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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Ziel der Planung

Das rund 0,9 ha grof3e Plangebiet an der Beecker Stral3e wurde urspringlich zunachst fur eine
Volksschule und im Anschluss fir eine Sonderschule genutzt. Die Schulnutzung wurde in den
1990er Jahre eingestellt. Die Raumlichkeiten dienten daraufhin mehreren ortsansassigen Ver-
einen und Ratsfraktionen als so genanntes 'Begegnungszentrum (BGZ)'. Durch den Erwerb und
Umbau der Wegberger Miihle im Stadtzentrum sowie im Zuge der kirzlich fertiggestellten Neu-
errichtung der Zweifachturnhalle im Schul- und Sportzentrum wurde ein neues Raumangebot
fur Vereine geschaffen. Die sich mittlerweile in einem schlechten baulichen Zustand befindli-
chen Raumlichkeiten des BGZ wurden daher nicht mehr benétigt. Das Gelande steht somit fur
eine neue Nutzung zur Verfligung.

Aufgrund der gunstigen Lage zum Stadtzentrum mit den entsprechenden Versorgungseinrich-
tungen (Einkaufsmoglichkeiten, Arztpraxen, Krankenhaus mit Pflegeheim, Apotheken, Banken,
Verwaltung usw.) ist der Bereich fir eine seniorengerechte und barrierefreie Bebauung beson-
ders pradestiniert. Durch die in unmittelbarer Néhe befindlichen Pflegeheime an der Freiheider
Stralle und an der Birkenallee kdnnen Synergieeffekte erzielt werden. Andererseits besteht
durch die Nahe zum Beeckbach und zum Beecker Wald von hier aus die Mdglichkeit der natur-
nahen Erholung. Diese Lagevorteile werden daher fiir die Errichtung von Wohnraum fur altere
aber auch fir Menschen mit Behinderung genutzt. Ein barrierefrei gestaltetes Wohnangebot
und Wohnumfeld kann ein Beitrag zur Verbesserung der Lebensbedingungen fir Menschen,
die auf die Benutzung des Rollstuhls angewiesen sind, darstellen.

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung im Jahre 2011 zwolf geeignete Investoren aufgefor-
dert, eine diesbezigliche Planung vorzulegen. Folgende Pramissen waren bei der Planung zu
bertcksichtigen:

e Konzeptionierung einer seniorengerechten und barrierefreien Wohnbebauung

e Durchmischung von malvollem Geschosswohnungsbau und eingeschossigen Wohnhé&u-
sern auf nachfrageorientierten Grundstiicksgré3en fiir verschiedene Nachfragegruppen

o Barrierefreies, durchgrintes Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat
¢ Einbindung der Neubebauung in den Bestand

e Bertcksichtigung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung (bezogen auf die an-
grenzende Tankstellen- und WaschstralRennutzung sowie auf die prognostizierte Verkehrs-
belastung der Beecker Strafie)

¢ Nach Mdglichkeit Integrierung des erhaltenswerten Baumbestandes

Es wurden von drei mdglichen Investoren stddtebauliche Entwirfe eingereicht, die zun&chst
verwaltungsintern gepruft wurden. Eine Beratung fand in mehreren Fachausschusssitzungen
statt. Schlie3lich beschloss der Rat der Stadt im Dezember 2013 das Gelande an der Beecker
Stral3e an die Firma Gronau Wohnbau GmbH & Co. KG zu veraufRern.

Im September 2014 stellte dann die neue Eigentiimerin einen Antrag auf Aufstellung eines Be-
bauungsplanes. Daraufhin beschloss der Rat der Stadt zur Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens am 18.11.2014 den diesbeziiglichen Aufstellungsbeschluss. Dieser Beschluss wurde
am 27.11.2014 bekanntgemacht.
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Nach Erteilung der Abbruchgenehmigung am 19.09.2014 erfolgte zwischenzeitlich der vollstan-
dige Rickbau des Gebdudebestandes des ehemaligen BGZ. Das Abbruchmaterial wurde vor
Ort geschreddert und gelagert. Es steht fiir den StralRenausbau im Plangebiet zur Verfigung.

Der in Rede stehende Bereich ist aufgrund der urspriinglichen Nutzung im wirksamen Flachen-
nutzungsplan als ,Gemischte Bauflache" sowie ,kulturellen Zwecken dienendes Geb&ude und
Einrichtung" ausgewiesen. Durch den Bebauungsplan soll dort die planungsrechtliche Grundla-
ge fur eine zukunftige Wohnnutzung in diesem Bereich geschaffen werden. Die Baureifma-
chung des Plangebietes stellt eine Form des Flachenrecyclings dar, so dass der Zielsetzung
des Baugesetzbuches nach sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden in be-
sonderer Weise hier Rechnung getragen wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt, da es sich um einen Plan der Innenentwicklung
handelt, im Wege eines beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB. Hierbei wird auf die
Durchfiihrung einer Umweltprifung und auf die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und
der Behorden verzichtet. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt an der Beecker Stral3e im Stadtzentrum Wegberg. Es umfasst das Flur-
stiick 498 sowie Teile der Wegeflurstiicke 141 bzw. 142 (Flur 67, Gemarkung Wegberg). Der
zukunftige Geltungsbereich kann der in der Anlage beigefligten Karte enthommen werden.

Das Plangebiet wird im Norden durch einen Weg zwischen Freiheider StralRe und Heidekamp
abgegrenzt, nérdlich des FuRwegs liegen ein Spielplatz, ein Pflegeheim, sowie 3-geschossige
Mehrfamilienhduser. Ostlich des Plangebiets liegen ein Gewerbebetrieb (Getrankehandel) so-
wie eine als Grinland genutzte Flache. Sidlich des Plangebiets liegt die Beecker StralRe. Der
Bereich jenseits der Beecker Strafl3e ist durch Wohnnutzung, Uberwiegend Einfamilienhduser,
gepragt. Westlich des Plangebiets liegen eine Tankstelle und ein Einfamilienhaus.

1.3 Bestandssituation im Plangebiet und Umgebung

1.3.1 Umgebung und Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum Wegberg etwa 800 m dstlich des Rathausplatzes. Die
Umgebung ist Giberwiegend durch Wohnbebauung geprégt. Entlang der Beecker Stral3e finden
sich, vorwiegend in westlicher Richtung, Einrichtungen der Nahversorgung.

Das Schulzentrum Wegberg liegt etwa 500 m entfernt in westlicher Richtung. Hier sind eine
Kindertagesstatte, Grund-, Haupt- und Realschule sowie ein Gymnasium angesiedelt. Eine wei-
tere Kindertagesstatte liegt etwa 300 m ndérdlich des Plangebiets.

Neben der 6stlich direkt angrenzenden Flache liegen nordéstlich (ca. 300 m) des Plangebiets
weitere Grinlandflachen zwischen Siedlungsbereichen. Jenseits liegt in etwa 1.000 m Entfer-
nung im Bereich des Grenzlandrings und dariber hinaus ein Waldbereich, der sich bis zum
Muhlenbachtal erstreckt.

Sudlich des Plangebiets befindet sich in etwa 200 m Entfernung der Beecker Bach und angren-
zend Waldflachen. Jenseits liegt Grunland, dass sich bis zum Grenzlandring erstreckt und in die
offene Landschaft Gbergeht.
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1.3.2 Landschaft, Vegetation und Umweltsituation

Das Plangebiet war in weiten Teilen versiegelt und durch die vorhandenen Schulgebaude ge-
pragt. Das Gebaude wurde zwischenzeitlich abgerissen. An den Grenzen des Plangebiets sind
Geholze unterschiedlichen Alters und Gré3e vorhanden. Bei der Rodung des Gehdlzbestandes
sind Fristen zum Schutz von Brutzeiten zu beachten.

Bei einer Besichtigung der Schulgebaude konnten keine Winterquartiere von Fledermausen
festgestellt werden, aufgrund der Geb&udestrukturen waren Sommerquartiere nicht auszu-
schlie3en. Vor Abriss der Geb&ude wurde eine Begehung und Untersuchung potenzieller Quar-
tiere durch einen Gutachter vorgenommen.

Eine Artenschutzrechtliche Vorprifung war nach Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbe-
horde des Kreises Heinsberg nicht erforderlich.

1.3.3 Immissionsbelastung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage an einer innerstadtischen ErschlieRungsstralle und
angrenzende Gewerbebetriebe durch Schallimmissionen belastet. Zur Abschatzung der zu er-
wartenden Beeintrachtigungen wurde bereits im Zuge des Investorenwettbewerbs im Jahr 2011
ein Schallgutachten erstellt." Im Rahmen des Gutachtens wurden Vorbelastungen durch den
Verkehrslarm der Beecker Stral3e sowie durch eine Tankstelle mit Waschstral3e (Beecker Stra-
3e) und einen Getrankemarkt (Heidekamp) ermittelt.

Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Beecker Stral3e sowie der Strale Heidkamp, fur
die im Flachennutzungsplan der Ausbau als s.g. 'Mittelachse' dargestellt ist. Im o0.a. Schallgut-
achten wird festgestellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebie-
te (tags 55 dB(A), nachts 40/45 dB(A)) im Plangebiet tagsiiber und nachts in weiten Teilen
Uberschritten werden. Zu den Auswirkungen auf das geplante Vorhaben siehe Punkt 3.2.

Gewerbelarm

An das Plangebiet grenzen westlich eine Tankstelle sowie norddstlich ein Getrankehandel an.
Die im Schallgutachten ermittelten Gewerbelarmimmissionen beruhen auf den Angaben der Be-
treiber und beschranken sich nahezu ausschlief3lich auf den Tageszeitraum.

Uberschreitungen der Tagesrichtwerte sind in der Nachbarschaft der Tankstelle in einem Ab-
stand von bis zu 35 m zu erwarten. Fir die weitere Planung empfiehlt das Gutachten die Frei-
haltung der Bereiche, in denen die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm Uberschritten werden.
Unzuldssige Spitzenpegel sind aufgrund der Entfernungen nicht zu erwarten.

Durch den angrenzenden Getrankehandel sind keine Konflikte zu erwarten.

1.3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die uberdrtliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Beecker Stral’e und ihre Verlan-
gerungen Kreuzherren- und Bahnhofstral3e bzw. Pramienstrale an den Grenzlandring (L 400)

! Gutachterliche Stellungnahme zu der zu erwartenden Gerauschsituation durch Straenverkehrslarm sowie Ge-

werbeldarm im Bereich des Gebietes zum stadtebaulichen Entwurf IV — Beecker Stral3e in Wegberg, Accon Kéln
GmbH, 17.05.2011
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um das Stadtzentrum Wegberg. Der Grenzlandring ist dstlich und westlich Gber Landstral3en an
die Bundesstral3en B 57 bzw. B 221 und im weiteren Verlauf an die Autobahnen A 46, A 52 und
A 61 angebunden.

Angrenzend an das Plangebiet liegt die Bushaltestelle 'Begegnungszentrum’, die zu Hauptnut-
zungszeiten in etwa stundlicher Taktung von Buslinien zwischen dem Busbahnhof Wegberg
und Ménchengladbach bzw. Erkelenz angefahren wird.

Die Anbindung an den schienengebundenen Verkehr erfolgt Gber den Bahnhof Wegberg im
Stadtzentrum (ca. 900 m Luftlinie). Von hieraus verkehren im Stundentakt Zige in Richtung
Monchengladbach mit Anschlussverbindungen Richtung Dusseldorf bzw. Aachen. In westlicher
Richtung endet hinter dem Haltepunkt Arsbeck und dem Bahnhof Dahlheim die Bahnstrecke.

1.4  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die bestehende Infrastruktur angeschlossen.

2. Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan fuir den Regierungsbezirk Kdln

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf legt fiir das Plangebiet Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) fest.

2.2 Landschaftsplan / Schutzgebiete

Aufgrund der Lage im Stadtzentrum der Stadt Wegberg befindet sich das Plangebiet aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Landschaftsplans. In direkter Umgebung des Plangebiets sind keine
Schutzgebiete ausgewiesen.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg stellt fir das Plangebiet, sowie die Bereiche west-
lich und 6stlich, Gemischte Bauflache dar. Das ehemalige BGZ ist als 'Kulturellen Zwecken die-
nendes Gebaude' dargestellt. Die Beecker Stral3e ist als HauptverkehrsstralR3e dargestellt, nérd-
lich und sudlich angrenzende Bereiche als Wohnbauflachen. Die nérdlich gelegene Freiflache
ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt. Die das Plangebiet tberla-
gernde Darstellung 'Siedlungsschwerpunkt' bezieht sich tbergreifend auf den gesamten Bereich
innerhalb des die Ortslage Wegberg umgebenden Grenzlandrings.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes weicht von der Darstellung im Flachennut-
zungsplan ab. Dieser ist im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 BauGB anzupassen.

2.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von rechtskraftigen Bebauungsplanen.
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3. Planinhalte

3.1 Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Bebauung des Plangebiets mit unterschiedlichen Gebau-
detypologien in Form von Ein- und Mehrfamilienhausern vor. Die Bebauung ordnet sich um eine
bogenférmige, von der Beecker StralRe ausgehende ErschlieBung und zwei davon ausgehende
Wohnwege. Der offentliche Raum wird durch die Bebauung gefasst. In der Summe entstehen
etwa elf Einfamilienh&user sowie drei Mehrfamilienh&user, fur die eine Nutzung mit integrativen
Wohnformen angedacht ist. Im Bereich zwischen der Mehrfamilienbebauung ist ein Platz bzw.
halb6ffentlichen Raum vorgesehen, der mit einer Gastronomie- oder kleineren Versorgungsein-
richtungen durch den Betreiber des integrativen Wohnens bewirtschaftet werden konnte.

Spielplatz

Larm- o
konfliktlinie X

Gabionenwand im
Bereich vorh
Garagenzeile

Dachneigung
10-25°

Bushaltestelle

Abbildung 1 Stadtebaulicher Entwurf "Wohnen an der Beecker Strafl3e' (0.M.)
BKR Aachen, September 2015
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Der stadtebauliche Entwurf sieht entlang der Beecker StralRe zwei Mehrfamilienhduser vor, de-
ren zur Beecker Stral3e orientierter Geb&udeteil zweigeschossig, der finf Meter zurtickliegende
Teil dreigeschossig geplant ist. So ergibt sich unter Ausnutzung von drei Vollgeschossen in den
rickwartigen Gebaudeteilen ein in der Hohenentwicklung abgemildertes Bild zur Stral3e. Nord-
lich schlief3t sich an diese Gebaude ein drittes Mehrfamilienhaus in Winkelform mit zwei Vollge-
schossen an. Dieses Gebaude ist in Richtung des halbdffentlichen Raumes orientiert, der durch
die Mehrfamilienhduser gefasst wird. Norddstlich liegen zwei Einfamilienhduser in Doppelhaus-
bauweise mit zwei Vollgeschossen. Der Norden des Plangebietes ist durch Einfamilienh&user
gepragt. Vorgesehen sind zwei, durch Wohnwege erschlossene Bereiche. Westlich sind ein
Doppelhaus sowie eine Hausgruppe mit drei Gebauden geplant, dstlich vier freistehende Ein-
familienh&auser, von denen jeweils zwei durch grenzstandige Garagen verbunden sind.

Die ErschlieRung von der Beecker Stral3e erfolgt am Ostlichen Rand des Plangebietes durch ei-
ne Ertichtigung des bestehenden Weges. Die 6 m breite Wohnstral3e Gbernimmt neben der Er-
schlieBung des Plangebiets und der Zuganglichkeit der hier liegenden Stellplatze auch die An-
bindung der nérdlich des Plangebietes verlaufenden Wegeverbindungen. Nach etwa 50 m
knickt die ErschlieBung in Richtung Nordwesten in das Innere des Plangebietes ab und verengt
sich auf 5,5 m. Nach weiteren 50 m vollzieht die HaupterschlieBung eine Richtungs&nderung
nach Suden, zuriick zur Beecker StralRe. Die ersten 30 m des nach Suden verlaufenden Zweigs
sind als Einbahnstral3e vorgesehen.

Von der HaupterschlieBung zweigen im Inneren des Plangebietes zwei Wohnwege mit einer
Breite von je 5,0 m ab, durch welche die nérdlich gelegenen Einfamilienhduser erschlossen
werden. Aufgrund der Lange von jeweils unter 30 m kann auf die Einrichtung von Wendeanla-
gen verzichtet werden. Durch Aufweitungen bzw. Verlangerungen des StralRenraums ist die be-
queme Erreichbarkeit der Stellplatze auf den Grundstiicken gewahrleistet.

Neben der Anbindung an die Rad- und FuBwege am 6&stlichen Rand des Geltungsbereichs ist
im Inneren des Plangebietes ein weiterer FulBweg in Richtung Norden vorgesehen. Dieser
2,0 m breite Weg verlauft in Verlangerung des westlichen Armes der HaupterschlieRung und
wird durch einen Grunstreifen flankiert und stellt eine direkte Verbindung zum vorhandenen
Spielplatz dar.

Stellplatze sind i.d.R. auf den Parzellen untergebracht. Einfamilienhduser sind Gberwiegend mit
einer Garage und einem davor gelegenen Stellplatz ausgestattet. Fur das Mittelhaus der Haus-
gruppe im nordwestlichen Plangebiet ist eine Garage im Gebaudekoérper vorgesehen. Somit
wird fur die Einfamilienhduser ein Stellplatzschlissel von 1:2 erfillt. Fur die Mehrfamilienhduser
wurde ein Stellplatzschlissel von 1:1,4 angesetzt. Fir die Berechnung dieser Stellplatze wurde
eine Maximalanzahl von Wohnungen mit fiir die Stadt Wegberg typischen WohnungsgrofRen
zugrunde gelegt. Fur die beiden westlichen Mehrfamilienhduser steht zur Erfullung des Stell-
platzbedarfs eine Anlage an der Beecker StraRe mit 24 Stellplatzen zur Verfigung. Aufgrund
des geplanten Nutzungskonzepts durch integrative Wohnformen ist real mit einem deutlich ge-
ringeren Stellplatzbedarf zu rechnen. Auf Nachweis im Baugenehmigungsverfahren kénnen
u.U. vorgesehene Stellplatze auf den Grundstiicken der Mehrfamilienhduser entfallen. Durch
diese Maflinahmen kann der Stellplatznachweis vollstandig im Plangebiet erbracht werden.
Parksuchverkehre im Umfeld sind somit nahezu ausgeschlossen.
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Die im Plangebiet liegende Bushaltestelle wird durch den Wegfall der 6ffentlichen Nutzung im
Plangebiet in dieser Form (Busbucht) nicht mehr bendtigt und zuriickgebaut. Nach Abstimmung
mit dem Betreiber des Offentlichen Personennahverkehrs kann die Haltestelle kiinftig im Stra-
Benraum, durch Fahrbahnmarkierungen gekennzeichnet, betrieben werden.

3.2 Wesentliche Auswirkungen

Verkehr

Aufgrund der geringen Anzahl geplanter Wohneinheiten (11 WE in Einfamilienhausern, héchs-
tens 26 WE in Mehrfamilienhausern) wird die Verkehrsmengensteigerung auf der Beecker Stra-
3e voraussichtlich kaum wahrzunehmen sein.

Landschaft

Fur die Durchfihrung der Planung muss im Plangebiet vorhandener Geholzbestand gerodet
werden. Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis, dass Rodungsarbeiten auRerhalb der Brutzeiten
zu erfolgen haben.

Artenschutz

Das Plangebiet wurde bereits vor der angestrebten Wohnnutzung als Schule / BGZ genutzt. Vor
dem Abriss des Gebaudebestandes erfolgte eine Begehung durch einen Gutachter und eine
Untersuchung potenzieller Quartiere. Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten kann somit
ausgeschlossen werden, eine artenschutzrechtliche Vorprifung ist somit, auch nach Ruckspra-
che mit der Unteren Landschaftsbehorde, nicht erforderlich.

Immissionen

VERKEHRSLARM

Nutzungen im Plangebiet sind durch die im Schallgutachten ermittelten Verkehrslarmbelastun-
gen beeintrachtigt. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden in weiten
Teilen des Plangebiets nicht eingehalten. Durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen gem.
DIN 4109, beruhend auf der freien Schallausbreitung, und im Zusammenhang stehenden An-
forderungen an die Ausgestaltung der geplanten Bebauung wird den Anforderungen an gesun-
de Wohnverhdltnisse genlige getan. Bei Heranrticken der geplanten Bebauung auf weniger als
7 m zur Begrenzung des Stralenraumes der Beecker Stral3e ist eine Kennzeichnung mit dem
Larmpegelbereich V fur straBenzugewandte Fassaden erforderlich. Der Larmpegelbereich 1V
erstreckt sich bis in eine Tiefe von ca. 25 m zur Beecker StraRe. Die Anforderungen der Larm-
pegelbereiche Il und Il werden i.d.R. durch die bei BaumalRhahmen zu beachtenden Anforde-
rungen aus der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) erfullt.

Durch die Umsetzung des Vorhabens sind eine Reduzierung der Verkehrslarmbelastigung auf-
grund der Eigenabschirmung der geplanten Baukorper und somit dauerhaft geringere maf3geb-
liche AuRenlarmpegel zu erwarten. Gesunde Wohnverhéltnisse sind durch die Festsetzung der
Larmpegelbereiche und den daraus resultierenden Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz gewahrleistet. Die Uberschreitungen sind gegeniiber den Vorteilen des zentrumnahen
Wohnens sowie der Wiedernutzbarmachung einer brachliegenden Flache und somit dem Ver-
zicht, geringer belastete Freiraumflachen zu bebauen, niedriger zu gewichten.
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GEWERBELARM

Die Anordnung der Baukdrper wurde auf die im Schallgutachten ermittelte Larmbelastung im
Plangebiet abgestimmt. Die hoéchsten Einschrankungen und grofRflachigsten Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte gem. TA Larm sind im Tageszeitraum zwischen 6.00 und 22.00 Uhr
zu erwarten. Die Berlcksichtigung einer 2 m hohen Wand auf der Grundstiicksgrenze der
Tankstelle verringert die belasteten Flachen nur geringfligig, so dass der Ansatz der Festset-
zung einer Abschirmwand nicht weiterverfolgt wurde. Wirksame AbschirmmalRnahmen fiur die
oberen Geschosse der heranriickenden Wohnbebauung kénnen aufgrund der erforderlichen
Hohen nur schwer realisiert werden. Durch den Ausschluss von larmempfindlichen Nutzungen
im durch Gewerbelarm belasteten Bereich (Uber 55 dB(A)) im stdwestlichen Teil des Plange-
bietes werden unzumutbare Belastungen im Plangebiet ausgeschlossen.

4. Begrundung der Planinhalte

4.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird entsprechend der geplanten stadtebaulichen Struktur und Nutzung Wohn-
nutzungen gem. 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies bedeutet,
dass dieses Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen wird, wenn auch kleinere, dem Wohnge-
biet dienende gewerbliche oder soziale Einrichtungen zuléassig sind. Die gem. 8 4 Abs. 3 BauN-
VO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — d.h. erfahrungsgemafd verkehrs- und kundenin-
tensive Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — sind im Plangebiet unzulassig, da
ansonsten Storungen der schutzbedurftigen Wohnnutzungen und der stadtebaulichen Ordnung
innerhalb des kleinen und kompakt beplanten Geltungsbereichs nicht auszuschlief3en sind.

Primar ist die Schaffung integrativen und bezahlbaren Wohnraums vorgesehen. Mit diesem
Konzept in Verbindung stehende Laden, Schank- und Speisewirtschaften oder kleinere Hand-
werksbetriebe sowie Einrichtungen mit Charakteristika des Gemeinbedarfs sind ebenfalls zulas-
sig.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes leitet sich nicht aus dem Flachennutzungs-
plan ab. Dieser stellt fir das Plangebiet sowie die westlich bzw. 6stlich angrenzenden Flachen
Gemischte Bauflache dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a
Abs. 2 BauGB angepasst. Nordlich und sudlich des Plangebietes grenzen Wohnbauflachen an,
insofern ist die stadtebauliche Einbindung in die Umgebung gewahrleistet.

4.2  MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die Allgemeinen Wohngebiete 0,4 als Hochstmal? festge-
setzt. Das bedeutet, dass kiinftigen Bauherren bis zu 40 % der Grundstticksflache fir eine bau-
liche Nutzung zur Verfiigung stehen. D.h. 60 % der Grundstiicksflache sind in der Regel, solan-
ge diese nicht durch Nebenanlagen und Garagen in Anspruch genommen werden, von einer
Bebauung freizuhalten sowie als Grinflache anzulegen und zu nutzen. Die zuldssige Grundfla-
che darf gem. § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im vorliegenden Fall durch z.B.
Garagen und Stellplatze und deren Zufahrten um bis zu 0,2 Gberschritten werden.
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Die Flachen des Allgemeinen Wohngebiets WA 5 — Flache fur Stellplatze — sind als Gemein-
schaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB fir das Allgemeine Wohngebiet WA 4
festgesetzt. Die Grundstiicksflachen kdnnen anteilig fir die Berechnung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung hinzugezogen werden.

Vollgeschosse

Die Anzahl der Geschosse werden im Plangebiet entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
festgesetzt. Im Bereich der Beecker Straf3e sind maximal drei Vollgeschosse mdglich, die Bau-
korper werden jedoch zur StraRBe hin auf zwei Vollgeschosse abgestuft. Die stadtebauliche
Struktur orientiert sich hier an der an den Stra3enraum angrenzenden Bebauung. Im zentralen
Bereich des Plangebietes sind hdchstens zwei Vollgeschosse moglich, die Einfamilienhaus-
Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes wird auf ein Vollgeschoss beschrankt.

Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen wird die Hohenentwicklung im Plangebiet
weiter gesteuert. Bezugspunkt fir die Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe ist Normalho-
hennull (NHN). Die Festsetzung der Geb&udehdhe bezieht sich auf das hochste das Orts- oder
Landschaftsbild noch mitpragende Bauteil (z.B. Attika, Dachfirst).

Fur dreigeschossige Gebaude wird eine maximal zuldssige Gebdudehdhe von 76,5 m festge-
setzt. Ausgehend von einer vorhandenen Gelandehthe von etwa 66 m Gber NHN ermoglichen
die Festsetzungen hier entsprechend eine maximale Gebaudehdhe von 10,5 m. Ein Staffelge-
schoss als vierte Geschossebene ist durch Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe weitest-
gehend ausgeschlossen. Damit soll sich die Bebauung in die vorhandene Bebauung entlang
der Beecker StralRe einfiigen. Ein- und zweigeschossige Gebaude werden Uberwiegend mit ei-
ner maximal zulassigen Gebaudehdhe von 73 m festgesetzt. Dies ermdglicht eine Gebaudehdo-
he von hochstens 7 m. Durch die Festsetzung wird im rtckwartigen Bereich des Plangebietes
eine gleichmafige Hohenentwicklung gesichert. Ausgenommen hiervon ist das dritte Mehrfami-
lienhaus, fir das zwar maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt sind, jedoch eine Gebdudehéhe
von 76,5 m Uber NHN zulassig ist. Durch diese Festsetzung wird ein weiteres Geschoss in
Form eines Staffelgeschosses — sofern kein Vollgeschoss — erméglicht. Durch den damit ein-
hergehenden Versprung in der Fassade wird die Wirkung des — im Vergleich zur angrenzenden
Einfamilienhaus-Bebauung — gréReren Baukdrpers abgemildert.

Die Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehthen wird ermdglicht, damit not-
wendige technische Aufbauten bzw. Anlagen, die zwingend der natirlichen Atmosphare ausge-
setzt sein missen, auf den Dachflachen der Gebaude errichtet werden kénnen. Die Uberschrei-
tung darf bei solchen technischen Einrichtungen und Anlagen 1,50 m betragen, bei Aufzugsma-
schinenhéusern und Treppenhéausern bis zu 2,50 m. Die Differenzierung der Hohen resultiert
aus den Anforderungen der in der Festsetzung néaher bezeichneten Anlagen. Ergénzend wird
das Abricken dieser Anlagen festgesetzt, um sie vom Boden aus optisch weniger in Erschei-
nung treten zu lassen.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Plangebiet wird zur Sicherung des stadtebaulichen Entwurfs die offene Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhdauser. Lediglich im Allgemeinen Wohngebiet
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WA 1 wird auf die Festsetzung der Hausformen verzichtet. Hier ist, entsprechend den Vorgaben
des stadtebaulichen Entwurfs zusatzlich die Errichtung einer Hausgruppe maéglich, aber nicht
zwingend.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Nur innerhalb
dieser Grenzen ist eine Bebauung zulassig. Die Baugrenzen verlaufen im Wesentlichen ent-
sprechend dem stadtebaulichen Entwurf stralBenbegleitend und fihren dazu, dass der Straf3en-
raum in und aulRerhalb des Plangebiets raumlich eingefasst wird. Das Allgemeine Wohngebiet
WA 5 erhalt keine Uberbaubare Grundsticksflache, da diese Flache im Einwirkungsbereich der
gewerblichen Schallemissionen der benachbarten Tankstelle liegt (vgl. Punkt 1.6.3 und Punkt
3.2).

Die Uberschreitung straRenabgewandter Baugrenzen durch Wintergarten, Terrassen oder Ter-
rasseniberdachungen sowie Balkone ist bis zu einer Tiefe von 3 m in Verbindung mit einer ge-
stalterischen Festsetzung, welche die zu verwendenden Materialien einschrankt, zulassig. Bal-
kone sind, in Abgrenzung zu Loggien, als nicht umbaut definiert. Die Festsetzung ermdglicht ei-
ne geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile. Die Bau-
grenzen orientieren sich aufgrund der verhaltnismafig geringen Grundstticksgrof3en z.T. eng an
den Kubaturen des stadtebaulichen Entwurfs. Terrasseniberdachungen sind hier nicht bertck-
sichtigt. StralRenabgewandte Baugrenzen sind im Plan die, welche nicht zu einer Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung 'Verkehrsberuhigter Bereich' orientiert sind.

4.4  Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen und
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Stellplatzanlagen inkl. ihrer Zufahrten sind dar-
Uber hinaus zuldssig innerhalb der Flachen, die von Einfriedungen freizuhalten sind, aus-
schlieB3lich auf einer Breite von maximal 50% der Gesamtbreite des einzelnen Baugrundstiicks,
gemessen entlang der Grenze des Baugrundstiicks zur StraRenverkehrsflache. Darliber hinaus
wird ein Mindestabstand zwischen Garagen bzw. Carport-Einfahrt und 6&ffentlicher Verkehrsfla-
che festgesetzt. Durch diese Festsetzungen wird die Moglichkeit eines Stellplatzes in Zufahrten
von Garagen gesichert. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird die von Einfriedungen freizuhal-
tende Flache durch eine Flache fiur Stellplatze und Garagen Uberlagert. Die Einschrankung der
Ausnutzung der von Einfriedungen freizuhaltenden Flache besteht in diesem Bereich nicht.

Flachen flr Stellplatze und Garagen befinden sich z.T. angrenzend an Baugrenzen, sofern der
stadtebauliche Entwurf hier Garagen oder Stellpléatze vorsieht. Dartiber hinaus befindet sich an
der Beecker StralRe eine Flache fir Stellplatze und Garagen, da die fur die Mehrfamilienhauser
notwendigen Stellplatze nicht vollstdndig im Bereich vor den Gebauden untergebracht werden
kénnen bzw. aus gestalterischer Sicht untergebracht werden sollen.

Die Festsetzungen haben zum Ziel, dass zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat im z.T.
stark verdichteten Plangebiet ausreichend nicht durch Stellplatzanlagen oder Einfahrten bean-
spruchte Flachen als Freiflachen zur Verfigung stehen. Wirden im Umkehrschluss diesbeziig-
lich keine Regelungen getroffen, wiirde die Gefahr bestehen, dass samtliche Freiflaichen ent-
lang der StraBenverkehrsflachen als Stellplatzflachen genutzt wirden und somit im gesamten
Plangebiet ein Wildwuchs an Stellplatzflachen entstande.
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4.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Plangebiet wird die innere ErschlieBung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung 'Verkehrsberuhigter Bereich' festgesetzt. Uber diese sind alle tiberbaubaren Flachen
an StraRenverkehrsflachen angebunden.

Die Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich erfolgt mit der Zielsetzung eine der geringen
Plangebietsgrofie und der damit verbundenen geringen Anzahl an Wohneinheiten entspre-
chende ErschlieBung zu gewahrleisten. Neben der Befahrbarkeit fiir den Anliegerverkehr die-
nen die Verkehrsflachen der ful3laufigen Anbindung des nérdlich gelegenen Wegenetzes. Eine
ErschlieBungsfunktion von Flachen auf3erhalb des Plangebietes fir den motorisierten Individu-
alverkehr besteht nicht.

Die Verkehrsflache bildet von der Beecker Stral3e aus einen etwa 175 m langen Bogen. Von
diesem Bogen erfolgt die weitere ErschlieBung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung 'Verkehrsberuhigter Bereich' Gber zwei Stiche nach Nordwesten und Nordosten.
Der norddstliche Stich erschlief3t mit einer Lange von etwa 25 m die hier gelegenen Einfamili-
enhauser. Der nordwestliche Stich bindet auf einer Lange von etwa 30 m die zweite Gruppe
Einfamilienhauser an. Der Querschnitt der Verkehrsflachen orientiert sich am Platzbedarf im
Strallenraum. Der Ostliche Schenkel des Bogens ist mit 6,0 m Breite festgesetzt, da sich in die-
sem Bereich Stellplatze in Senkrechtaufstellung befinden und neben dem internen Erschlie-
Bungsverkehr Uber dieses Teilstlick eine Anbindung an das Wegenetz zwischen Beecker Stra-
e, Freiheider StraRe, Am Feldrain und Heidkamp erfolgt. Im weiteren Verlauf des Erschlie-
Bungsbogens wird die Verkehrsflache auf 5,5 m, im Bereich der geplanten Einbahnstral3e auf
4,0 m reduziert. Die StichstrafRen sind mit einer Breite von 5,0 festgesetzt.

Im Plangebiet befinden sich zwei Anbindungen fir den fulaufigen Verkehr, die als Verkehrsfla-
chen mit der Zweckbestimmung Gehweg (westlich) bzw. Geh- und Radweg (Ostlich) festgesetzt
werden. Uber diese ist das noérdlich an das Plangebiet angrenzende FuRR- und Radwegesystem
angebunden.

Die textlichen Festsetzungen beinhalten eine Regelung, die geringfiigige Uberschreitungen der
Grenzen von Baugrundstiicken zur Herstellung des Stralenkorpers und zur Sicherung der
technischen Infrastruktur zulassen.

Die Grenze des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 zur Beecker Stral3e ist als Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Die hier vorgesehene Stellplatzanlage ist dem Allgemeinen Wohnge-
biet WA 4 zugeordnet und soll durch die interne ErschlieRung des Plangebietes angebunden
werden. Eine Zufahrt von der Beecker Stral3e ist nicht gewollt.

4.6  Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang des westlich gelegenen FuRweges verlauft ein Grinstreifen. Dieser dient der wegebe-
gleitenden Abschirmung der angrenzenden Wohnbebauung und ist als offentliche Grinflache
im Bebauungsplan festgesetzt.

4.7  Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die festgesetzte Flache fur Garagen und Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 dient
dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 fur die Unterbringung notwendiger Stellplatze und ist ent-
sprechend als Gemeinschaftsanlage festgesetzt.
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4.8 MalBhahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet ist durch die von der angrenzenden Beecker Strale ausgehenden Larmimmis-
sionen belastet. Die Verkehrslarmvorbelastung liegt zwischen 52 dB(A) im Nordwesten und ma-
ximal 69 dB(A) entlang der Beecker Stral3e. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat setzt der Bebauungsplan Larmpegelberei-
che gemaly DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- fest, beruhend auf der freien Schallausbrei-
tung. Bei Heranriicken der geplanten Bebauung auf weniger als 7 m zur Begrenzung des Stra-
Benraumes der Beecker Stral3e ist eine Kennzeichnung mit dem Larmpegelbereich V fir stra-
Renzugewandte Fassaden erforderlich. Der Larmpegelbereich IV erstreckt sich bis in eine Tiefe
von ca. 25 m zur Beecker Stral3e. Jenseits dessen sind maximal die Anforderungen des L&arm-
pegelbereiches Ill zu erfillen. In Abhangigkeit dieser Bereiche werden Festsetzungen fir Au-
Benbauteile, einschlieBlich der Fenster, einzuhaltende Schalldammmale getroffen. Besonders
ruhebedurftige Schlafriume und Kinderzimmer, die ausschlie3lich Fenster auf larmzugewand-
ten Gebaudeseiten (Larmpegelbereich 11l und héher) aufweisen sind mit raumlufttechnischen
Einrichtungen auszustatten, damit auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Raum-
luftung gewahrleistet ist. Darliber hinaus ist es moglich und sinnvoll, Grundrisse so zu organisie-
ren, dass ruhebedurftige Aufenthaltsraume zu den larmabgewandten Seiten der Gebaude ori-
entiert werden. Alternative SchallschutzmalRnahmen in aktiver Form, wie Larmschutzwande und
Larmschutzwélle, sind aufgrund des erhéhten Flachenbedarfs bei begrenztem Flachenangebot
im Plangebiet sowie der in der Stadt Wegberg typischen stralRenbegleitenden Bebauung nicht
angemessen. Dem Ziel einer attraktiven Umgebung, verbunden mit einer gestalterischen Auf-
wertung des Bereichs der Beecker Stral3e, steht die Festsetzung von Larmschutzwallen oder -
wanden aus stadtebaulichen Grinden entgegen.

Eine Abweichung von den Festsetzungen zum baulichen Schallschutz ist mit gutachterlichem
Nachweis madglich, wenn durch bereits ausgefihrte Bebauung — wie die stralRenbegleitende
Bebauung an der Beecker StralBe — die ermittelten Belastungen im Inneren des Plangebiets
sinken.

4.9 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die im stadtebaulichen Entwurf flr das allgemeine Wohngebiet WA 4 vorgesehene Platzsituati-
on zwischen den Baukdrpern ist durch zwei heimische Laubbdume einzugrinen. Diese werden
textlich innerhalb der bezeichneten Flache festgesetzt, um starre Vorgaben fir die Umsetzung
in dem Bereich in diesem Planungsstadium zu vermeiden. Zur dauerhaften Sicherung der
Pflanzmaflinahme wird eine Verpflichtung zum Nachpflanzen von Ausféllen in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Die im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 festgesetzte Stellplatzanlage soll gegeniiber der Beecker
Stral3e und der ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung eingegriint werden. Daruber hinaus ist
die Eingriinung der benachbarten Tankstelle vorgesehen. Zu diesem Zweck ist eine Flache fur
Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, innerhalb
derer eine Hecke (als freiwachsende Strauch- oder geschnittene Hecke) anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten ist.
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Die Beecker Stral3e ist zwischen Beeck und der westlich des Plangebietes gelegenen Freihei-
der StralRe stral3enbegleitend mit BA&umen bepflanzt. Zur Einbindung des Plangebietes werden
entlang der Beecker Stral3e an vier Standorten Baume als Begrinungsmafnahme festgesetzt.

Die bestehenden Baume entlang der nordlichen Grenze des Plangebiets kbnnen im Zuge der
Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht erhalten werden. Als Ersatz sind drei Baumstand-
orte als Begriinungsmafinahme festgesetzt.

Zur Wahrung der Qualitat aller PflanzmafRnahmen sind Mindestanforderungen hinsichtlich
Wuchs und Stammumfang festgesetzt. Zur dauerhaften Sicherung wurde eine Verpflichtung
Ausfalle nachzupflanzen in die Festsetzungen aufgenommen.

4.10 Stutzmauer (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Entlang eines Teils der westlichen Grenze des Plangebietes ist eine Stiutzmauer festgesetzt.
Durch diese wird der Anbauverpflichtung, ausgeldst durch die Garagen auf den angrenzenden
Parzellen 326 und 327, Flur 67 genlige getan.

4.11 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW)

Die Umsetzung der Planung erfolgt auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs aus einer Hand,
aus diesem Grund fihrt die Einschrankung der Gestaltung nicht zu einer unnétigen Harte ge-
geniuber den Gestaltungsinteressen einzelner Bauherren.

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieBlich Flach- und Pultdacher zuldssig. Die zulassige
Dachneigung der Pultdacher liegt zwischen 10 und 25°. Dacheindeckungen werden auf Rot-,
Braun- oder Grauténe beschrankt. Alternativ ist eine Begriinung der Dacher oder die Anbrin-
gung von Solaranlagen zulassig. Dartber hinaus wird durch eine Festsetzung gesichert, dass
die Dach- und Fassadengestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen einheitlich erfolgt.
Diese Festsetzungen dienen der Umsetzung der Gestaltungsvorgaben des stadtebaulichen
Entwurfs und sollen ein homogenes Erscheinungsbild im Plangebiet und seinem Umfeld si-
chern.

Entlang bestehender und geplanter Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung Flachen festge-
setzt, innerhalb derer die Bereiche zwischen Geb&udefront und der StralRenverkehrsflache von
Einfriedungen freizuhalten sind. Ausnahmsweise sind innerhalb der freizuhaltenden Flachen
Einfriedungen in Form von Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen zulédssig. Durch diese
Festsetzung sollen die Vorgarten der geplanten Bebauung optisch in den StraRenraum einbe-
zogen werden.

AulRenflachen von Wintergarten und Terrasseneinhausungen, sofern diese Uber die strafl3en-
abgewandte Baugrenze hinausgehen, sind ausschlief3lich in transparenter Ausfuhrung (Glas
0.4.) zulassig. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass Gebaudeteile, die Uber die
Baugrenzen hinausragen, einen untergeordneten Charakter beibehalten.

5. Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist aktuell an die bestehende Infrastruktur angeschlossen.
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6. Kennzeichnungen und Hinweise

6.1 Baufeldfreimachung

Vor Baufeldfreimachung sind vorhandene Gebaude durch einen Gutachter auf potenzielle
Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Vorhandene Gehdélze sind aufRerhalb von Brutzei-
ten zu roden.

6.2 Versickerung / Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet wurde vor dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut. Entsprechend besteht dort kei-
ne Verpflichtung zur Versickerung anfallenden Niederschlagswasser gemal3 § 51a Landeswas-
sergesetz.

6.3 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist gem. 88 15 und 16 DSchG NW
die Stadt Wegberg als Untere Denkmalbehérde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege,
AuBBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggenl Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst un-
verandert zu erhalten. Die Weisung des LVR- Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

6.4 Kampfmittelbeseitigung

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Hierbei ist das
Merkblatt fur Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung
Dusseldorf zu beachten.

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/ Kampfmitteln wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen.

6.5 OPNV

Im Plangebiet befindet sich eine Haltestelle des ¢ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV).
Diese ist in ihren Abmessungen und der Ausgestaltung an die Anforderungen durch die an-
grenzende ehemalige Schule angepasst. Durch den Wegfall der Schulnutzung kann die Halte-
stelle in den StralRenraum verlegt werden. Die Ausgestaltung der neuen Haltestelle ist mit dem
ortlichen Trager des OPNV abzustimmen.

7. Bodenordnende MalRnahmen

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Grundbesitz des Investors. Die Flursti-
cke 141 und 142, Flur 67 befinden sich im Besitz der Stadt Wegberg. Zur Umsetzung der Pla-
nung sind keine bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.
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8. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein 6kologischer
Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

9. Kenndaten der Planung (Flachenbilanz)

Festsetzungen des
BP I-45
Allgemeines Wohngebiet 7.400 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich 1.280 m2
FuBBgangerbereich 55 m2
Rad- und FuBweg 170 m2
Grunflachen 75 mz2
Summe 8.980 m2

10. Kosten fir die Stadt / Gemeinde

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans anfallenden Kosten werden durch die
Gronau Wohnbau GmbH & Co0.KG dbernommen.
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