Stadt Wegberg
Bebauungsplan lll-4C
Arsbeck - Auf dem Kamp, 3. Teilbebauungsplan

Textliche Festsetzungen
Vorentwurf, 23.04.2020

A)
1.
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2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 BauGB
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 4 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR
§ 4 BauNVO fest. Das Allgemeine Wohngebiet (WA) gliedert sich in die Teilflachen WA 1 - WA 11.

Im WA 1 - WA 11 sind allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Im WA 1 - WA 11 sind ausnahmsweise zulassig:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flr Verwaltungen,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

Im WA 1 - WA 11 sind nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Maximale Geb&udehdhe
Es gelten folgende Definitionen fir die Hohe baulicher Anlagen:

Die Gebaudehdhe (GH) ist der oberste Abschluss der Oberkante des Gebaudes. Bezugshéhe der ma-
ximalen Gebaudehdhe (GH) ist Normalhéhennull (NHN).

Die maximale Firsthohe (FH) ist die maximale Hohe der Schnittlinie der Dachflachen. Bezugshéhe der
maximalen Firsthdhe (FH) ist Normalhdhennull (NHN).

Die maximale Traufhdhe (TH) ist der auRere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Bezugs-
hohe der maximalen Traufhdhe (TH) ist Normalhohennull (NHN).

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Héhen durfen ausschlieBlich durch folgende Nutzun-
gen Uberschritten werden:

- Anlagen der solaren Energiegewinnung bis max. 0,50 m,

- extensive Griindacher bis max. 0,30 m,

- aullere Umwehrungen (Brlstungen, Gelander 0.4.) von Dachterrassen, Balkonen und Loggien
bis max. 1,10 m,

- Warmetauscher, Klima- und Lftungsanlagen bis max. 1,50 m,
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- Aufzugmaschinenhauser und Treppenhauser bei Mehrfamilienhdusern bis max. 2,00 m.
Die zuvor genannten Anlagen missen mindestens um das Mal ihrer Hohe von der AuRenkante des da-
runter liegenden Geschosses abrlicken.
Grundflachenzahl

Im WA 1 - WA 11 darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflache der in § 19 (4)
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen héchstens 0,6 betragen.

Im WA 11 ist bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 (4) BauGB die Grundflachen
von vollversenkten Tiefgaragen nicht mitzurechnen.
Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Im WA 1 - WA 11 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Gebaudelangen von tber 20,00 m sind unzu-
|assig.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Im WA 1 - WA 11 ist die Gberbaubare Grundstlcksflache durch Baugrenzen festgesetzt.

Im WA 1 - WA 10 ist eine Uberschreitung der riickwértigen Baugrenzen durch Wintergarten und Terras-
sen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zul&ssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im WA 1 - WA 10 sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Im WA 11 sind maximal sechs Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14, 21a, 23 Abs. 5
BauNVO)

Flachen flr Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 BauNVO)

Im WA 1 - WA 11 sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (wie z.B. Gartenhauser, Gerateschup-
pen und Kellerersatzraume) bis zu einer GroRe von 7,5 m? Grundflache, 2,5 m Firsthéhe und 30 m?
auch aulerhalb der uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Im WA 1 - WA 11 sind Nebenanlagen fir Kleintierhaltung unzulassig.

Flachen flr Nebenanlagen (§ 14 Abs.2 BauNVO)

Im WA 1 - WA 11 sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen ausnahmsweise zulassig.

Flachen flr Stellplatze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Im WA 1 - WA 11 sind Garagen und Carports ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Vor
Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m nachzuweisen.

Im WA 1 - WA 11 sind oberirdische Stellplatze ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen und in den mit
,St* gekennzeichneten Flachen zulassig.
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Im WA 11 sind unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen) innerhalb und aulerhalb der Baugrenzen mit den
dazugehorigen Zu- und Abfahrten sowie Nebenanlagen zulassig.

Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. Nr. 26 BauGB)

Herstellung 6ffentlicher Verkehrsflachen

Im WA 1 - WA 11 sind geringflgige Grenzlberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch 6f-
fentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc. durch den/die Eigentlimer/-in zu
dulden. Ferner ist zu dulden, dass Ruckenstutzen (Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegren-
zungen, Beleuchtungsmasten, Strom- u. Fernmeldekabel sowie die fir die Herstellung des Strallenkér-
pers erforderlichen Bdschungen in angrenzende Grundstiicke hineinragen kénnen. Die fir die Unterhal-
tung und Herstellung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind zu dulden.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Gestaltung 6ffentliche Grinflachen

Bei Gehdlzanpflanzungen innerhalb der offentlichen Grinflachen sind vorrangig heimische Pflanzenar-
ten (Baume, Straucher) der Pflanzliste (sieche Anlage zu den textlichen Festsetzungen) zu verwenden.
Die Versiegelungen sind auf maximal 30 % der Flachen zu begrenzen sowie mit wassergebundenen
Materialien auszufihren.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriinung Stralkenraum

Im &ffentlichen StraRenraum des Plangebietes sind insgesamt mindestens 15 Baume I. Ordnung ge-
maR Pflanzliste (siehe Anlage zu den textlichen Festsetzungen) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzgebot (PG)

Im WA 11 sind innerhalb der mit ,PG* gekennzeichneten Flache Heckenpflanzungen entsprechend der
Pflanzliste (siehe Anlage zu den textlichen Festsetzungen) des Bebauungsplanes zu pflanzen. Die He-
ckenpflanzungen sind mit mindestens drei Pflanzen pro laufenden Meter zu pflanzen. Die Heckenpflan-
zungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichwertig durch eine Neupflan-
zung zu ersetzen.

Festsetzung mit bedingender Wirkung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Spielplatznutzung

Das WA 7 wird gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Griinflache mit Spielplatz festgesetzt. Als Folgenut-
zung wird WA 7 festgesetzt. Das WA 7 ist, unzulassig bis die Grinflache mit Spielplatz durch Ratsbe-
schluss der Stadt Wegberg aufgegeben wird.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal § 89 BauO NRW
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Dachformen und Dachneigungen

Im WA 1 - WA 10 wird gemaR § 89 Abs. 1 BauO NRW wird festgesetzt, dass bei den Einfamilienhdu-
sern ausschlieflich Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 30° und 45° zuléssig sind.
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Im WA 1 - WA 10 sind Garagen und Carports von dieser Festsetzung ausgenommen.

Im WA 11 sind bei den Mehrfamilienhdusern ausschlielich Flachdacher mit einer Dachneigung bis ma-
ximal 5° zulassig.

Im WA 11 mussen oberste Nichtvollgeschosse mit Flachdach (FD) gegentber den AuRenwéanden an al-
len vier Gebaudeseiten um mindestens 1,5 m zuriickspringen. Dies gilt fur samtliche AuRenwande der
obersten Nichtvollgeschosse. Eine Unterbrechung des Zurlickweichens durch einen untergeordneten
Gebaudeteil (z. B. Fahrstuhlanlage und/oder Treppenanlage) ist zulassig.

Einfriedung / Begriinung Baugrundstiicke

Im WA 1 - WA 11 sind die Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen mindestens auf der Seite
der Verkehrsflache mit Rank- oder Kletterpflanzen gemaf Pflanzliste einzugriinen.

Vorgarten

Im WA 1 - WA 11 sind die Vorgarten (Bereich zwischen berbaubarer Grundstiicksflache und angren-
zender vorgelagerter offentlicher Verkehrsflache), mit Ausnahme notwendiger Zugange und Zufahrten,
zu begrinen.

Wintergarten und Terrassen

Im WA 1 - WA 11 sind Wintergarten und Terrasseneinhausungen ausschlielich in transparenter Aus-
fihrung (Glas o. &.) zulassig.

Hinweise

Archaologie / Bodendenkmalpflege

Soweit bei Bauarbeiten archaologische Funde und Befunde auftreten, sind diese, gemaf den §§ 15 und
16 des Gesetzes fiir Denkmalpflege im Lande NRW, unverzlglich der Stadt Wegberg als Unteren
Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen,
Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, zu melden. Befunde
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu belassen. Die Weisungen des LVR-Amtes fiir Boden-
denkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.

Boden

Der vorhandene Bodentyp ist, soweit moglich zu erhalten. Bei allen Baumafinahmen sind der humose
Oberboden und der Unterboden getrennt abzubauen, vorrangig einer Wiederverwertung im Gebiet zu-
zuftihren und bis zu diesem Zeitpunkt getrennt zu lagern. Hierbei sind die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu beriicksichtigen.

Kampfmittel

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

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Hierbei ist das Merkblatt fur Baugrund-
eingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten.
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4.

Erdbebenzone

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung Ub-
licher Hochbauten gemal den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-
04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu bertcksichtigen ist.

Die Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Un-
tergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1: 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geolo-
gischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In den Technischen Baubestimmungen des Landes Nord-
rhein-Westfalen wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage explizit hingewiesen.

Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse zuzu-
ordnen:

- Stadt Wegberg, Gemarkung Wegberg: 2/ T

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA
und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht
eingefihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik
zu berUcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stlitzbauwerke
und geotechnische Aspekte®.

Auf die Berticksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gemal DIN 4149:2005 bzw. Bedeu-
tungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Bedeutungsbei-
werte wird ausdricklich hingewiesen.

Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen missen die Hinweise zur Berlcksichtigung der
Erdbebengefahrdung der jeweils giiltigen Regelwerke beachtet werden. Hier wird oft auf die Einstufung
nach DIN 4149:2005 zuruckgegriffen.

Artenschutz

Bauzeitenfenster

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna des Plangebietes, insbesondere zur Vermeidung
von Verstolien gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG sind bei der Realisierung des Bauvorha-
bens die nach BNatSchG allgemein vorgeschriebenen Zeitrdume zur Rodung und Baufeldraumung ein-
zuhalten. Diese liegen auBerhalb der Fortpflanzungszeiten maéglicherweise betroffener Arten im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahme: Ersatz von Sommerguartieren fiir Baumhohlen bewohnende Fle-
dermausarten

Fir den Verlust potenzieller Sommerquartiere (Baumhohlen) in der Fichtenparzelle fir Baumhohlen be-
wohnende Fledermausarten sind Fledermauskasten an geeigneten Bereichen im Umfeld zu installieren
(Worst-Case-Annahme). Diese sind nach Moglichkeit an Baumen anzubringen, da die wegfallenden po-
tenziellen Quartiere in gleicher Struktur auszugleichen sind, beispielsweise an Baumen nérdlich oder
stdlich des Plangebietes.

Der Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung (ASP Stufe |, Biiro raskin Umweltplanung und Umweltberatung
GbR) empfiehlt den Einsatz von 10 Flachkésten, vorzugsweise mindestens 2 verschiedene Typen (vgl.
MKULNV 2013). Als Sommerquartier kommen z.B. die Fledermaus-Universalhdhle 1FFH und der Fle-
dermausflachkasten 1FF der Firma SCHWEGLER oder Produkte vergleichbarer Bauweise in Frage.

Alternativ kdnnen auch die Fledermaushohle 2F der Firma SCHWEGLER oder die Fledermaushohle 12
oder 14 mm Einflug FLH12/FLH14 der Firma HASSELFELDT verwendet werden. Diese missen jedoch
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gewartet (von Kot gereinigt) werden. Bei der Auswahl der Hangstellen ist auf die Mdglichkeit eines
freien und ungehinderten Anfluges zu achten (Freiheit von hineinragenden Asten). Die Fledermauskés-
ten sollten in Anlehnung an die Vorgaben des LANUV (2019a) in unterschiedlichen Hohen (mindestens
3 - 4 m) mit unterschiedlicher Exposition befestigt werden. Nach LANUV (2019a) sollte die Ausbringung
der Kasten in Gruppen zu je 10 Stuck erfolgen. Da die moglichen geholzbestandenen Parzellen jedoch
recht klein sind, kdnnen auch 5 Kasten im Norden und 5 Kasten im Stiden angebracht werden.

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete)

Etwa 150 m stdlich befindet sich ein Auslaufer des FFH-Gebietes ,Helpensteiner Bachtal-Rothenbach®
(DE-4803-303).

Um stoffliche Einwirkungen auf das FFH-Gebiet ,Helpensteiner Bachtal-Rothenbach® zu vermeiden,
sind folgende vorsorgliche Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen zu treffen:

- Staubemissionen wahrend der Bauphase sind sowohl durch MalRnahmen nach dem Stand der
Technik zur Staubbegrenzung bei den eingesetzten Maschinen und Arbeitsprozessen als auch
durch organisatorische MalRnahmen bei Betriebsablaufen so weit als mdglich zu begrenzen
(z.B. Befeuchten von BaustralRen in Trockenperioden),

- Flachen zum Lagern von Materialien oder Flachen der Baustelleneinrichtung sind im Sied-
lungsbereich, nicht auf den freien Flachen westlich zum FFH-Gebiet hin, einzurichten.

Auch nichtstoffliche Einwirkungen sind auf das notigste MaR zu begrenzen.

Umgang mit Regenwasser

Innerhalb des Plangebietes wurden uneinheitliche Bodenverhaltnisse ermittelt, so dass keine einheitli-
che Versickerungsempfehlung flr anfallendes Niederschlagswasser gegeben werden kann. Eine be-
triebssichere Versickerung ist nur im Einzelfall nach einer entsprechenden grundstiicksbezogenen
Uberprufung der drtlichen Bodenschichtung maglich (s. Geotechnischer Bericht / Prof. Dr.-Ing. H. Dieler
+ Partner GmbH vom 19.01.2004).

Zu beachten sind das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser) in der jeweils aktuell glltigen Fassung.

Fir die Einleitung von Niederschlagswassern von Dachflachen sowie sonstigen befestigten Flachen
Uber eine Versickerungsanlage in den Untergrund /in ein Oberflachengewéasser ist beim Landrat des
Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehorde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Auskiinfte
hierzu, erhalten Sie bei der Unteren Wasserbehorde unter der Tel.-Nr.: 0 24 52/13-61 19.

Pflanzlisten
Baume 1. Ordnung

Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
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Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus communis Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Stréucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilldorn

lllex aquifolium Stechpalme
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Salix aurita Ohrchenweide
Salix caprea Salweide
Rank- und Kletterpflanzen

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera perclymenum | Wald-Geilblatt
Parthenocissus inserta | Wilder Wein
Heckenpflanzungen

Ligustrum vulgare Liguster
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus Buche
Crataegus monogyna Weilldorn
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