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PLANUNGSBURO RICHTER-RICHARD
5 /ﬂndérung des Bebauuné&plans il 2 Dalheim-Rédgen gemﬂ.ﬂ§ 13 BauGSB

rechiskraftig be-
schiossenen Bebau-
ungsplan It 2 "Dal-
heim-Rédgen"” als
reines Wohngebiet
gemaf §9 Abs.1 Nr.1
BauGB und §3
BauNVO festgesetzt.
Der Anderungsan-
trag erfolgi gemaB
§13 BauGB i.V.m. §9
Abs.1 BauGB und
§10 BauGB.

P T L%.w Das Baugebiet ist im
{ - f: _j

;’f‘ WR o

Beantragt wird die

deutliche Verkleinerung des Baufelds entlang der Kénigsberger StraBe im Bereich
der Flurstiicke 142, Flur 27 und

v die Ausweisung von zwei neuen Baufeldern auf den Flurstiicken 142, 154, 155 und
156, Flur 27.
Betroffen ist eine Flache von ca. 2.650 m?2.

Lage: StraBenrandgrundstiicke zur Gorlitzer StraBe zwischen Philosophenweg und Kénigs-
berger StraBe.

begrwegberg.DOC




PLANUNGSBURO RICHTER-RICHARD
5. Anderung des Bebauungsplans il 2 Da!her’m~R58§en gem. § 13 BauGB

1. VORBEMERKUNGEN

Um die gewinschte bauliche Verdichtung eines Teils des betroffenen Plangebiets zu ermbg-
lichen, ist eine Anderung des geltenden Bebauungsplans notwendig. Durch die Verdichtung
des Baugebiets ergeben sich Widersprliche zu den derzeit geltenden Festsetzungen des Be-
bauungsplans.

Die differierende Ausweisung zum rechtswirksam beschlossenen Bebauungsplan Il 2 "Dal-
hetm-Rédgen" ergibt sich aus dem Wunsch der Grundstickseigentiimer

o die Grundstiicke zu teilen, um erwachsenen Kindern das Wohnen im gewohn-
ten Umfeld in der Nahe ihrer Familie zu erméglichen, Mit der demographischen
Entwicklung innerhalb des Bebauungsplangebiets steigt die Nachfrage der
Nachfolgegeneration nach eigenem Eigentum in wirtschaftlich erschwinglichem

Rahmen;

] nach kleineren Grundstiicken, da die Pflege mit zunehmendem Alter der Eigen-
tlimer anstrengender wird;

B die Grundsticke durch Teilung wirtschaftlich zu nutzen. Die vorhandenen

GrundstiicksgréBen gehen von einer kieingartnerischen Nutzung fiir den Eigen-
bedarf aus, werden jedoch nicht (mehr) entsprechend bewirtschaftet.

in den drei Fallen bezieht sich der Wunsch der Eigenttimer zur Teilung der Grundsticke auf
die fiir heutige MaBstibe mit etwa 850 bis 1.230 m2 {ibergroBen Flurstlicke.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan 11l 2 "Dalheim-Rédgen” sieht zur Kénigsberger StraBe und
zum Philosophenweg eine StraBenrandbebauung vor. Die ausgewiesenen Baufelder schlie-
Ben die Eckgrundstiicke zur Gorlitzer StraBe auf den Flurstiicken 142 und 154, Flur 27, ein.
Die Grundstiicke werden bis heute nicht entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
olans baulich genutzt. Die Ausweisung neuer Baufelder mit Zuordnung zur Gorlitzer StraBe
und die Veranderung des Baufeldes zur Konigsberger StraBe ermdglichen die bauliche Nut-
zung der Flurstlicke und fithren zur Arrondierung der Bebauung. Stadtebaulich unterstitzt
wird die MaBnahme durch die StraBenrandbebauung auf der Westseite der Gorlitzer StraBe.

Die MaBnahme liuft den bisherigen Grundziigen der Planung und damit den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht grundsatzlich zuwider, bertcksichtigt jedoch die
aktuellen Moglichkeiten zur Entwicklung des Wohngebiets und bewirkt unter Einbeziehung
der oben genannten Faktoren eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. In der Begriln-
dung zur Anderung des Bebauungsplans Il 2 "Dalheim-Rédgen" wird deshalb nur soweit es
fir das Verstandnis der geplanten Anderungen notwendig ist, auf die allgemeine Situation
der Wohnsiedlung eingegangen.

RECHTLICHE GRUNDLAGE (§13 BauGB)

In dem zur Anderung anstehenden Teilbereich des Bebauungsplans il 2 "Dalheim-Rédgen®
entstehen Verinderungen, die eine stadtebauliche Neuordnung bhewirken. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Gebietsnutzung bleibt von der MaBnahme unberithrt. Anderungen
und Ergdnzungen beschranken sich auf das MaB der Bebauung gemaB §9 Abs.1 Nr.1 BauGB
und die Bauweise gemaB §9 Abs.1 Nr.2 BauGB.

Die Rahmenbedingungen erlauben die Durchfilhrung eines vereinfachten Verfahrens nach
§13 BauGB, da die Grundziige der Planung gemaB §13 Abs.1 BauGB nicht berlhrt werden.

begrwegberg.D0C
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PLANUNGSBURO RICHTER-RICHARD
5. Anderung deéuﬁebauungsplans It 2 Dalheim-Rédgen gem. § 13 BauGB

Den berdhrien Behédrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird nach §13 Abs.2
Satz 3 BauGB in Verbindung mit §4 Abs.2 BauGB parallel zur Ausstellung des Anderungsan-
irags innerhalb einer angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Innerhalb der Flache, die zur Anderung ansteht, sind keine Versorgungstrager mit Leitungen
hetroffen. Die ErschiieBung durch die Versorgungsiriger ist gesichert.

Anlagen

= Ausschnitt aus dem rechtswirksam beschlossenen Bebauungsplan [l 2 "Dal-
heim-Rédgen® mit Kennzeichnung der zur Anderung anstehenden Flache.

@ Vermessungsgrundlage mit Eintrag der 5. Anderung des Bebauungsplans 1 2

"Dalheim-Rédgen" entsprechend dem Anderungsantrag.

begrwegberg.DOC



PLANUNGSBURO RICHTER-RICHARD
5. Anderung des Bebauungsplans il 2 Dalheim-Rddgen gem. § 1 3 BauGB

2. VORAUSSETZUNGEN FUR DIE 5. ANDERUNG DES BE
BAUUNGSPLANS 11l 2 "DALHEIM-RODGEN"

2.1 Gebietscharakter

8 km westlich vom Hauptort Wegberg (29.500 Einwohner), Kreis Heinsberg, liegt Dahlheim-
Roédgen nahe der Grenze zu den Niederlanden mitten im Naturpark Maas-Schwalm-Nette.
Eine stetig steigende Einwohnerzahl ist bedingt durch das vielfaltige Wohn- und Freizeitan-
gebot und die stabile Wirtschaftlage der Region. Dalheim-Rédgen, nérdlich der Bahnstrecke
Monchengladbach - Dalheim mit dem Haltepunkt "Datheim", ist verkehrsglnstig Gber die B
221 an die A 52 angebunden.

Die relativ junge Siedlung Dalheim-Rédgen ist hauptsachlich mit Einzelhausern, Doppelhau-
sern und Hausgruppen bebaut. Die groBen Grundstiicke mit Ziergdrten, aber auch mit
Nutzgarten, sind pragend flr den durchgrinten Charakier des Ortes.

Die Wohnqualitidt und damit die Anziehungskraft des Standorts wurde im Plangebiet des
Bebauungsplans il 2 "Dalheim-Rédgen” durch die Ausweisung als reines Wohngebiet gemaB
§3 BauNVO erreicht. Bedingt durch umgebende landwirtschaftlich genutzten Hachen,
Waldgebiete und Bachniederungen des Naturparks ist eine stadtebauliche Entwicklung in
die Flache nicht méglich.

Die zur Anderung anstehende Flache wird auf drei Seiten von den ruhigen WohnstraBen
Philosophenweg, Gorlitzer StraBe und Kdnigsberger Strale begrenzt. Die Kénigsberger
StraBe endet kurz nach der Kreuzung mit der Gorlitzer StraBBe als Sackgasse. Zur vierten Sei-
te liegen Hausgarten.

2.2 Naturgrundlagen

Geologische, kiimatische und biologische Grundlagen

Die Stadt Wegberg erstreckt sich in einer Héhenlage zwischen 49 m (iber NN und 88 m Gber
NN.

Die zur Anderung anstehende Flache befindet sich in der Niederrheinischen Bucht mit Fluss-
ablagerungen zur Maas deren Entstehung dem Kanozoikum zuzurechnen ist. Parabraunerde
bildet eine gute Bodenschicht. Maas, Schwalm und Nette und zahlreiche kleinere Gewasser
des Niederrheinischen Beckens entwassern nach Nordwesten. Bedingt durch den Braun-
kohletagebau in der Kolnischen Bucht ist der Grundwasserspiegel stark abgesunken und die
Oberflachenentwasserung innerhalb der Grundsticke zu einer Notwendigkeit geworden.

Die Region ist atlantisch gepragt und weist die typischen Klimamerkmale des tief liegenden
Kiistengebiets der Nordsee auf. Sie grenzt jedoch an die teils stark belasteten Industriege-
biete des Ruhrgebiets.

Die geologischen und klimatischen Voraussetzungen bilden die Grundlage fiir den Natur-
park mit zahlreichen Wasserldufen, Bruchwald und Heidelandschaften durchzogen. Die po-
tenzielle naturliche Vegetation im Plangebiet und seinem Umfeld ist eine gemischte Laub-
Jandschaft unterbrochen von Heidegebieten, wie im Naturpark Maas-Schwalm-Nette. Sie ist
jedoch teilweise von der vorhandenen landwirtschaftlichen Kulturlandschaft Gberformt.

begrwegberg.DOC




PLANUNGSBURO RICHTER-RICHARD
5. Anderung des BebauungéplféﬁguﬁfﬁE’a:’heim—Rddgen gem. § 13 BauGB

Die werivolle Biotopstrukiur im Umfeld von Dalheim-Rédgen und anderen Orten im Umkreis
muss geschitzt werden. Weil sich die Orte nicht mehr ausdehnen kénnen, sind sie auf eine
Innenentwicklung angewiesen. Die beantragte Anderung trigt zum Erhalt der wertvollen
Biotope und damit zur Attraktivitdt als Wirtschafts- und Wohnstandort bei.

Orts- und Landschaftsbild

Die zur Anderung anstehende Flache beriihrt

das zur Kénigsherger StraBe ausgerichtete, unbebaute Grundstlck Ecke Kdnigs-
berger StraBe/ Gérlitzer StraBe. Die Randbebauung der Konigsberger Strafle
schlieBt mit traufstindig zur Konigsberger StraBe angeordneter, eingeschossiger
Einzel- und Doppelhausbebauung an. Das StraBenbild wird von gartengestalte-
risch angelegien, groBen Vorgérten gepragt;

zur Gorlitzer Strafle die Langsseiten der unbebauten Grundstiicke Kénigsherger
StraBe/ Gorlitzer StraBe und Philosophenweg/ Gorlitzer StraBe. Auf dem Flur-
stiick 142, Flur 27, befinden sich hinter einem Maschendrahtzaun die Uberbleib-
sel einer Tannenschonung. Flurstlck 154, Flur 27, wird als Garten genutzt; eine
hohe und dichte Bepflanzung aus Nadelhdlzern, verwehrt den Einblick in das
Grundstiick. Auf der gegeniberliegenden StraBenseite befindet sich eine
traufstandig angeordnete, eingeschossige Einzelhausbebauung mit 4,00 bis
7,00 m tiefen Vorgarten. Die Gebdude wurden unregelméBig mit einer Dach-
neigung zwischen 30 und 45 Grad gebaut;

isoliert liegende Hausgérten in der Mitte des Baublocks. Die weitldufigen Zier-
garten mit groBen Laub- und Nadelbidumen verdecken den offenen Blick auf die
Ruckseite der Bebauung. Die Griinstruktur ist rein gartnerisch mit Laub- und
Nadelgehélzen von geringer Skologischer Wertigkeit (Birken, Lerchen, Tannen,
Kiefern, Lebensbaumen u. 4.) und setzt sich deutlich von der potenziellen nattir-
lichen Vegetation ab.

begrwegberg. BOC




PLANUNGSBURO RICHTER-RICHARD
5. Anderung des Bebauungsplans Ill 2 Dalheim-Rédgen gem. § 13 BauGB

3. Konflikte / Veranderte Entwicklungsziele

3.1 Grundsatzliche Beziige

Die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung der Flachen auf Basis des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ist nicht mehr sinnvoll, da die ungunstige stadtebauliche Situation sowie gesell-
schaftlich bedingte und private wirtschaftliche Interessen andere Abwagungskriterien erfor-
dern.

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, weil sich nach der Rechtskraft des Be-
bauungsplans der Druck auf die Randgebiete der benachbarten Mittelstadte intensivierte
und heute von der Stadt Wegberg fiir die Ansiedelung von Gewerbebetrieben und deren
Mitarbeitern unter anderem mit der Aussicht auf ein besonders attraktives Wohnumfeld
geworben wird, wobei die Nachfrage nach Wohnbauflachen in den letzten 20 Jahren stetig
gestiegen ist. Gleichzeitig verstérkt sich der Wunsch der ansassigen Bevélkerung an dem att-
raktiven Standort zu bleiben. Speziell durch die landschaftlich reizvollen Besonderheiten der
Region, der Zugehérigkeit groBer Teile Wegbergs zum Naturpark Maas-Schwalm-Nette,
kénnen Bauflachen nur begrenzt angeboten werden.

3.2 Erganzungen und Anderungen

Die zur Anderung anstehende Fliche bildet einen komplexen Bereich, der entsprechend dem
rechtkraftigen Bebauungsplan Il 2 "Dalheim-Rédgen" als reines Wohngebiet (WR) gemaB §3
BauNVO ausgewiesen ist. Die Gebietsausweisung ist nicht Gegenstand der Anderung, wo-
durch die wichtigste Bedingung fiir eine konfliktfreie Einpassung der Anderung gegeben ist.

Wesentliche Anderungen entstehen durch die Verkleinerung des Baufelds entlang der
Kénigsberger StraBe und die Ausweisung von zwei neuen Baufeldern zur Gérlitzer StraBe.
Die Anderung filhrt zu einer StraBenrandbebauung der éstlichen Gérlitzer StraBe, die bisher
anbaufrei war. In Anbetracht der durchgdngigen Bebauung der Westseite der Gorlitzer
StraBe wird die Gegeniiberstellung einer Baureihe, die den StraBenraum fasst, positiv
gewertet, insbesondere unter dem Aspekt einer besseren Nutzung der vorhandenen
ErschlieBung. Kiessande der Flussablagerung und niedriges Grundwasser begtinstigen den
Standort als Baugrund.

Alle iibrigen planzeichnerischen Festsetzungen bleiben unverandert. Das bezieht sich insbe-
sondere auf die Festsetzung der Anzahl der Geschosse und die Grundflachenzahl. Sie wer-
den durch Festsetzungen erganzt, die im rechtskraftigen Bebauungsplan individuell fur die
Baufelder festgesetzt sind:

m Die Baufelder werden gemiB §9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 23 Abs.3 BauNVO
durch Baugrenzen bestimmt. Die Ausweisung orientiert sich an den im Be-
bauungsplan Il 2 "Dalheim-Rédgen" rechtskraftig festgesetzten Baufeldern.

m GemaB §9 Abs.1 Nr.2 BauGB und §22 Abs.1 BauNVO sind im nérdlichen
Baufeld nur Einzelhduser und im siidlichen Baufeld Einzel- und Doppelhéau-
ser zuléssig. Die Ausweisung fiigt sich in den Charakter der umliegenden Be-
bauung ein.

| Im nérdlichen und stdlichen Baufeld werden Satteldédcher (SD) festgesetzt,
die traufstindig zur Gérlitzer StraBe angeordnet werden miuissen. Erlaubt
ist eine Dachneigung von 30° bis 45°. Die Festsetzungen orientieren sich an

begrwegberg.DOC



PLANUNGSBURO RICHTER-RICHARD
5. Anderung des Bebauungsplans Ill 2 Dalheim-Rédgen gem. § 13 BauGB

der Bauweise und Ausrichtung der gegenlberliegenden Bebauung, damit ein
ausgewogenes StraBenbild entsteht.

u Auf dem Flurstiick 156 wird die vorhandene Buche als zu erhaltend festge-
setzt (s. auch textliche Festsetzung). Die Festsetzung dient dem Erhalt der &-
kologischen Wertigkeit der Flache.

Es gelten die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Sie werden wie
folgt erganzt:

m GeméB §9 Abs.1 Nr.6 BauGB sind in Einzelhdusern auf der Ostseite der
Gérlitzer StraBe zwischen Philosophenweg und Kénigsberger StraBe zwei
Wohnungen, davon eine untergeordnete Wohnung (so genannte Einlieg-
erwohnung), zulissig. Die untergeordnete Wohnung muss kleiner als die
Hauptwohnung sein.

m GeméaB §9 Abs.1 Nr.6 BauGB ist in dem der Gérlitzer StraBe zugeordneten
Baufeld je Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit zulassig.

m Auf den Baugrundstiicken wird die Anpflanzung von jeweils einem mittel-
groBen Laubbaum, Stammumfang mind. 14-16 cm, 3-mal v, mit Ballen,
gemaB §9 Abs.1 Nr.25 Buchstabe a) und Abs.6 BauGB festgesetzt. Die
rickwaértigen Grundstiicksgrenzen sind mit heimischen Laubgehélzen ein-
zugriinen.

a Auf dem Flurstiick 156, Flur 27, wird die Erhaltung der Buche (Heister) ge-
méB §9 Abs.1 Nr.25 Buchstabe b) und Abs.6 BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung der zuldssigen Wohnungen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht vor-
gegeben, wird jedoch zur Sicherung des Charakters des Umfeldes fur erforderlich gehalten.
Sie orientiert sich an der Umsetzungspraxis innerhalb des Bebauungsplangebiets. Dabei wird
beriicksichtigt, dass sich die GrundstiicksgréBen im Anderungsbereich durch die Verdich-
tung verkleinern.

Aus der Zulassung einer untergeordneten Wohnung ergibt sich kein wesentlicher Unter-
schied zur vorhandenen Nutzungsstruktur. Eine Einliegerwohnung bietet den Vorteil, dass
2. B. innerhalb mehrerer Generationen einer Familie intime Wohnbereiche geschaffen wer-
den kénnen. Stérungen durch erhdhte Emissionen werden ausgeschlossen.

Die Buche ist ein wertvolles Gestaltungselement und sichert als Laubbaum den vorhandenen
Biotoptyp.

Der Anderungsbereich ist stark mit Nadelgeholzen durchsetzt, die sich negativ auf die
Durchfeuchtung des Oberbodens auswirken. Mit der Pflicht zur Anpflanzung von Laubbéau-
men wird die Anpflanzung von Nadelgehdélzen eingeschrankt.

begrwegberg.DOC



