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BEBAUUNGSPLAN [4E - WEGBERG, IN DER HEIDE

BEGRONDUNG

A. BESTAND

Pas ca. 9.300 m? groie Plangebiet liegt in unmitteibarer Néhe =~ RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
zum Zentrum der Stadt Wegberg und wird begrenzt im

Westen durch den Wohnbereich in der Dell*, im Osten durch

die Strafle Heidekamp®, im Siiden durch die StraBe ,in der

Heide" und im Norden durch z.Zt. noch landwirtschafilich

genuizte Fidchen,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalt die

Flachen der Gemarkung Wegberg, Flur 66, Flurstiicke 650
und 666.

Das Flurstiick 650, im Eigentum der Stadt Wegberg befindlich,  sisHERIGE ENTWICKLUNG
ist einem Landwirt verpachtet und dient vorzugsweise dem
Anbau von Mais und /oder Riben.

Das Flurstiick 666" -bisher landwirtschafilich genutzt, wurde
wegen des dringenden Parkplatzbedarfs aus den westlich
angrenzenden Wohnbereichen (Siedlungen aus den 70-ger
Jahren) zum Parkplatz und Garagenhof ausgebaut .

Durch  heranriickende  Wohnbebauung  wurde  das
landwirtschaflich genutzie Flursiick 650 von der freien
LLandschaft abgeschnitten und geriet so im Laufe der Jahre zu
einer, von Bebauung umgebenen Insellage, die okologisch
minderwertig und dkonomisch unbedeutend wurde.

i L .
Sowie die 15 Einzelgaragen, Flursticke Nr. 651 bis 659




Im  Stadigefige. der Stadt Wegberg sind die Flachen
Jinerhalb des Ringes® nach den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung dargestelit als  Allgemeiner
Wohnsiediungsbereich® (ASB), dieser mufl nicht nur den
Wohnbedirfnissen der kontinuierlich wachsenden
Bevilkerung in besonderer Weise Rechnung tragen, sondem
auch die notwendigen zentralen Einrichtungen  der
Infrastrulaur beresitstellen.

Diesen Zielen entspricht der im Jahre 1979 rechiskréftig
gewordene Flachennutzungsplan, der fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes | 4E  Wohnbauflachen (W) darstelit.
Vor diesem Hintergrund wurde in 1992 {ir den Bereich
zwischen der ,Lindenstraie* und der Freiheider Strafie”
sowie der Strale ,Am Bahnhof* und der ,Beecker Stralle” der
Entwicklungsplan Mittelachse® erarbeitet. Diese ,Informelle
Stidtebauliche  Planung"  konkretisiert  die  allgemein
formulierten Ziele der Raumordnung und des
Flachennutzungsplanes und setzt somit den Rahmen fir die
nachfolgende verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspiane,
Teilbebauungspidne).

Der Bebauungsplan | 4E entspricht damit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung, den mittel- und
langfristigen Planungsabsichten der Stadt Wegberg und dem
rechiskrafiigen Flachennutzungsplan.

8. STADTEBAULICHE KONZEPTION

Wegen der steigenden Nachfrage nach Bauland und der
Gefahr, dafd durch den Rickzug der Landwirtschaft aus
diesern Bereich, als Folge der ,Insellage® der Ackerflachen,
die hier in Frage stehenden Flachen zu Od- und Unland
verkommen, beschio® der Rat der Stadt Wegberg die
Aufstellung des Bebauungsplanes | 4E In der Heide.

RECHTLICHE UND TATSAGHLICHE
GEGEBENHEITER

ERFORDERNIS DER PLANUNG



Mit ausschlaggebend fiir diesen Beschiul war die Tatsache,
dal} die betrofienen Flachen sofort verfiigbar sind (Eigentum
der Stadt) und damit die Realisierung des Planes zur
Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung
kurzfristig moglich &t

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist beschrankt auf
2.300 m*, was die bauliche und soziale Einbindung in die
angrenzenden ,alten” und ,neuen” Wohnbereiche erleichtert.
Die Einbeziehung der bestehenden Garagenhof- und
Stellplatzanlage in das Plangebiet erdfinet die M8glichkeit,
diesen  stidiebaulich  unattraktiven  Bersich  durch
enisprechende planerische MafBnahmen zu Gunsten des
ndheren und weiteren Umfeldes entscheidend zu verbessern.
Die Ziele der Planung sind durch den ,Entwickiungsplan
Mittelachse® weitgehend (grob) umrissen. Angestrebt wird fir
den Bereich ,Innerhalb des Ringes‘ die Bereitstellung von
{preisgiinstigem) Wohnbauland —~unter besonderer
Berlcksichtigung der Belange junger Familien.

Diese angestrebten Ziele dienen nicht nur der Befriedigung
der Baulandnachfrage und der Eigentumsbildung, sondern
auch der Starkung und Sicherung der im Stadtkern
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Bildung, Verwaltung,
Versorgung u.a.).

Die groRzigig bemessenen Baugrundsticke schaffen
zusammen mit dem als verkehrsberuhigten Bereich
ausgelegien offentlichen Stralenraum ein  kinder- und
familienfreundliches  Wohnumfeld, was letztlich  allen
Bewohnern zu Gute kommt.

C. PLANUNG

Aus der o0.g. ,Stadiebaulichen Konzeption® leitet sich die Ari
der baulichen Nutzung ~entsprechend den Darsteflungen des

Flachennutzungsplanes “79 - als ,Aligemeines Wohngebiet"
(WA) ab.

ALLOGEMEINE ZIELE UND ZWECKE

ART UND MASS DER BAULICHEN
NUTZUNG



im Hinblick auf die Grofe des Plangebietes und dem Ziel, ein
ruhiges Wohnumfeld (s. oben) zu schaffen, sind Schank- und
Speisewirtschaften, Ganenbaubetriebe, Tanksteillen und nicht
stérende Handwerksbetriebe nicht zuldssig. Um flexibel auf
sich andernde  Beschaftigungsarten und Arbeitsweisen
reagieren zu kdnnen, sind jedoch sonstige, nichi stGrende
Gewerbebetriebe” zuldssig.

Bedarfsorientiert  wurden  ausschlielich  frei  stehende
Einfamilienhduser festgesetzt, Wegen des Planungsziels,
insbesondere fiir junge Familien Bauland bereitzustellen, sind

je Hauseirnheit zwei Wohnungseinheiten zulassig, damit die

Mdaglichkeit besteht, dall z.B. aus sozialen oder finanziellen

Grunden die Elterngeneration” mit im Haus wohnen kann.
Damit sich die kinftige Bebauung in die vorhandene nahere
Stadtstruktur einfigt, wird die Zahi der Vollgeschosse auf ein
Geschol bei einer Firsththe von 8,00 m Uber Bezugspunkt
begrenzi.

Mit der gleichen Begriindung wird die Grundflachenzahl (GRZ)
i.5. des § 19 Abs. 4 BauNVO- auf 0,5 beschrankt. Dies
erscheint unter Berlcksichtigung der relativ  groBen
Baugrundstlicke und dem Bemdiihen, die Versiegelung des
Bodens so weit wie moglich zu minimieren, sinnvoll und damit
vertretbar,

® Es ist die ,offene Bauweise" festgesetzt.
- . . ) .. BAUWEISE
Damit die groflen Baugrundstlcke nicht miBbrauchiich geteilt
und mit zwei Einfamilienhdusern bebaut werden (was dem
Charakter des Baugebietes widersprechen wiirde), wurden die
kiinfligen Baugrundstucke nach Grolle und Lage zeichnerisch
gekennzeichnet (nachrichtlicher Hinweis) und textlich
festgesetzt, dal} je Baugrundstick nur eine Hauseinheit

zulassig ist

Fir die Hauptdachfidchen der Gebaude wurden Satteldécher — GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
und versetzie Pultdacher mit Angabe der Firstrichtung und der
Dachneigung fesigesetzt.  Dieses Ordnungsprinzip dient



Gestaltung des Orisbildes und soll  einerseits  zur
Geschlossenheit des neuen Wohnbergiches  fuhren,
andererseits dazu beifragen, dalt sich die kiinflige Bebauung
in die vorhandene Umgebung einflgt.

Ehenso wie die Gestaltung der baulichen Anlagen, ist die
Gestaltung der nicht bebauten Fischen der Baugrundstiicke
entscheidend fur die Qualitét des Wohnumfeldes.

Diese Flichen, die sog. Haus- und Vorgérten, sind planerisch
so angeordnet, dal sich die jeweiligen nicht bebauten
Einzelfiachen optisch zu einem groBzigigen Freiraum
addierer. Aus diesem Grunde wird festgesetzt, dal als
Grundstiickseinfriedung for Hausgédren nur Hecken oder
Zaune von max. 1,30 m Hohe mit Heckenbepflanzung
zuldssig  sind. Im  Vorgartenbereich werden  Flachen
festgeseizt, auf denen auschlieflich Hecken von max. 1,00 m
Hohe =zuldssig sind - dadurch soli eine groBzugige
Erweiterung des StralBenraumes erzielt werden.

Da erfahrungsgemaf Haus- und Vorgarten zwar gartnerisch
gestaltet, jedoch strukturarm angelegt werden, sollen im
interesse von Natur und Landschaft die nicht bebauten
Figchen der Baugrundsticke zusétzlich mit Laubbaumen,
auch Obstbdume -je 250 m?* Baugrundstiick ein Baum-
hepflanzt werden.

Die Planung legt an die Gestaltung baulicher Anlagen und der
nicht Uberbauten Bauflichen besonderes Gewicht ; daher sind
Warenautomaten und Anlagen der Aulenwerbung nichi
zulassig.

Die vorhandene Trafostation ist fir die Versorgung
bestehender und kiinfliger Wohngebiete im Bereich des
JEntwicklungsplanes Mittelachse® erforderlich. Die Planung
sieht die Eingrinung dieser notwendigen Anlagen vor.

Die Planungs- und Ausbauelemente der 6ffentlichen
Verkehrsfiachen sind auf ,Dampfung” des KiZ-Verkehrs
angelegt. Die GCestaltung des Stralenraumes  als

GESTALTUNG NICHT BEBAUTER
BAUELACHEN

ELAGHEN FOR YERSORGUNGSANLAGEN

STRASSENVERKEHRSELACHEN




Mischverkehrsfldche™ mit Einbauten von Fflanzbeeten und
Parkstédnden sowie plaiz&hnlichen Erweiterungen trégt hierzu
deutlich bei.

Fuft- und Radwege sind an das vorhandene Netz angebunden
und verbinden so das ,neue® Wohngebiet direkt mit
vorhandenen Wohn- und Versorgungsbereiche.

Diese  Mafinahmen, ergdnzt  durch  entsprechende
Materialwahi (z.B. rutschieste Untergrinde) und
Konstruktionsdetails (z.B. barrierefreie Ubergénge), sollen in
besonderer Weise den Belangen alter und behinderter
Menschen Rechnung fragen. Diese Forderung ergibt sich
allein schon aus der rdumlichen Nahe des Plangebietes zu
derartigen Sozial-, Pflege- und Wohnanlagen.

Die Linienfuhrung und Breite der &ffentlichen Verkehrsflachen
ermiglichen den kinbau von Parkstdnden und Pflanzftachen.
Auf den privaten Flachen sind je Wohnungseinheit zwei
Stellplatze nachzuweisen.

Fir Bewohner und Besucher des neuen Wohngebietes
stehen zusatzlich Parkplatze auf dem Parkplatz ,in der Dell”
zur Verflgung.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom, Gas und
Telekommunikation ist gesichert.

Die Entsorgung der Schimutz- und Niederschiagswasser
erfolgt im sog. ,Qualifizierten Mischwassersystem®, d.h,
hdusliches Schmutzwasser und Niederschiagswasser von
dffentlichen Verkehrsflachen werden Gber das Kanalnetz in
die éffentliche Klaranlage geleitet.

Diese Art der Abwasserbeseitigung wurde gewahit, da eine
ortsnahe Einleitung des Niederschlagwassers in ein Gewdasser
technisch und wirtschaftlich mit unverhaltnismaiig hohem
Aufwand verbunden wére.

Unbelastetes Niederschlagswasser von privaten Flachen muf®
gem. § 51a Landeswassergesetz (LWG) auf diesen
Grundstiicken verbleiben und dem Untergrund Uber belebte
Bodenschichten zugefihrt werden.

RUMENDER VERKEHR

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR



Bedingt durch die Sumpfungsrmalnahmen des
Braunkohleabbaues wird vorlibergehend (gegenwdrtig bis in
ferne Zukunfi) der Grundwasserpegel abgesenkt, jedoch nach
Auflassen der Tagebaue werden sich wieder die
urspringlichen Wasserstéinde einstellen. Das hat zur Folge,
dalt dberwiegend flache Muldenregolen neben sonsiigen
Versickerungsmethoden -ggf. ergénzt durch Zisternen 0.4.- in
Frage kommein.

i Plangebiet lagern dicht unter der Gelandeoberfiiche sog.
Terrassensande von sehr hoher Scherfestigkeit, was den
Schluly zulakt, dal der Baugrund generell sehr gut ist und fir
eine betriebssichere Versickerung von Niederschlagswasser
ein ausreichendes Schiuckvermégen aufweist.

Dennoch wird empfohlen, bei der Griindung von Bauwerken
besondere Vorkehrungen zu treffen, da wegen der
Zugehorigkeit des Plangebietes 2zu einer gréReren
Naturrdumlichen Einheit® , einem Auegebiet, sich der
Grundwasserstand auf den Pegel wieder einstellf, wie er vor
Beginn der Sumpfungsmalinahmen anzutreffen war. D.h., daik
sich der Grundwasserstand deutlich anheben und mit
humosem Bodenmaterial gerechnet werden kann.

Durch stichprobenartige Uberprisfung des Baugrundes wurden
ausschliefllich natiiriche Bodenarten festgestelit. Diese Béden
kbnnen ohne chemische Beprobung sicher den
Zuordnungswerten Z.0 und Z.1.1 der LAGA 20 (Mitteilung
20/1 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) zugeordnet
werden. Der Bodenaushub kann daher auch ohne
Einschrankung wieder eingebaut werden.

Altiasten oder Altlastenverdacht liegen nicht vor.

Ebenso liegen keine Erkenninisse ber das Vorhandensein
von Kampfmitteln im Plangebiet vor.

Aus der Sicht des Kampfmittelraumdienstes kann mit den
Bauarbeiten begonnen werden.

GEOTECHNISCHE CEGEBENHEITEN




D. UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan setzt rd. 6.800 m? Bauland (WA) fest; bei
einer max. zuléssigen Grundfldichenzanhl (GRZ) von 0.5 ergibt
sich eine von baulichen Anlagen (Oberdeckie Flache von
3.400 m? (vergl. § 19 Abs. 2 BaulNV0). Danach werden die
(Flachen-} Groenwerte nach §§ 3 if des Gesetzes tber die
Umweitvertraglichkeitsprifung (UVPG) iV.m. Zifi. 18.7 der
Anlage 1 zum UVPG deutlich unterschritien (vorh. = 3.500 m?
< zul. = 20.000 m?); diese, fur die Beurteilung der UVP-Pilicht
mafdgebliche Fldchengréfe wird nicht erreicht. Bezogen auf
den og. GriBenwert entfalll die Verpilichtung, eine
Umweliverirdglichkeitsprifung durchzufihren. Im Rahmen der
Abwagung und Bewerlung der offentlichen und privaten
Belange  wurden keine  erheblichen nachhaltigen
Umweitauswirkungen durch die beabsichtigten MaRnahmen
auf die Schutzglter ,Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luff, Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige
Sachguter" festgestelit.

Fir den Planbereich besteht kein Gebietsschutz 1.S. der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) oder
Festsetzungen von Natur oder Landschaftsschutzgebieten
0.4. ~gem. Landschafisplan.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist, wie bereits im
Abschnitt ,B. Stadtebauliche Konzeption* erautert, nicht
vermeidbar -allein schon wegen der zentralen Lage des
Plangebietes im Stadtgefige!

Dennoch ist die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
durch deren Inanspruchnahme fir eine Bebauung -einem
nicht vermeidbaren Eingriff- sowohl quantitativ als auch von
der zeitiichen Komponente her nichi bedeutsam, d.h. nicht
gewichtig oder nachhaitig i.S. von ,Dauerhaftigkeit".

UMWELTVERTRAGLICHIKET




Der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
vorgenommene Abwégungsproze3 und die Priifung dieses
~Stédtebauprojektes fiir sonstige baulichen Anlagen“ (vergl.
hierzu § 3c UVPG) fahren zum Ergebnis, daB fir diesen
Bebauungsplan | 4E - Wegberg, In der Heide keine
Umweltvertréglichkeitspriifung durchgefiihrt werden soll.

Wie in den vorangegangenen Abschnitten erlautert, ist der
Forderung nach sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden -und damit einer minimalen
Bodenversiegelung gem. § 1a BauGB- durch die
stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes | 4E
konsequent entsprochen.

E. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Bauleitplanug und die erfordeflichen Fachplanungen
(Eingriffsbilanzierung,  Bodengutachten,  StraRen- und
Kanalplanung u.a.) werden in Abstimmung mit den
zustandigen Fachamtern der Stadt Wegberg durch die
Stadtentwicklungsgesellschaft der Stadt Wegberg mbH
(S.E.G.) erbracht bzw. koordiniert.

EINGRIFFSBILANZIERUNG

SEME Ehe qA



Der Bau der ErschlieBungsanlagen (StraRen-, Wege- und
Kénalbau) wird von der S.E.G. (bernommen und nach
Abschlu der MaBnahme der Stadt Wegberg kosten- und
lastenfrei (ibergeben.

Die im Zusammenhang mit der Manahme entstehenden o.g.
Planungs- und Durchfithrungskosten sind von der S.E.G. zu
tragen.

Da sich die Grundstiicke des Planungsgebietes in stadtischem
Besitz befinden, ist eine Umlegung nicht erforderlich.

Die im Bebauungsplan nachrichtlich  dargesteliten
Baugrundstiicke werden durch die S.E.G. —nach MaRgabe der

. hier erlduterten stadtebaulichen Planung- ausnahmslos an

Private und vorzugsweise an junge Familien zum Bau von
.Einfamilienh&user verduRert.

Die Planungshoheit und die Planungsverantwortung der Stadt
Wegberg fiir das Verfahren zur Planaufstellung bleiben
-unberiihrt.

Diese Begriindung ist dem Bebauungsplan | 4E —Wegberg,
Inder Heide beigefiigt.

WEGBERG, DEN O3 2004

BURGERMEISTERH{ RATSMITGLIED GESCHAI;"I'SFUHRER S.E.G.

AUSGELEGEN NACH 83 ABS.2 BAUGB
VOM 29/ 04704 BIS 07/ 0570
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