Stadt Wegberg
Bebauungsplan I-50,
Wegberg - Venloer StraRle

Textliche Festsetzungen
Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung, 29.06.2021

Anmerkung: Fiir die Gestaltung des zentralen Bereichs im Plangebiet werden im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligungen drei Varianten ausgelegt, die fiir diesen Bereich unterschiedliche Wohnformen (Einzelhausbe-
bauung, Mehrfamilienhausbebauung, Hausgruppen) darstellen. Abhéngig von den Ergebnissen der friihzeiti-
gen Beteiligungen wird im Anschluss eine der Varianten weiterverfolgt. Die Festsetzungen fiir diesen Bereich
(WA 6 bzw. WA 6 und WA 7) kénnen daher nach aktuellem Stand noch variieren und sind in kursiver Schreib-
weise hervorgehoben.

A) Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 4 BauNVO)

1.1 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 6 (bzw.
WAT).

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

im gesamten Plangebiet ausnahmsweise zulassig.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

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

2.1 Maximale Gebaudehdhe
Es gelten folgende Definitionen fiir die Hohe baulicher Anlagen:

Die festgesetzte maximale Traufhdhe (THmax) gilt bei Gebauden mit Satteldachern (SD) und geneigten
Déchern (GD). Sie entspricht dem duReren Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Bezugsho-
he der maximalen Traufhdhe (THmax) ist Normalhéhennull (NHN).

Die festgesetzte maximale Firsthéhe (FHmax) gilt bei Gebauden mit Satteldachern (SD) und geneigten
Déachern (GD). Sie entspricht der maximalen Hohe der Schnittlinie der Dachflachen. Bezugshohe der
maximalen Firsthohe (FHmax) ist Normalhohennull (NHN).
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2.2

3.1

4.1

5.1

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GHmax) gilt bei Gebduden mit Flachdéchern (FD). Sie ent-
spricht dem obersten Abschluss das Gebaudes. Bezugshdhe der maximalen Geb&udehdhe (GHmax) ist
Normalh6hennull (NHN).

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Hohen durfen ausschlieRlich durch folgende Nutzun-
gen Uberschritten werden:

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

- Warmetauscher, Klima- und Liftungsanlagen bis max. 1,50 m.

Die zuvor genannten Anlagen miissen mindestens um das Mald ihrer Hohe von der Aullenkante des da-
runter liegenden Geschosses abrlicken.

Anmerkung: Im Falle einer Mehrfamilienhausbebauung im WA 7 werden folgende Festsetzungen er-
géanzt:

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Héhen diirfen ausschlieflich durch folgende Nutzun-
gen Uberschritten werden:

- extensive Griindédcher bis max. 0,50 m,
- &uBere Umwehrungen (Briistungen, Geldnder 0.4.) von Dachterrassen, Balkonen und Loggien
bis max. 1,10 m,
- Aufzugmaschinenhduser und Treppenhéuser bei Mehrfamilienhdusern bis max. 2,00 m.
Grundflachenzahl

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflache der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieflich der an Gebaude angrenzenden
Terrassen hochstens 0,6 betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7 bei Hausgruppen) ist eine Uberschreitung der riickwértigen Baugrenzen
durch Wintergarten und Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulassig (siehe auch 8.4).
Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im WA 1 - WA 6 sind maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Anmerkung: Im Falle eines WA 7 wird eine der folgenden Festsetzungen ergénzt:

Variante 2 (Mehrfamilienhéuser): Im WA 7 sind maximal sechs Wohnungen je Wohngebéude zuléssig.
Variante 3 (Hausgruppen): Im WA 7 ist maximal eine Wohnung je Wohngebé&ude zuléssig.
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14, 21a, 23 Abs. 5
BauNVO)

Flachen fiir Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (wie z.B. Gartenhauser,
Gerateschuppen und Kellerersatzraume) bis zu einer GroRe von jeweils 7,5 m? Grundflache, 2,5 m
Firsthohe und insgesamt 30 m* auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
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5.2

5.3

6.1

7.1

7.2

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) sind Nebenanlagen flr Kleintierhaltung unzuléssig.

Flachen flr Nebenanlagen (§ 14 Abs. 2 BauNVO)

Im WA 1- WA 6 (bzw. WA 7) sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO aulerhalb der tiberbauba-
ren Grundstucksflachen ausnahmsweise zulassig.

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

Im WA 1 - WA 6 sind Garagen und Carports ausschlieflich innerhalb der Baugrenzen zulassig. Vor Ga-
ragen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m nachzuweisen, innerhalb dieser Flache ist ein Stellplatz
zulassig.

Anmerkung: Im Falle einer Mehrfamilienhausbebauung im WA 7 wird folgende Festsetzung ergénzt:

Im WA 7 sind Stellpldtze, Garagen und Carports ausschlielSlich innerhalb der Baugrenzen und in den
mit ,Ga“ gekennzeichneten Flachen zuldssig.

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

Herstellung 6ffentlicher Verkehrsflachen

Im WA 1 - WA 6 (bzw. WA 7) sind geringfiigige Grenziiberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahn-
rand) durch offentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc. durch den/die Ei-
gentlimer/-in zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Riickenstlitzen (Fundamente) der Fahrbahn und der
Gehwegbegrenzungen, Beleuchtungsmasten, Strom- u. Fernmeldekabel sowie die fiir die Herstellung
des Stralenkorpers erforderlichen Bdschungen in angrenzende Grundstlcke hineinragen konnen. Die
fir die Unterhaltung und Herstellung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind zu dulden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Samtliche festgesetzten PflanzmalRnahmen sind spatestens innerhalb der 1. Pflanzperiode (Zeitraum
von Oktober bis Marz) nach Fertigstellung der Hochbaumafinahmen auf dem betroffenen Grundstlick
herzustellen.

Begrinung Stralkenraum

Im offentlichen Stralenraum des Plangebietes sind insgesamt mindestens 10 Baume 2. Ordnung ge-
mal der Pflanzliste dieses Bebauungsplanes zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Anmerkung: Die Anzahl der StraBenbdume kann im weiteren Verfahren aufgrund der Bebauung im
Zentrum des Plangebietes und der hier notwendigen Zufahrten noch variieren.
Pflanzgebote auf privaten Grundstuicken
Im Plangebiet ist zu pflanzen:
- bis 400 m? Grundsticksflache ein Geh6lz 2. Ordnung,

- ab 400 m? bis 600 m? Grundstiicksflache ein Gehdlz 1. Ordnung,
- Uber 600 m? Grundstlcksflache je weiterer 100 m? ein Geh6lz 2. Ordnung.

Es kdénnen alternativ gepflanzt werden:

- zwei Geholze 2. Ordnung statt einem Geh6lz 1. Ordnung,
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B)

8.1

8.2

8.3

- ein Kulturbaum statt einem Gehélz 2. Ordnung,
- 30 Ifd. m Schnitthecke 3. Ordnung statt einem Geh6lz 2. Ordnung.

Alle Anpflanzungen sind entsprechend den Vorgaben der beigefligten Pflanzliste dieses Bebauungs-
planes zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dachbegriinung

Im WA 6 (und ggfs. WA 7) sind Déacher mit einer Dachneigung bis max. 5° unter Beachtung der brand-
schutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu be-
pflanzen.

Die Starke der Vegetationstragschicht der Dachbegriinungen muss im Mittel mindestens 12 ¢cm betra-
gen. Das Dachbegriinungssubstrat muss der Richtlinie ,Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhal-
tungen von Dachbegriinungen® der Forschungsgesellschaft, Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V. (FLL), Ausgabe 2018, entsprechen (s. C) Hinweise). Von der Bepflanzung ausgenommen sind be-
gehbare Terrassen, Dachterrassen, verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie gemaR an-
deren Festsetzungen auf diesen Flachen zuléssig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Be-
pflanzung gilt nicht flr aufgestanderte Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

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

Dachformen und Dachneigungen

Im WA 1 - WA 5 (ggfs. auch WA 7 bei einer Hausgruppe) wird gemal § 89 Abs. 1 BauO NRW festge-
setzt, dass ausschliellich Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 30° und 45° zulassig sind.

Im WA 1 - WA 5 (bzw. auch WA 7) sind Garagen und Carports von diesen Festsetzungen ausgenom-
men.

Im WA 6 wird gemal § 89 Abs. 1 BauO NRW festgesetzt, dass ausschlieBlich Flachdacher und geneig-
te Dacher bis maximal 25° zulassig sind.

Anmerkung: Im Falle einer Mehrfamilienhausbebauung im WA 7 wird folgende Festsetzung ergénzt:
Im WA 7 sind ausschlieB8lich Flachddcher mit einer Dachneigung bis maximal 5° zuléssig.

Im WA 7 miissen oberste Nichtvollgeschosse mit Flachdach (FD) gegendber den AuBenwénden an al-
len vier Gebaudeseiten um mindestens 1,5 m zuriickspringen. Dies gilt fir sémtliche AulBenwénde der
obersten Nichtvollgeschosse. Eine Unterbrechung des Zurtickweichens durch einen untergeordneten
Gebéudeteil (z. B. Fahrstuhlanlage und/oder Treppenanlage) ist zuléssig.

Einfriedungen zur StraRenseite
Im Plangebiet sind die Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen mindestens auf der Seite der
Verkehrsflache einzugrinen.

Vorgarten

Im Plangebiet sind die Vorgarten (Bereich zwischen der parallel zur éffentlichen Verkehrsflache verlau-
fenden Auflenwand und angrenzender vorgelagerter 6ffentlicher Verkehrsflache), mit Ausnahme not-
wendiger Zugange und Zufahrten, mit Pflanzen zu begrinen.
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8.4  Wintergarten und Terrassen

C)

Im WA 1 - WA 6 sind Wintergarten und Terrasseneinhausungen ausschlieflich in transparenter Ausfiih-
rung (Glas o. &.) zulassig.

Hinweise

Archédologie / Bodendenkmalpflege

Soweit bei Bauarbeiten arch@ologische Funde und Befunde auftreten, sind diese, gemal den §§ 15 und
16 des Gesetzes flir Denkmalpflege im Lande NRW, unverzlglich der Stadt Wegberg als Unteren
Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen,
Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, zu melden. Befunde und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu
belassen. Die Weisungen des LVR-Amtes filir Bodendenkmalpflege flir den Fortgang der Arbeiten sind
abzuwarten.

Umgang mit Mutterboden

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Ver-
geudung zu schitzen. Nahere Ausfiuhrungen zum Vorgehen hinsichtlich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung enthalt DIN 18915.

Umgang mit Bodenaushub

Bei Baumalinahmen ist die obere Bodenschicht gemaR den einschlagigen Fachnormen getrennt vom
Unterboden abzutragen. Darunter liegende Schichten unterschiedlicher Ausgangssubstrate sind ent-
sprechend der Schichten zu trennen und zu lagern. Zu Beginn der Baumalinahmen sind Bereiche flr
die Materialhaltung und Oberbodenzwischenlagerung zur Minimierung der Flachenbeeintrachtigung ab-
zugrenzen.

Erdbebenzone

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung (ib-
licher Hochbauten gemal den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-
04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu berlcksichtigen 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
eingefiihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik
zu berticksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stiitzbauwerke
und geotechnische Aspekte®.

Auf die Berucksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemaf DIN 4149:2005 bzw. Bedeu-
tungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Bedeutungsbei-
werte wird ausdricklich hingewiesen.
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Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen missen die Hinweise zur Bertcksichtigung der
Erdbebengefahrdung der jeweils giltigen Regelwerke beachtet werden. Hier wird oft auf die Einstufung
nach DIN 4149:2005 zuriickgegriffen.

5. Artenschutz
Bauzeitenfenster

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna des Plangebietes, insbesondere zur Vermeidung
von VerstoRen 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.

Die Fallung von Hohlenbaumen ist zur Vermeidung von VerstéRen gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG nur in einer frostfreien Periode innerhalb der allgemein vorgeschrieben Zeitrdume zur Ro-
dung und Baufeldraumung durchzufiihren. Diese liegen aullerhalb der Fortpflanzungszeiten méglicher-
weise betroffener Arten im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar.

Alle Baume sind vor der Fallung im unbelaubten Zustand durch einen Fachgutachter auf das Vorkom-
men von Baumhohlen zu untersuchen.

Ersatz fiir entfallende Fledermausquartiere und Nistplatze

Der Fund von Fledermausquartieren im Rahmen der Rodungs- oder BaumaRnahmen ist sofort der Un-
teren Naturschutzbehorde zu melden, die Arbeiten sind unverzlglich einzustellen. Die Untere Natur-
schutzbehdrde entscheidet Uber das weitere Vorgehen.

Der Verlust von Fledermausquartieren ist in Abstimmung mit der zustandigen Behorde durch Fleder-
mauskasten und Ablenkungskéasten fir Hohlenbriter an geeigneten Bereichen im Plangebiet bzw. im
raumlichen Bezug zum Plangebiet in ausreichender Anzahl auszugleichen.

Der Verlust von Nistplatzen ist in Abstimmung mit der zustandigen Behorde durch geeignete Nistkasten
im Plangebiet bzw. im raumlichen Bezug zum Plangebiet in ausreichender Anzahl auszugleichen.

Beleuchtung im Plangebiet

Eine das notwendige Maf Uberschreitende Beleuchtung innerhalb des zukiinftigen Wohngebiets ist zu
vermeiden (auf den 6ffentlich und privaten Flachen), um im Umfeld britende, durchziehende oder ru-
hende Vogelarten und jagende Fledermausarten mdglichst wenig zu storen. Dies betrifft insbesondere
die 6stlich angrenzenden Gehdlzbestande der Schwalmaue sowie die Eichengruppe im Plangebiet. Die
Verwendung von insekten- und fledermausfreundlichen Lampentypen und Leuchtmitteln ist anzustre-
ben.

6.  Umgang mit Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstlcken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist gemaR der allge-
mein geltenden Sollvorschrift des § 55 Abs. 2 WHG innerhalb des Plangebietes auf den Privatgrundsti-
cken zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah ohne Vermischung mit Schutzwasser (iber eine Kanalisa-
tion in ein Gewasser einzuleiten.

7. Pflanzungen auf privaten Grundstiicken und Grenzabstande

Bei Anpflanzungen auf den privaten Grundstlicken ist ein ausreichender Abstand zur Bebauung einzu-
halten, um den Anpflanzungen eine ausreichende Entwicklungsmdglichkeit einzuraumen. Bei der An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und Hecken ist das Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW) zu be-
ricksichtigen.
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8.

D)

DIN-Vorschriften

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, VDI -Richtlinien,
DIN -Vorschriften und Richtlinien anderer Art) werden zur Einsicht im Rathaus der Stadt Wegberg, Rat-

hausplatz 25, wahrend der Offnungszeiten bereitgehalten.

Pflanzliste

Gehdlze 1. Ordnung (GroRbaume)

Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

oder Hochstamme der Kulturbdume

StiBkirsche und Walnuss

Gehdlze 2. Ordnung (Baume mittlerer Grofe)

Carpinus betulus Hainbuche
Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feld-Ahorn
Sorbus aria Mehlbeere

oder Hochstamme der Kulturbdume

Bimne, Apfel und Pflaume

Gehdlze 3. Ordnung (Kleinbaume, Straucher)

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilldorn

Rosa canina Hundsrose
Prunus spinosa Schlehe
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster
(Hinweis: giftig)

Euonymus europaeus

Pfaffenhitchen
(Hinweis: giftig)

oder Viertelstamme der Kulturbdume

Kulturbaume
Malus domestica Kulturapfel
Pyrus communis Kulturbirne

Punus domestica

Kultur-Pflaume
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| Juglans regia | Walnuss |
(Obstsorten s. Sortenempfehlung des Landschaftsplans
Il/6 Schwalmplatte und der Naturschutzstation Haus Wildenrath)

Pflanzqualitat Geholze (Mindestqualitat)

Kulturbaume, sonstige Hochstamme mind. 3xv, m. B. 14-16 cm
Straucher mind. 1xv, 0.B. 60-100 cm

Sonstige Gehdlze: Heister 2xv, Hohe mind. 100 cm
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