch standortgerechte Vegetation mindestens extensiv zu bepflanzen. Begriinte
Flachdacher dienen u.a. der Retention von Regenwasser und wirken sich positiv auf das Mikro-
klima aus.

Im o6ffentlichen Stralkenraum sind 7 Baume zu pflanzen. Die Festsetzung orientiert sich an den
Vorgaben der Erschlielungsplanung.

4.4.9 Gestalterische MaBnahmen gemaR § 89 Landesbauordnung NRW (BauO)

Zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet werden Vorgaben zur Gestaltung der
Baukorper, der Freianlagen und Einfriedungen festgesetzt.

'‘Nicht-Vollgeschosse' sind ausschliellich oberhalb des obersten Vollgeschosses zulassig.
Durch Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ist die Anzahl der Vollgeschosse im
Plangebiet beschrankt. Die aktuelle Fassung der Bauordnung NRW erlaubt 'Nicht-
Vollgeschosse' auch unterhalb des obersten Geschosses, so dass ortsuntypische Bauweisen
im Einfamilienhausbau zulassig waren. Da solche architektonischen Ausformungen mit Rick-
sicht auf das Ortsbild in diesem Plangebiet nicht angestrebt sind, wird die Anordnung und Staf-
felung der ,Nicht-Vollgeschosse® planerisch gesteuert.

Durch die Beschrankung Ausformung von Einfriedungen sollen die Vorgarten der geplanten
Bebauung optisch in den Strallenraum einbezogen werden und soweit moglich ein homogenes
Erscheinungsbild entwickeln. Darlber hinaus wird flr die Vorgartenbereiche festgesetzt, dass
die Flachen i.d.R. als Grinflachen anzulegen sind. Aufgrund der kompakten und flachenspa-
renden Bauweise soll durch diese Festsetzung sichergestellt werden, dass ein ausreichender
Teil der straBenzugewandten Freiflachen unversiegelt verbleibt und anfallendes Nieder-
schlagswasser soweit moglich unmittelbar versickert wird.

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsbildes wird — in Anlehnung an die umliegende
Bebauungsstruktur — festgesetzt, dass innerhalb bestimmter Abschnitte des Plangebiets nur
ausgewahlte Dachformen zuldssig sind. Zur Schaffung einer einheitlichen Baureihe sind fir die
Bebauungsreihe im Osten des Plangebiets Satteldacher zulassig. Die eingeschossigen freiste-
henden Einfamilienhduser werden ebenfalls mit Satteldachern ausgebildet. Fiir den Geschoss-
wohnungsbau und fir die zweigeschossigen Stadtvillen sind flach- oder flachgeneigte Dacher
bis 25° Dachneigung vorgesehen. Garagen konnen in Flachdachbauweise ausgefuhrt und das
Flachdach begriint werden.
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Ausnahmen von den Gestaltungsfestsetzungen sind mdglich, dirfen aber den vorgegebenen
Rahmen nicht vollends sprengen, sondern mussen sich noch in das Gesamtbild derart einfu-
gen, dass sie nicht als Fremdkérper empfunden werden.

5. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 11.367 m?
Strallenverkehrsflache 2.108 m?
Grunflachen 1.785 m?
Geltungsbereich VII-6 Uevekoven-Barbarastr. 15.260 m?
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