Entscheidungsbegrindung

Der Rat der Stadt Wegberg hat in seiner Sitzung vom 20.12.2016 den
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan I11-21, Arsbeck - Adelgundisweg getroffen.

Im Rahmen der Abwagung wurde durch diesen vorab die Aufnahme der
nachfolgenden erganzenden Hinweise in die Entwurfsbegrindung und damit den
Bebauungsplanentwurf beschlossen:

a) Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2 und der geologischen
Untergrundklasse T  zuzuordnen. Auf die Bericksichtigung der
Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemaR DIN 4149:2005-04 und der
entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

b) Das Plangebiet befindet sich in einem friheren Einwirkungsbereich des
Steinkohlebergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen
Anstieg des Grubenwassers Hebungen an der Tagesoberflache zu erwarten
sind. Diese Bodenbewegungen koénnen, insbesondere bei bestimmten
geologischen Situationen wie Unstetigkeiten, zu Schaden an der
Tagesoberflache fiihren. Dies ist bei Planungen zu beriicksichtigen.

c) Die Errichtung und der Betrieb von Klima, Kuhl- und Luftungsanlagen, Luft-
und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des
,Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten” der Bund / Lander — Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz LAI
zu erfolgen.

Die anliegende Begriindung (in der Fassung der Offenlage) zum Bebauungsplan Ill-
21, Arsbeck - Adelgundisweg wurde unter Berlcksichtigung der o.g. Erganzungen
durch den Rat als Entscheidungsbegrindung ubernommen.

Dies wird hiermit bestatigt.

Wegberg, den 04.01.2017
LV. %
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Stadt Wegberg - Bebauungsplan III-21, Arsbeck - Adelgundisweg

Begriindung zum Bebauungsplan III - 21,
Arsbeck - Adelgundisweg

Fassung: Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
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1 Das Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil des Gemeindegebiets im
Ortsteil Arsbeck. Es umfasst eine Flache von etwa 0,85 ha.

Es wird begrenzt

- im Norden durch den Adelgundisweg

- im Osten durch den Adelgundisweg (teilweise einschlieBlich)

- im Slden durch die Gérten der Hauser an der Endstra3e

- im Westen durch den FuBweg zwischen Adelgundisweg und Endstra-
Be.

Im Norden des Plangebiets befinden sich am Adelgundisweg drei Wohnge-
bdude in Form von freistehenden Einfamilienhd@usern. Der restliche Teil des
Plangebiets ist unbebaut. Es handelt sich dabei um ehemals gartnerisch ge-
nutzte Flachen, welche derzeit brach liegen. Es handelt sich um Wiesenfla-
chen mit vereinzeltem Baumbestand.

2 Planungsziele und Erfordernis der Planung

Die derzeit ungenutzten Fldachen innerhalb des Plangebiets befinden sich
uberwiegend im Eigentum der SEWG Stadtentwicklungs- und Wirtschafts-
forderungsgesellschaft der Stadt Wegberg, welche an diesem Standort
Wohnnutzungen im Einfamilienhaussegment entwickeln méchte. Angestrebt
wird eine offene und durchgriinte Siedlungsstruktur.

Eine Entwicklung von Wohnnutzungen an dieser Stelle ergénzt als MaBnah-
me der Innenentwicklung die bereits vorhandene Wohnbebauung und
schafft eine sinnvolle Ergédnzung.

Fir die Umsetzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3 Ortliche Verhiltnisse

3.1 Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich zentral im Ortskern von Arsbeck. Es ist im Nor-
den, Westen und Siiden von Wohnbebauung - iberwiegend in Form von
Ein- und Zweifamilienhdusern - umgeben. Im Osten des Plangebiets schliet
der Friedhof an. Das Geldnde im Plangebiet ist weitgehend eben. Das Orts-
teilzentrum von Arsbeck liegt direkt nordwestlich des Plangebiets.

3.2 Verkehr

Das Plangebiet kann liber den Adelgundisweg erschlossen werden. Es liegt
nahe der BundesstraBBe B221, (ber welche es an den Uberértlichen Verkehr
angeschlossen ist. Die Autobahnanschlussstelle Niederkriichten (A 52) ist
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etwa 7,5 km entfernt, die Anschlussstelle Hiickelhoven Ost (A 46) befindet
sich in etwa 10 km Entfernung.

An den offentlichen Nahverkehr ist das Plangebiet Gber die Haltestellen As-
beck Kirche angeschlossen. Der Haltepunkt Arsbeck befindet sich in etwa
1,5 km Entfernung nordlich des Plangebiets. Von dort verkehrt eine Regio-
nalbahn tGber Wegberg nach Ménchengladbach.

3.3 Naturhaushalt und Landschaftsschutz
Westlich des Ortsteils Arsbeck befindet sich das FFH-Gebiet Helpensteiner
Bachtal-Rothenbach.

Nordwestlich der Ortslage befindet sich das FFH-Gebiet Meinweg mit Ritzo-
der Dlnen sowie das Vogelschutzgebiet Schwalm-Nette-Platte mit Grenz-
wald und Meinweg.

Das Plangebiet selbst stellt sich derzeit als Wiesenflache dar.

4 Vorhandenes Planungsrecht

4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg stellt flir den Bereich des Plan-
gebiets Wohnbauflachen dar. Der Bebauungsplan kann demnach aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

4.2 Bebauungspldne
Im Bereich des Plangebiets existieren keine rechtskraftigen Bebauungspla-
ne.

5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Bebauungspldne der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen zur Innenent-
wicklung. Sie kénnen aufgestellt werden, wenn bestimmte Voraussetzungen
im Plangebiet vorliegen. Bei ihrer Aufstellung kann gegeniiber dem Vollver-
fahren von Verfahrenserleichterungen Gebrauch gemacht werden.

Mit diesem Bebauungsplan wird eine Nachverdichtung innerhalb der Ortsla-
ge von Arsbeck erméglicht. Der Bereich ist weitgehend von bebauten
Grundstiicken umgeben, vorhandene Infrastruktur des Ortsteils kann mit-
genutzt und somit gestarkt werden. Die Bebauung stellt somit einen sinn-
vollen Beitrag zur Innenentwicklung dar. Das Vorhaben begriindet keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung, es liegen kei-
ne Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und von Vo-
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gelschutzgebieten vor. Damit liegen die Grundvoraussetzungen fir die An-
wendung des § 13a BauGB vor.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt etwa 8.650 m2. Die
Grundflache ist gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO der Anteil des Baugrundstiicks,
welcher von baulichen Anlagen (berdeckt werden darf. Die Uberbaubare
Grundflache im Planbereich liegt damit unter der Schwelle von 20.000 m2,

Damit liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.
Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung ist somit entbehrlich. Die
okologische Eingriffsregelung kommt nicht zur Anwendung.

6 Stadtebauliche Planung

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet sieht eine Erganzung der be-
stehenden Wohnbebauung im Norden des Plangebiets durch eine Eigen-
heimbebauung auf den derzeitigen Freiflachen vor.

Die ErschlieBung erfolgt durch eine StichstraBe im Osten des Plangebiets,
welche in einer Wendeanlage mit einem Radius von 9 m miundet. So ist ge-
wahrleistet, dass dort ein Millfahrzeug wenden kann.

Uber diese StichstraBe kénnen etwa 10 Einfamilienhduser erschlossen wer-
den. Eine Bebauung der nicht im Eigentum der SEWG stehenden Flachen
auf Flurstick 119 ist jedoch zunachst nicht vorgesehen.

In der stddtebaulichen Planung wird auch der in der Ortlichkeit bereits be-
stehende FuBweg zwischen dem Adelgundisweg und der Endstrae im Wes-
ten des Plangebiets beriicksichtigt. Uber einen FuBweg soll die neue Er-
schlieBungsstraBe mit dem bestehenden FuBweg verbunden werden. Eine
gute fuBlaufige Durchquerbarkeit des Plangebiets wird so gewahrleistet.

Die Entwédsserung des Schmutzwassers und des auf den StraBen anfallen-
den Niederschlagwassers erfolgt iber einen Mischwasserkanal, welcher am
Adelgundisweg angeschlossen wird. Das auf den privaten Grundstlicksfla-
chen anfallende Niederschlagswasser soll gemaB § 51 LWG vor Ort auf den
jeweiligen Einzelgrundstlicken versickert werden. Dies ist nach gutachterli-
cher Aussage mdéglich (vgl. Kap. 10.4 der Begriindung).

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fur das gesamte Plangebiet als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird die Bestandsbebauung im Nor-
den des Plangebiets gesichert und eine Wohnentwicklung auf der Freiflache
ermaoglicht.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen der Zielsetzung des Be-
bauungsplans, im Plangebiet vornehmlich Wohnnutzungen zu entwickeln.
Der Ausschluss begriindet sich zudem durch den mit diesen Nutzungen ein-
hergehenden erheblichen Verkehrsbelastungen und den damit zusammen-
hdangenden Immissionen sowie dem groBen Flachenbedarf dieser Betriebe.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO wird die Grundflachenzahl

(GRZ) auf 0,4 festgesetzt. Damit wird eine flachensparende Bauweise unter
guter Ausnutzung der Grundstlicke ermdéglicht. Gleichzeitig werden die An-

forderungen an gesunde Wohnverhdltnisse gewahrt.

Die Hohenentwicklung des Neubaugebiets wird einerseits durch die Zulés-
sigkeit von maximal einem Vollgeschoss und andererseits durch die Festset-
zung einer maximalen Hohe der Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bo-
dens (OKFE) sowie durch eine maximale Trauf- und Firsthéhe im allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 begrenzt. Damit wird eine einheitliche Héhenent-
wicklung gewahrleistet, die sich in die umgebende Wohnbebauung einflgt.

Das vorhandene Geldnde liegt auf einer Hohenlage zwischen 80,50 m und
81,10 m. In den mit WA 2 bezeichneten Wohngebieten wird die maximale
Héhe der OKFE wird 81,50 m 1. NHN festgesetzt. Mit der Festsetzung einer
maximalen Traufhohe von 86,00 m und einer maximalen Firsthdhe von
89,00 m U. NHN darf die Traufe in den mit WA 2 bezeichneten Wohngebie-
ten maximal 4,50 m und der First maximal 7,5 m Uber OKFE liegen. Die
Traufhdhe wird definiert als Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand
mit der Dachhaut, die Firsthéhe als oberster Dachabschluss. Durch diese
Festsetzungen wird eine Einheitlichkeit der Hohenentwicklung fiir das Neu-
baugebiet erzielt.

Fir das mit WA 1 bezeichnete Wohngebiet wird lediglich eine maximale
Firsthohe von ebenfalls 89,00 m 4. NHN festgesetzt. In diesem Bereich soll
sichergestellt werden, dass die Bebauung auch zukiinftig nicht héher als der
heutige Bestand und die Gebaude im angrenzenden Neubaugebiet werden.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen werden im Bebauungsplan als zusammenhangende Baufel-
der festgesetzt, so dass eine konkrete Platzierung der Gebaude entspre-
chend kunftiger Grundstiickszuschnitte erfolgen kann.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, eine offene und durchgrinte
Siedlungsstruktur zu schaffen, wird eine Bebauung mit Einzelhdusern fest-
gesetzt,
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7.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpldtze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksfla-
chen und innerhalb der festgesetzten Flachen fir Garagen und Carports zu-
lassig. Abweichend davon diirfen Garagen und Carports unter Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Bestimmungen die riickwartigen Baugrenzen
bis zu einer Tiefe von 3 m Uberschreiten.

Damit wird innerhalb des Baugebiets eine einheitliche Regelung zur Anord-
nung der Garagen und Carports etabliert.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Garagen und Carports einen Mindestab-
stand von 5,00 m zur vorderen StraBenbegrenzungslinie einhalten missen.
Damit wird sichergestellt, dass die Zufahrt zur Garage bzw. zum Carport
auch als Stellplatz genutzt werden kann.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO, wie z.B. Gerateschuppen oder Kel-
lerersatzraume sind bis zu einer GréBe von 7,5 m2 Grundfldche und 2,5 m
Firsthéhe auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Damit wird die Mdglichkeit eingerdumt, Nebenanlagen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu realisieren. Gleichzeitig wird durch die
Begrenzung der Grundflache und der Héhe jedoch verhindert, dass solche
Nebenanlagen GbermaBig viel Raum einnehmen.

7.5 Verkehrsflachen

Das neue Baugebiet wird von Osten her Uber den Adelgundisweg erschlos-
sen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden Teile des Flurstiicks
146 ausparzelliert und als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, so dass
der Adelgundisweg bis zur EndstraBe fortgefiihrt wird und der Verkehr auch
in diese Richtung abflieBen kann. In der Ortlichkeit wird diese Flidche bereits
als Durchfahrt genutzt. Mit dem Bebauungsplan erhélt sie nun auch den
Status einer Verkehrsflache.

Die in das neue Baugebiet hereinflihrende PlanstraBe wird als Verkehrsfla-
che mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich fest-
gesetzt, Sie soll als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 7,50 m ausge-
baut werden. Von der Wendeanlage aus fuhrt ein offentlicher FuBweg mit
einer Breite von 2,00 m auf den in der Ortlichkeit bereits vorhandenen FuB-
weg zwischen EndstraBe und Adelgundisweg. Sowohl der bestehende als
auch der geplante FuBweg werden als offentliche Verkehrsflaiche mit der
Zweckbestimmung FuBweg festgesetzt.
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8 Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4

BauGB)
8.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO
NRW)
Gestalterische Festsetzungen dienen dazu, im Baugebiet einen Rahmen fir
die Gestaltung zu definieren und damit zu einer Harmonisierung des Bauge-
biets beizutragen.

Einfriedungen sind auf der Seite der Verkehrsfldche vollflachig einzugrinen.
Eine Begriinung sorgt fir eine attraktive Gestaltung der Einfriedungen zu
der aus dem offentlichen Raum sichtbaren Seite. Die Vorgartenbereiche
werden als ,von Einfriedungen freizuhaltende Flachen® festgesetzt, damit
diese Flachen optisch in den StraBenraum einbezogen werden kénnen. Ab-
weichend von dieser Festsetzung sind Hecken innerhalb dieser Fléachen als
Element der Griingestaltung zuldssig. Durch diese Festsetzung soll ein offe-
nes und begriintes StraBenbild ohne massive Abgrenzungen entstehen.

9 Hinweise

Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgdangern/ Kampfmitteln wahrend der Erd-
/Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen
und die zustdndige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst
bei der Bezirksregierung Duisseldorf und die nachstgelegene Polizeidienst-
stelle unverziglich zu verstdandigen.

Umgang mit Bodendenkmalen

Die Bestimmungen der §§ 15 und 16 DSchG NW sind zu beachten. Archdo-
logische Bodenfunde sind dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege
oder der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Wegberg zu melden. Boden-
denkmal und Fundstelle sind nach erfolgter Anzeige drei Werktage unveran-
dert zu erhalten.

Wasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich in einer geplanten Wasserschutzzone III A.

10Umweltbelange

10.1 Schutzgut Mensch

Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung von Geb&auden in einem all-
gemeinen Wohngebiet erméglicht. Eine bestehende Wohnbebauung kann
durch den Bebauungsplan um weitere Wohngebdude erganzt werden.
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Es ist davon auszugehen, dass gesunde Wohnverhéltnisse gewdahrleistet
sind. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als nicht erheb-
lich eingestuft.

10.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen biologische Vielfalt und
Landschaft

Durch die Umsetzung dieses Bebauungsplans werden die bislang im Plange-
biet bestehenden Freiflachen, welche sich derzeit als Wiesenflachen darstel-
len, Uberplant. Teile der bisherigen Freiflachen werden somit durch Geb&ude
sowie StraBen und Zufahrten versiegelt. Durch die Anlage neuer Hausgéarten
mit einer entsprechenden Begrinung kann ein gewisser Ersatz fir die ent-
fallenden Freiflachen geschaffen werden.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen. Bei der Unteren Land-
schaftsbehérde des Kreises Heinsberg sind keine Vorkommen besonders
geschitzter Arten in dem betroffenen Plangebiet bekannt. Die im Plangebiet
verbliebenen Griinstrukturen lassen auch keine planungsrelevanten Arten
vermuten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und
Landschaft werden als nicht erheblich eingestuft.

10.3 Schutzgut Boden
Durch den Bebauungsplan wird eine Bebauung und damit teilweise Versie-
gelung des Bodens ermdglicht. Dadurch werden die natiirlichen Funktionen
des Bodens beeintrachtigt. Durch die Bebauung mit Einzelhdusern in offener
Bauweise bleiben jedoch auch wesentliche Teile des Plangebiets unversie-
gelt und werden gartnerisch genutzt, so dass die natlirlichen Bodenfunktio-
nen in Teilen aufrechterhalten werden kénnen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als nicht erheblich ein-
gestuft.

10.4 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet befindet sich in einer geplanten Wasserschutzzone III A.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, welche eine Versiegelung der
der derzeit als Wiese brach liegenden Flachen ermdglicht, wird die Neubil-
dung des Grundwassers vor Ort beeintréchtigt.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser kann jedoch im
Sinne des § 51a Landeswassergesetz ortsnah versickert werden. Dies wurde
gutachterlich bestatigt (,ErschlieBungsmaBnahme Stichweg Arsbeck, Adel-
gundisweg, Feststellung der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden
zur Beseitigung von anfallendem nicht kontaminiertem Oberflachenwasser",
ibl GmbH, Ménchengladbach, Mai 2016). Danach wurde im Zuge von 2
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Rammkernsondierungen festgestellt, dass der Betrieb von Versickerungsein-
richtungen im Bereich anstehender Sande und Kiese, unter der Vorausset-
zung der Beriicksichtigung und Uberpriifung der jeweiligen Tiefenlage der
bestehenden Sandoberflache, grundsatzlich moéglich ist. Gutachterlich wur-
den Sandoberflichen von 1,30 m bzw. 2,00 m unter Geldndeoberkante
(GOK) erbohrt.

Ein Einfluss des Grundwassers auf die Versickerungsanlagen ist nicht gege-
ben. Es wurde bei einer Bohrtiefe von 5,00 m unter GOK nicht angetroffen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als nicht erheblich ein-
gestuft.

10.5 Schutzgut Luft und Klima
Durch die geplante Bebauung wird der Anteil zusammenhangender Freifla-
chen und damit deren positive Auswirkung auf das Klima reduziert. Durch
die neuen Wohngebdude (Abluft der Heizungen) und den Verkehr (Abgase
der Motoren) ist ein - wenn auch geringfligiger — Beitrag zur Verschlechte-
rung der lufthygienischen Situation zu erwarten.
Da die Planung jedoch eine lockere Bebauung mit guter gartnerischer
Durchgriinung vorsieht, sind erhebliche stadtklimatische Verdnderungen
nicht zu erwarten.
Die Einhaltung der aktuellen energetischen und technischen Standards ist u.
a. durch das sichergestellt.

Die Auswirkungen fir die Schutzgiter Klima und Luft werden insgesamt als
gering eingeschatzt.

10.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine schiitzenswerten Kultur- und Sachgiter im Plangebiet be-
kannt. Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind nicht zu
erkennen.
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