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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Ortschaft Dalheim-Rddgen in Wegberg soll ein neues Wohnquartier entwickelt und so der
Nachfrage nach Wohnraum nachgekommen werden. Neben jungen Familien, die ein Einfamili-
enhaus beziehen mdchten, wird zunehmend auch ein Bedarf an kleineren Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau festgestellt. So soll auf der heute landwirtschaftlich genutzten Flache im
Westen des Ortes ein Allgemeines Wohngebiet entstehen, das den unterschiedlichen Anforde-
rungen an Wohnraum gerecht werden soll.

Ziel und Zweck der Planung ist es, ein neues und differenziertes Angebot an Wohnraum in zent-
raler Lage von Rddgen zu schaffen. Hierzu werden die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen
zu einem neuen Wohngebiet entwickelt und tber eine ErschlieBungsstralRe, ausgehend von der
Rodgener StralRe und der StralRe Marienberg, erschlossen. Dabei ist es stadtebauliches Ziel, in-
nerhalb des Plangebietes durch die Entwicklung von attraktiven Stral3enraumen und Platzflachen
Aufenthaltsqualitaten zu schaffen. Uber Wegeverbindungen wird das Plangebiet auBerdem mit
seinem Umfeld verbunden.

2 Planverfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 111-7, Dalheim — Rddgen wird der Siedlungsbereich
im Bereich der Rodgener Stral3e erganzt. Innerhalb des Geltungsbereiches, der auf drei Seiten
im Norden, Osten und Siiden direkt an die vorhandene Bebauung angrenzt, kdnnen bis zu 50
neue Wohneinheiten geschaffen werden. Fir ein solches Vorhaben kommt nach der aktuellen
Rechtslage die Aufstellung eines Bebauungsplans gemalf3 § 13b BauGB in Frage (,Einbeziehung
von AulR3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®). Danach kdnnen bei einer férmlichen
Einleitung des Verfahrens bis zum 31.12.2019 die verfahrenserleichternden Vorschriften des §
13a BauGB sinngemal auch auf derartige Flachen in unmittelbarer Siedlungsrandlage ange-
wandt werden, um zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Voraussetzung ist, dass die gemaf 8§ 19 Abs. 2 BauNVO zulassige Grundflache unter der gemaf
§ 13b BauGB mal3geblichen Grenze von 10.000 m? liegt. Bei einer Gesamtgrof3e von etwa 2,9
ha, einer kiinftigen Grundflachenzahl gemalf § 19 BauNVO von maximal 0,4 und unter Beriick-
sichtigung der festgesetzten Grin- und Verkehrsflachen wird der Schwellenwert unterschritten.
Die Planaufstellung unterliegt keiner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Aul3erdem entstehen keine Beeintrachtigungen von FFH-
Gebieten oder européischen Vogelschutzgebieten (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB, siehe Kapitel
6.2).

Die Aufstellung des Bebauungsplans IlI-7, Dalheim-Rddgen kann somit gemaf? § 13b BauGB in
Verbindung mit dem beschleunigten Verfahren gemafR §13a BauGB durchgefuhrt werden. Auf
die Umweltprifung inkl. Umweltbericht gemafl § 2 Abs. 4 BauGB sowie den Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft kann verzichtet werden. Dennoch sind die Umweltbelange unab-
hangig von den Verfahrenserleichterungen zu behandeln.

Der Rat der Stadt Wegberg hat in seiner Sitzung am 29.10.2019 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst. Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB kann in den
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a und § 13b BauGB zwar grundsétzlich verzichtet werden.
Der Offentlichkeit ist dann jedoch eine Méglichkeit zur Unterrichtung und AuRRerung einzuraumen
(8 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Um mogliche berthrte nachbarschaftliche Belange und die weiteren
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Abwéagungsmaterialien fir das Planverfahren sachgerecht zu sammeln, wurden die Verfahrens-
schritte 4 Abs. 1 BauGB sowie eine Moglichkeit fur die Birgerschaft sich zu informieren und zu
auRRern fur diesen Bebauungsplan trotzdem durchgefuhrt. Die Friihzeitige Beteiligung gem. 8§ 4
Abs. 1 BauGB fand vom 16.06.2020 bis zum 10.07.2020 statt.

Fir die Offenlage gemal 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde der vorliegende Bebauungs-
plan-Entwurf mit Festsetzungen gemafi 8 9 BauGB und BauNVO erstellt.

3 Stadtebauliche Situation

3.1 Lage und Umfeld des Plangebiets

Das circa 2,9 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Dalheim-Rédgen und
umfasst in der Gemarkung Arsbeck in Flur 34 die Flurstiicke 402, 395, 168, 169, 170, 171, 172,
341, 140, 288, 93 und teilweise die Flursticke 77, 92, 133, 139, 289, 290, 291, 292. Begrenzt
wird das Plangebiet im Norden, Osten und Suden durch die angrenzenden Grundstlicke der
Wohnbebauung des Marienbergs, der Rédgener StralRe und des Hessenfeldes. Im Westen gren-
zen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Ortschaft Dalheim-Rédgen. Es wird aktuell
Uberwiegend als Ackerflache genutzt. Weiterhin sind Gartenflachen Bestandteil des Plangebie-
tes.

Die Umgebung ist hauptsachlich durch Wohnnutzung gepréagt. Das Plangebiet liegt im Nahbe-
reich zu bereits bestehender sozialer Infrastruktur wie Spielplatzen, dem Kindergarten Kastanien-
baum am Marienberg, der Freien Waldorfschule Kreis Heinsberg sowie der Kirche. Nérdlich des
Plangebiets befinden sich Waldflachen, im Westen grenzen Ackerflachen an das Plangebiet. Dal-
heim-Rddgen ist insgesamt von groRen Waldgebieten umgeben, innerhalb des Dalheimer
Buschs liegt die Dalheimer Mihle sowie der Dalheimer Klosterhof westlich von Dalheim-Rédgen.

Das Plangebiet wird von den Bussen der Linie 413 mit der Bushaltestelle ,Rédgen, Wegberg,
Dalheim Kirche" bedient. Die Bushaltestelle befindet sich in circa 500 m Entfernung an der Rédge-
ner Stral3e. In etwa einem Kilometer Entfernung befindet sich der Bahnhof Wegberg, Dalheim.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets befinden sich humose Bdden. Bauliche Anlagen sind in
diesem Bereich zwar moglich, erfordern jedoch gegebenenfalls besondere bauliche MaRhahmen,
insbesondere im Grindungsbereich.

Ostlich des Plangebiets (Rodgener Str. 17 und 19) befinden sich zwei Baudenkmaler. Verande-
rungen und Bauvorhaben in der Nahe der Baudenkmaler sind gem. § 9 DSchG NRW mit der
Denkmalpflege abzustimmen.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich eine gewerbliche Anlage, die bis zuletzt als Lagerhalle
genutzt wurde. Da die Firma ihren Standort in der StralRe ,Hessenfeld" kiirzlich aufgab, zieht auch
die Lagernutzung an den neuen Firmensitz um. Aufgrund der aktuellen Genehmigungslage be-
steht kein Anspruch auf emittierende Nutzungen, wie sie zuletzt ausgetibt wurden. Kiinftig beab-
sichtigte Nutzungen muissen in einem Baugenehmigungsverfahren (u.a. auf ihre Vertraglichkeit
mit umliegenden Nutzungen) gepruft werden.
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3.2 R&aumlicher Geltungsbereich

Umfang und Lage des rdumlichen Geltungsbereichs der rund 2,9 ha grof3en und zur Bebauung
vorgesehenen Flache kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

LR haid

Abbildung 1: R&aumlicher Geltungsbereich
Kartengrundlage: Geobasis NRW: Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0).  WMS NW  ALKIS -  Liegenschaftskarte NRW
(http:/imww.wms.nrw.de/geobasis/wms_nw_alkis?) [20.01.2020]. Stadt Wegberg.

4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan

Der gesamte Geltungsbereich ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln — Teilabschnitt
Region Aachen als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt, Gberlagert mit der Frei-
raumfunktion Schutz der Natur sowie Grundwasser und Gewasserschutz. Der gesamte Ortsteil
Rddgen ist nicht als Siedlungsbereich dargestellit.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg stellt fur den Grof3teil des Geltungsbereiches
Wohnbauflache dar. Im Osten, entlang der Rddgener Stral3e werden kleinere und raumlich un-
tergeordnete Teilflachen als gemischte Bauflache dargestellt. Im Norden und Suden grenzen wei-
tere Wohnbauflachen, im Westen Flachen fur die Landwirtschaft an. AuRerdem grenzt im Norden
Flache fur Wald als Ausgleichsflache an.
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Die Aufstellung eines Bebauungsplanes entspricht der geplanten Gemeindeentwicklung, der Be-
bauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 2: Flachennutzungsplan der Stadt Wegberg
Quelle: Stadt Wegberg

4.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 29. August 2005 in der Fassung seiner 1.
Anderung rechtswirksamen Landschaftsplans Nr. 11I-6 ,Schwalmplatte* fir den Kreis Heinsberg.
Fur das Plangebiet ist das Entwicklungsziel 1 ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen
oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich oder vielféltig ausgestatteten Landschaft"
formuliert. Im Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Schwalmplatte” an.

4.4 Bebauungsplan

Weder fur das Plangebiet im Ganzen noch fir einzelne Teilflachen besteht ein Bebauungsplan.

4.5 Schutzgebiete und Satzungen

Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Plangebiet mit Ausnahme der
Lage im Naturpark nicht vorhanden. Rund 200 m nordwestlich grenzt das Landschaftsschutzge-
biet LSG-4802-0001 ,Schwalmplatte’ an, in rund 250 m Entfernung das FFH-Gebiet DE-4803-
303 ,Helpensteiner Bachtal-Rothenbach’. Dieses ist zugleich als Naturschutzgebiet HS-005 ,Hel-
pensteiner Bachtal, oberes Schaagbachtal und Petersholz* ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 3A des geplanten Trinkwasserschutzgebietes Arsbeck.

Uberschwemmungsgebiete und weitere Gebiete mit Hochwassergefahren sind von der Planung
nicht betroffen.
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5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht zur Schaffung neuen Wohnangebots und zur Erganzung und
Erweiterung der ortshildpragenden Bebauung ein Wohnquatrtier als Allgemeines Wohngebiet mit
Einfamilienhdusern und einem Mehrfamilienhaus vor. Die bauliche Entwicklung und Erschlie3ung
der Flache lasst sich wie folgt beschreiben.

5.1 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung findet Uber die Kreisstralle K 23, Rodgener Strafle sowie die
Stral3e Marienberg statt. Die HaupterschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt tUber eine
Ringstral3e, die an die genannten Anschlusspunkte anknipft. Die Ringstral3e wird mit einem Stra-
Renquerschnitt von 7 m geplant. Dieser Querschnitt erméglicht in Verbindung mit einer verkehrs-
beruhigenden Gestaltung die Schaffung von Aufenthaltsqualitaten fir die kiinftigen Bewohner des
Wohngebiets. Die Verkehrsflachen werden als Mischverkehrsflachen angelegt, in denen die Stell-
platze alternierend an beiden StralRenseiten angeordnet werden, um eine Verkehrsberuhigung
zu bewirken. Somit ist es mdglich, auch Stellplatze fir Besucher des Gebiets vorzuhalten.

Zusatzlich sind FuR- und Radwege vorgesehen, die einen Anschluss an die direkte Umgebung
ermoglichen.

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept
Quelle: BKR Aachen

5.2 Gebaudetypologien

Das stadtebauliche Konzept sieht verschiedene Gebaudetypologien im Plangebiet vor. Es wer-
den sowohl Einfamilienhauser als auch ein Mehrfamilienhaus geplant.
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Uberwiegend soll das Plangebiet als Einfamilienhausgebiet mit ein- bis zweigeschossigen Bau-
korpern geplant werden. Dabei sind sowohl ,klassische” Einfamilienh&user mit seitlichem Grenz-
abstand als auch Doppelhduser denkbar. Der stadtebauliche Entwurf sieht rund 42 Einfamilien-
hauser und 6 Grundsttcke fir Doppelhauser vor.

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist punktuell zudem der Bautypus eines Mehrfamilienhau-
ses vorgesehen. Auf diese Weise soll neben Einfamilienhdusern auch ein Angebot an kleineren
oder altersgerechten Wohnformen entstehen. Darlber hinaus tragt dies dazu bei, mit dem Mehr-
familienhaus eine flachensparende Bauweise im Gebiet zu ermdglichen. Die unterschiedlichen
Typologien sollen den Anspriichen unterschiedlicher Personengruppen mit diversen Wohn-
raumansprichen entsprechen und ein vielfaltiges Wohngebiet entstehen lassen.

5.3 Freiraumkonzept

Eine Durchgriinung des Gebietes wird neben den zahlreichen privaten Garten durch das Anpflan-
zen von Baumen innerhalb des StralRenraumes erreicht. Diese erhéhen sowohl die Freiraum- als
auch die Wohnqualitat des geplanten Wohngebiets. Der begrinte Stral3enraum bietet in Verbin-
dung mit einer verkehrsberuhigten ErschlieBung Aufenthaltsqualitaten.

Bei dem Mehrfamilienhaus sind gemeinschatftliche Grunflachen mit Spielflachen geplant. Zusatz-
lich ist im zentralen Bereich des Plangebietes ein offentlicher Spielplatz vorgesehen. Dieser ist
fur alle Anwohner fulaufig sehr gut zu erreichen und schafft Mdglichkeiten flr nachbarschaftliche
Aktivitditen und Kommunikation. Wesentlich fir das Freiraumkonzept ist zudem die gute Anbin-
dung der geplanten Nutzungen an die umliegend angrenzenden Freirdume (Wald, Freiflachen
u.a.).

Im Sinne des Arten- und Klimaschutz und zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungs-
bildes des Wohngebiets werden Stein-/Kies-/Split- und Schottergarten im Plangebiet ausge-
schlossen.

5.4 Stellplatze

Im Bereich des Mehrfamilienhauses ist ein oberirdischer Gemeinschaftsstellplatz vorgesehen,
der auch Flachen fur Fahrradstellplatze beinhaltet. Je Wohneinheit werden hier 1,5 Stellplatze
vorgesehen. Die Stellplatze oder Garagen der Einfamilienhauser werden auf den privaten Grund-
stiicken nachgewiesen.

Zusatzlich werden im o6ffentlichen StralRenraum sowie an den Eingangsbereichen zum Wohn-
quartier Parktaschen geschaffen, um Besucherstellplatze in unmittelbarer Nahe der Wohnung zur
Verfliigung zu stellen und Parksuchverkehre in den umliegenden Gebieten zu vermeiden.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,lll - 07, Dalheim-Rédgen — Rddgener Strafl3e” soll die
Errichtung von bis zu 48 Einfamilienh&usern (in Einzel- und Doppelhdusern) und einem Mehrfa-
milienhaus vorbereitet werden. Negative Auswirkungen auf die Ortslage und die vorhandenen
Wohnnutzungen in der naheren Umgebung sind nicht zu erwarten.
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6.2 Umweltauswirkungen

Das Plangebiet wird zurzeit Uberwiegend als Acker genutzt und ist an drei Seiten von Wohnbe-
bauung umgeben. Im Sidwesten befinden sich private Garten und Gartenbrachen innerhalb des
Plangebiets. Im Stdosten sind Brachflachen im Bereich der Rodgener Strafl3e vorzufinden. An
das Plangebiet grenzen Garten und Gartenbrachen sowie bewaldete bzw. gehélzreiche Flachen
an.

Nordlich des Plangebiets und ndrdlich der StralRe ,,Unter den Buchen® sowie dstlich der Anton-
Raky-Stral3e erstreckt sich das FFH-Gebiet ,Helpensteiner Bachtal — Rothenbach® (DE-4803-
303), das zugleich als Naturschutzgebiet ,Helpensteiner Bachtal, oberes Schaagbachtal und Pe-
tersholz" (HS-005) geschutzt ist. Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Planung, deren Wirk-
faktoren und -intensitat, des Abstandes zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und
dem FFH-Gebiet sowie der bereits vorhandenen Wohnnutzungen zwischen der Bauflache und
dem FFH-Gebiet kann eine Beeintrachtigung des FFH-Gebiets durch das Vorhaben ausgeschlos-
sen werden.

Ebenfalls nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Schwalm-
platte (LSG-4802-0001). Auswirkungen der Planung auf die Schutzziele des Landschaftsschutz-
gebietes sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen im und im Umfeld des Plangebietes kann ein Vor-
kommen planungsrelevanter Arten nicht ausgeschlossen werden. Eine artenschutzrechtliche
Vorprufung (ASP I, hermanns landschaftarchitektur/umweltplanung vom 19.10.2020) kam zu dem
Ergebnis, dass im Rahmen einer weiterfiihrenden ASP Il der Brutvogelbestand erfasst werden
sollte, um detaillierte Aussagen Uber das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial zu ermdglichen.

Da fur das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung keine aktuellen avifaunistischen Daten
vorlagen, wurde vom Gutachter (ASP I, hermanns landschaftarchitektur/umweltplanung vom
25.06.2021) mit der unteren Naturschutzbehoérde (UNB) des Kreises Heinsberg eine Brutvogel-
kartierung abgestimmt, um belastbare Aussagen beziglich des Vorkommens geschitzter und/o-
der planungsrelevanter Brutvogelarten zu erhalten. Die Ergebnisse der Brutvogelkartierung im
Frihjahr 2021 zeigen, dass das Plangebiet mit Ausnahme des Stars (Sturnus vulgaris) von keiner
planungsrelevanten Vogelart besiedelt wird. Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet am Hes-
senfeld in Wegberg 40 Vogelarten nachgewiesen, darunter auch sieben planungsrelevante Arten.
Einige dieser Arten kbnnen Ackerflachen zur Nahrungssuche nutzen. Da die betrachtete Acker-
flache den Vdgeln vor allem aufgrund verschiedener anthropogener Stérungen (Bewirtschaftung,
Spazierganger mit Hunden) jedoch nur zeitweise zur Nahrungssuche zur Verfligung steht, kann
es sich nicht um ein essenzielles Nahrungshabitat handeln.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Il - 7 ,Dalheim - R6dgen* in Wegberg ist nach derzeitigem
Kenntnisstand demzufolge artenschutzrechtlich unbedenklich, sofern die in der ASP | und Il dar-
gestellten Fristen eingehalten und die erforderlichen Artenschutzmal3nahmen fachgerecht umge-
setzt werden. Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung weisen auf eine Besiedlung des
Plangebietes durch (mindestens) ein Staren-Brutpaar hin. Der Verlust von Staren-Nistplatzen ist
in Abstimmung mit der UNB des Kreises Heinsberg durch die fachgerechte Anbringung von Hoh-
lenbriter-Nistkasten fur Stare (in ausreichender Anzahl) zzgl. einem Nistkasten fir kleine Hoh-
lenbriter mit raumlichem Bezug zum Eingriff auszugleichen.
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In der ASP | und ASP Il wurden MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte
aufgefuhrt (Beschrnkungen der Féallungs- und Rodungsarbeiten, Umgang mit Tierfunden, Be-
leuchtungskonzept, Verhinderung von Vogelschlag an Glasscheiben, Anbringung von Héhlen-
briter-Nistkasten). Der Bebauungsplan nimmt einen entsprechenden Hinweis fir nachfolgende
Planungsebenen auf.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Maas-Schwalm-Nette (NTP-011). Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hat keine Bedeutung fur die Naherholung, lediglich die umge-
benden StralRen und Wege kénnen von Ful3géngern und Radfahrern genutzt werden. Kinftig
wird Uber die festgesetzten Verkehrsflachen eine Querung des Plangebietes fur Ful3ganger und
Radfahrer mdglich sein.

Landschatftlich ist der Planbereich aufgrund der umgebenden Bebauung nur eingeschrankt als
Freiraum wahrzunehmen. Daher werden sich die Sichtbeziehungen aus der freien Landschaft auf
die Ortslage Rodgen bei Umsetzung des Vorhabens nur geringfligig verandern.

Der dstliche Planbereich liegt im bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich der Landesplanung Er-
kelenz — Wegberg (KLB 25.01), der westliche Teil des Plangebietes bedeutsamen Kulturland-
schaftsbereich der Landesplanung Brachter Wald, Elmpter Wald und Meinweg (KLB 17.02). Zu-
gleich ist auf Ebene des Regionalplans Kéln der Kulturlandschaftsbereich 014 Meinweg, Birgeler
Wald, Effelder Wald ausgewiesen. Die wertgebenden Elemente der Kulturlandschaftsbereiche
werden durch die Planung jedoch nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung liegen keine flieBenden oder stehenden Ge-
wasser. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte Baugrundibersichtgutachten
(Geotechnisches Biro Norbert Muller, Wolfram Muller und Partner, 04.11.2020) geht von einem
Grundwasserflurabstand zwischen 16-20 m aus. Aufgrund des hohen Grundwasserabstandes
sind keine vorhabenbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Der Untersuchungsbereich liegt in der Zone llla des geplanten Wasserschutzgebietes Arsbeck,
das bereits zur Trinkwassergewinnung genutzt wird. In der Regel ist eine Wohnbebauung in der
Zone lll mit den Zielen der Wassergewinnung zu vereinbaren, so dass grundséatzlich keine Kon-
flikte erwartet werden. Das Risiko von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser wird insbeson-
dere baubedingt durch mégliche Eintrage wahrend der Bautatigkeit erhoht, ist jedoch aufgrund
des hohen Flurabstandes als sehr gering einzuschéatzen. Der Bebauungsplan enthalt dartiber
hinaus Hinweise auf die Erfordernisse einer wasserrechtlichen Genehmigung beim Einsatz von
Recyclingbaustoffen sowie fur die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmesonden.

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Braunerden gepragt, deren Schutzwirdigkeit vom Geolo-
gischen Dienst NRW nicht bewertet wurde. Im untergeordneten Maf3e sind im Westen des Plan-
gebiets Kolluvisole vorzufinden, die vom Geologischen Dienst NRW als schutzwirdig eingestuft
werden (Wasserspeicher im 2-Meter-Raum mit hoher Funktionserfillung als Regulations- und
Kuhlungsfunktion). Des Weiteren stehen kleinflachig Podsol-Braunerden an, deren Schutzwir-
digkeit nicht bewertet wurde.

Klimatisch ist der Geltungsbereich gemaRd Fachinformationssystem Klimaanpassung des LA-
NUV aufgrund der umgebenden Bebauung bereits heute teils dem Vorstadtklima und teils dem
Freilandklima zuzuordnen. Durch die geplante bauliche Entwicklung wird sich das Lokalklima ins-
gesamt in Richtung eines Vorstadtklimas entwickeln. Nachts wird der Bereich mit Kaltluft versorgt,
auch kinftig wird dies noch der Fall sein. Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich im
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Bereich ohne nachtliche Uberwarmung. Der Planbereich liegt des Weiteren nicht in einem Klima-
wandel-Vorsorgebereich.

Larmvorbelastungen der Flache kénnen durch den Stralenverkehrslarm der Rédgener Stral3e /
K29 bestehen. Diese ist nicht in der Larmkartierung Stufe 3 (2017) des Landes NRW erfasst. Da
das Plangebiet durch die bestehende umliegende Bebauung vom Stral3ennetz abgeschirmt ist,
sind keine beeintrachtigenden Gerauschemissionen zu erwarten.

Aufgrund der Lage des Plangebiets wird § 13b BauGB angewendet. Die Eingriffsregelung ist
daher nicht anzuwenden; Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich. Gleichwohl sind die An-
forderungen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen zu berlcksichtigen. Dies wird im Be-
bauungsplan bertcksichtigt:

e Offentliche Grunflachen im Plangebiet sorgen Durchgriinung und Aufenthaltsqualitaten mit
positiven Auswirkungen auf das Quartier und die Umwelt.

e Pflanzgebote auf privaten Grunflachen fihren zur ausreichenden Durchgrinung auf privaten
Grundstticken und zur Eingriinung des Ortsrandes.

e Vorgartenflachen sind zu begriunen und flachenhafte Stein-/Kies-/Split- und Schottergéarten
unzulassig.

e Der StralRenraum wird durch die Festsetzung einer definierten Mindestanzahl an Baumen be-
grant.

¢ Flache und flachgeneigte Dacher sind mit Dachbegriinung zu errichten.

6.3 Ver-und Entsorgung

Versorgung

Die technische Infrastruktur innerhalb des Plangebiets wird im Zuge der ErschlieRungsmalinah-
men neu geschaffen. Das Plangebiet wird — soweit erforderlich - an die bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen in der Rédgener StralRe angeschlossen.

Versickerung des Niederschlagswassers / Wasserentsorgung

Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke soll ortsnah auf den Privatgrundsticken versi-
ckert werden. Die konkrete Ausfihrung und Dimensionierung der Versickerungsanlagen wird im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens geplant. Ein Hinweis auf den Bedarf einer wasserrechtli-
chen Einleitungserlaubnis und die zu beachtenden Bodenverhaltnisse werden in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Das auf den offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist gemal 8§ 44 des Lan-
deswassergesetzes vom 16. Juli 2016 ortsnah zu versickern oder zu verrieseln. Im weiteren Ver-
fahren finden diesbeziiglich Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde statt.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser soll Uber das bestehende Kanalnetz der Rédgener
Stral3e abgeleitet werden.
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7 Planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf fir ein neues Wohnquartier wird ge-
mal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verfolgt das stadtebauliche Ziel, die Entwicklung des
Wohngebietes planerisch zu steuern und ein neues Wohnraumangebot zu schaffen, sodass der
Nachfrage nach Wohnraum in Dalheim-Rddgen nachgekommen wird.

Allgemein zulassig sind neben Wohngebauden, der Versorgung des Gebiets dienende Laden
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Somit wird ermdglicht, dass in untergeord-
netem und in einem kleinteiligen und nicht stérenden Maf3e wohnortnahe Versorgungseinrichtun-
gen oder nicht stérende Arbeitspléatze im Sinne einer Stadt der kurzen Wege eingerichtet werden
kénnen. Dominierend bleibt dabei jedoch die Wohnnutzung.

Anlagen fur sportliche Zwecke werden innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen, da es sich
bei diesen Anlagen zumeist um sehr flachenintensive Nutzungen handelt.

Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Besonders letztere Nut-
zungen stehen dem gewiinschten stadtebaulichen Charakter entgegen und kénnen im geplanten
Gebiet nicht ohne eine moégliche Beeintrachtigung des Wohnens untergebracht werden. Durch
den Ausschluss der Nutzungen wird der gewiinschte Gebietscharakter des neuen Wohngebietes
gesichert.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden fir das gesamte Plangebiet die An-
zahl der Vollgeschosse, eine maximale Trauf- und Firsthohe bzw. Geb&udehdhe sowie eine
Grundflachenzahl (GRZ) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Ho6he baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Die Hohe baulicher Anlagen wird mit dem Ziel festgesetzt, die geplante Wohnbebauung in die
umgebende Wohnbebauung und die bereits vorhandene Hoéhenentwicklung von Rddgen zu in-
tegrieren und somit in das Ortsbild einzubinden. Gleichzeitig ist beabsichtigt, die Ubergéange zu
den bestehenden Wohngebauden so auszugestalten, dass keine Beeintrachtigungen — bspw.
durch Verschattung — entstehen.

Fur die Bebauung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine Firsththe
von 8,50 m und eine Traufhdhe von 4,50 m festgesetzt. Diese HOhe lasst eine eingeschossige
Bebauung plus Dachaufbau zu.

Ausschliel3lich in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist die Hohe mit bis zu maximal 11 m so
festgesetzt, dass eine zweigeschossige Bebauung plus Dachaufbau méglich ist. Trotz der Fest-
setzung einer maximalen Firsthéhe ergeben sich damit fir die zuklUnftige Bebauung ausrei-
chende Gestaltungsspielraume hinsichtlich der Hohenentwicklung.

Die Trauf-, First- und Gebaudehéhen beziehen sich auf den unteren Bezugspunkt. Dieser wird
durch Interpolation zwischen zwei festgesetzten Héhenpunkte ermittelt und dient als unterer Be-
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zugspunkt fur die Héhen baulicher Anlagen. Entsprechend der den textlichen Festsetzungen bei-
gefugten erlauternden Skizze ist der untere Bezugspunkt eindeutig zu ermitteln. Unter Zuhilfen-
ahme des festgesetzten Weges der Ermittlung des unteren Bezugspunktes und dessen Hohe in
Metern Uber Normalhéhennull im DHHN2016 kann durch Addition mit den festgesetzten Trauf-
und Firsthéhen die absolute H6he baulicher Anlagen ermittelt werden. Die im Plan festgesetzten
Hoéhenpunkte geben die derzeitige Oberkante der geplanten Stral3enverkehrsflache wieder und
stellen somit eine zuverlassige Grundlage fur die Ermittlung der zulassigen Gebaudehohen dar.

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der maximal zulassigen First- oder Gebaudehéhe um
bis zu 1,0 m zugelassen werden, wenn es aufgrund der Festsetzung der maximal zuldssigen
Gebaudehothe zu nicht beabsichtigten Harten kommt. Nicht beabsichtigte Harten kénnen bei-
spielsweise auftreten, wenn zukinftige Gelandehohen im Vergleich zur angenommen Gelande-
héhe im Rahmen der Plankonzeption abweichen.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen First- oder Gebaudehodhen durch ge-
baudetechnische Anlagen kdnnen ebenfalls zugelassen werden. Dabei wird zwischen den Berei-
chen fur Mehrfamilien- und Einfamilienhausern differenziert, um den unterschiedlichen Anforde-
rungen an die Gebaudetechnik gerecht zu werden. Durch die Festsetzung wird erméglicht, dass
notwendige technische Aufbauten bzw. Anlagen, die zwingend der natirlichen Atmosphare aus-
gesetzt sein mussen, auf den Dachflachen der Geb&ude errichtet werden kdnnen. Die Uber-
schreitung beispielsweise fir technische Einrichtungen und Anlagen und deren gegebenenfalls
notwendigen Schallschutz-Einhausungen sowie bei Aufzugsmaschinenhdusern und Treppen-
hausern, Bristungen und Absturzsicherungen werden abschlieRend begrenzt. Die Hohe bauli-
cher Anlagen wird mit dem Ziel festgesetzt, die geplante Wohnbebauung in die umgebende
Wohnbebauung einzufiigen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich an der umgebenden Be-
bauung. Die festgesetzte GRZ entspricht der Obergrenze in Allgemeinen Wohngebieten geman
§ 17 BauNVO. Mit dieser GRZ wird einerseits eine malvolle Verdichtung der Bebauung ermég-
licht. Andererseits wird dem Ziel Rechnung getragen, einen Gebietscharakter zu schaffen, der
sich durch eine aufgelockerte Bebauung mit begriinten Grundstiicken auszeichnet.

Geschossflachenzahl (GFz)

Gemal § 17 BauNVO betragt die Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) in allgemeinen
Wohngebieten 0,8. Im vorliegenden Bebauungsplan wird fir das Wohngebiet WA 3 eine hdchst-
zulassige Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um die bestmdgliche Nutzbarkeit des Grund-
stucks zu gewahrleisten und eine der Umgebung entsprechende Bebauung zu erméglichen. In
Kombination mit einer maximal zulassigen Zahl von zwei Vollgeschossen im WA 3 wird eine Ent-
wicklung der baulichen Dichte, die den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohnquar-
tieres mit hohen Grinanteilen entspricht, gesichert.

7.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs wird fir das Baugebiet eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Dabei sind entsprechend der angestrebten Entwicklung eines Giberwiegend auf Einfami-
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lienhduser zugeschnittenen Gebiets fast ausschlielich Einzel- und Doppelhauser zulassig. Le-
diglich im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird auf die Festsetzung der Hausformen verzichtet.
Hier ist, entsprechend der Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs zusétzlich die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses denkbar. Der Bebauungsplan schafft hierfir auf der planungsrechtlichen
Ebene die Grundlage.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen gesichert. Die
Baugrenzen dienen der Steuerung der kiinftigen baulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets.
Nur innerhalb dieser Grenzen sind Hauptgebéude und Garagen/Carports zulassig. Die Baugren-
zen verlaufen entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf stral3enbegleitend in einem Abstand
von drei Metern und fuhren dazu, dass der StraRenraum raumlich gefasst wird. Eine Uberschrei-
tung der strallenabgewandter Baugrenzen durch Terrassen, Terrasseniuberdachungen oder Win-
tergarten ist bis zu einer Tiefe von 3 m zulassig, um den kinftigen Bauherren eine angemessene
Flexibilitat bei der Ausgestaltung der Freisitze zu erméglichen.

7.4 Stellplatze und Garagen

Grundsatzlich ist angestrebt, den bauordnungsrechtlichen Stellplatznachweis auf den kinftigen
Baugrundstiicken zu erbringen. Insoweit sind dort Stellplatze / Garagen innerhalb der Baufenster
oder den dortigen Garagenzufahrten zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA
2 sind dementsprechend zwischen der Garagen-, Carporteinfahrt bzw. dem Garagentor und der
offentlichen Verkehrsflache ein Abstand von mindestens 5 m einzuhalten Durch diese Festset-
zungen wird die Mdglichkeit eines Stellplatzes in den Zufahrten von Garagen gesichert.

Durch die Errichtung der Garagen und Carports innerhalb der Baufenster soll eine stadtebauliche
Ordnung erreicht werden, die die Garagen oder Carports als Einheit mit dem Wohngebaude er-
scheinen lasst.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 werden die Stellplatze auf dem festgesetzten Gemeinschafts-
stellplatz oder innerhalb der Baufenster untergebracht.

7.5 Nebenanlage

AulRerhalb der Gberbaubaren Flachen sind ausschliel3lich kleinere Nebenanlagen zulassig. Diese
Festsetzung wird getroffen, um auf den privaten Grundstiicken Freiflachen zu sichern. Die Art
und der Umfang der zulassigen Nebenanlagen sind in den schriftlichen Festsetzungen definiert.

7.6 Verkehrsflachen, 6ffentliche Parkplatze

Die innere HaupterschlieBung ist eine RingerschlieBung und wird als 6ffentliche Verkehrsflache
mit einer Breite von insgesamt 7,00 m festgesetzt. Der Straf3enquerschnitt sieht eine Mischver-
kehrsflache ohne getrennte Ful3- und Radwege die niveaugleich ausgebaut werden vor, um tren-
nende Verkehrselemente zu vermeiden. Dies dient dem Zweck der Verbesserung des Wohnum-
feldes und der Aufenthaltsqualitat fir FuRganger in den StraRenrdaumen und somit der Verkehrs-
beruhigung. Uberdies ist angestrebt, Besucherstellplatze, die alternierend als Langsstellplatze
vorgesehen sind im offentlichen StralRenraum vorzusehen. Die Anordnung der Stellplatze kann
neben der Deckung des Bedarfs an Besucherstellplatzen auch der Verlangsamung des flieRen-
den Verkehrs im Stralenraum dienen. Auch an den Quartierseingdngen werden offentliche Park-
platze als Besucherstellplatze vorgesehen, die auch Fahrradstellplatze beinhalten. AuRerdem
besteht hier die Mdglichkeit, in Hinblick auf eine umweltfreundlichere Mobilitat und die heutigen
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Entwicklungen im Mobilitatsverhalten, eine Carsharing-Station oder Ladestationen fir E-Bikes
und Elektroautos 0.4. bei einer gegebenen Nachfrage in Zukunft zu realisieren.

Zusatzlich besteht im Osten des Gebietes eine 30 m lange StichstralRe mit einer Breite von
5,50 m, die in einem Wendehammer endet und die hier gelegenen Einfamilienh&user erschlief3t.
Durch die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich* werden innerhalb
des Wohngebietes FuRwege geschaffen, die einerseits das Plangebiet an die umliegenden Frei-
raume und an vorhandene FuRwege anbindet und zugleich eine direkte Anbindung an den zentral
gelegenen Spielplatz ermdglicht.

7.7 Maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten

Die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 begrenzt. Begriindet wird diese Festsetzung mit den Zielen der
Planung, eine lockere Bebauung in der offenen Bauweise innerhalb des Plangebietes zu schaf-
fen. Hiermit soll die Gebietscharakteristik, die von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt ist, ge-
sichert werden. So soll nicht nur die bauliche Auspragung bestimmt werden, sondern auch hin-
sichtlich der Dichte und der entsprechenden Einwohner- und Kfz-Anzahl eine Steuerung erfolgen.
Es wird gewéhrleistet, dass die Anzahl der Wohneinheiten nicht in einem Missverhaltnis zur An-
zahl der zur Verfligung stehenden Stellplatze sowie zur Verkehrserzeugung innerhalb des neuen
Wohngebietes steht. Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen wird mit Ausnahme der Flache
fur ein Mehrfamilienhaus mit maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt.

7.8 Offentliche Gruinflachen

Zentral gelegen wird innerhalb des Baugebietes eine offentliche Grinflache geplant, die dem
wohnraumnahen Aufenthalt im Grinen dient und zur Einrichtung eines Treffpunktes fur die An-
wohner genutzt werden kann. Innerhalb der Griinflache wird durch die Unterbringung eines Spiel-
platzes im neuen Quartier den sozialen Bedurfnissen insbesondere der jungen der Bevolkerung
nach Spielflachen nachgekommen.

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” im Westen des Gebietes sorgt zum einen
fur die Erhaltung bestehender Baumgruppen und zusatzlich soll ein weiterer attraktiver Griinbe-
reich zur Aufenthaltsqualitat des neuen Quartiers beitragen und der Offentlichkeit zur Verfiigung
stehen. Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache wird das Ziel verfolgt, einen gestalte-
ten Ubergang zwischen Siedlungsraum und freier Landschaft zu schaffen.

AuRerdem werden im Bereich der Quartierseinfahrten Griinflachen festgesetzt. Diese verlaufen
straRenbegleitend und sollen fir begrinte, ansprechende Quartierseingdnge sorgen.

7.9 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitéat im Plangebiet werden Festsetzungen fiir die Gringe-
staltung auf privaten und 6ffentlichen Flachen getroffen. Die Eingriffe in die privaten Flachen sind
moderat und gehen nicht tber eine tbliche Gartengestaltung hinaus.

Um eine Ortsrandeingriinung zu sichern und einen klaren Ortsrand zu schaffen, werden entlang
der westlichen Plangebietsgrenze Anpflanzflachen festgesetzt.

Dartuber hinaus missen mindestens 20 % der &ffentlichen Grunflachen mit standortgerechten,
einheimischen B&aumen und Strauchern der Pflanzliste bepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten
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werden. Die Festsetzung soll die positiven Auswirkungen der begriinten Flachen auf das Mikro-
klima verstéarken und zusatzlich die Flora und Fauna férdern.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis zu einer Dachneigung von max. 5°) sind durch stand-
ortgerechte Vegetation mindestens extensiv zu bepflanzen. Begriinte Flachdacher dienen u.a.
der Retention von Regenwasser und wirken sich positiv auf das Mikroklima aus.

Im o6ffentlichen Stral3enraum sind 18 Baume zu pflanzen. Die Festsetzung orientiert sich an den
Vorgaben der ErschlieBungsplanung.

7.10 Gestalterische MalBnahmen gemaf § 89 Landesbauordnung (BauO NRW 2018)

Zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet werden Vorgaben zur Gestaltung der
Baukorper, der Freianlagen und Einfriedungen festgesetzt.

‘Nicht-Vollgeschosse' sind ausschliel3lich oberhalb des obersten Vollgeschosses zulassig. Durch
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ist die Anzahl der Vollgeschosse im Plangebiet
beschréankt. Die aktuelle Fassung der Bauordnung NRW erlaubt ‘Nicht-Vollgeschosse' auch un-
terhalb des obersten Geschosses, so dass ortsuntypische Bauweisen im Einfamilienhausbau zu-
lassig waren. Da solche architektonischen Ausformungen mit Ricksicht auf das Ortsbild in die-
sem Plangebiet nicht angestrebt sind, wird die Anordnung und Staffelung der ,Nicht-Vollge-
schosse* planerisch gesteuert.

Durch die Beschrankung der Ausformung von Einfriedungen sollen die Vorgérten der geplanten
Bebauung optisch in den StralRenraum einbezogen werden und soweit moglich ein homogenes
Erscheinungsbild entwickeln. Darlber hinaus wird fir die Vorgartenflachen festgesetzt, dass die
Flachen i.d.R. als Grunflachen anzulegen sind. Aufgrund der kompakten und flachensparenden
Bauweise soll durch diese Festsetzung sichergestellt werden, dass ein ausreichender Teil der
stralRenzugewandten Freiflachen unversiegelt verbleibt, anfallendes Niederschlagswasser soweit
moglich unmittelbar versickert wird und positive stadtklimatischen Effekte erreicht werden.

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsbildes wird — in Anlehnung an die umliegende Be-
bauungsstruktur — festgesetzt, dass innerhalb bestimmter Abschnitte des Plangebiets nur ausge-
wahlte Dachformen zuldssig sind. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind
Dacher mit einer Dachneigung von 25°- 45° bei Wohnhausern zulassig. Diese Festsetzung er-
mdglicht ortstypische Dachformen, sodass sich das Plangebiet in die bereits bestehende Dach-
landschaft der direkten Umgebung einfiigt. Die Dachform fur das Mehrfamilienhaus in WA 3 wird
offener gestaltet, sodass auf die Festsetzung einer zulassigen Dachneigung verzichtet wird.

Die Festsetzungen zu Dachneigungen sowie zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten bei Wohn-
hausern sollen zu einem homogenen und stadtebaulich geordneten Siedlungsbild beitragen.

Garagen sind in der Materialwahl auf den Hauptbaukorper abzustimmen. Garagen kdnnen in
Flachdachbauweise ausgefiihrt und das Flachdach begriint werden.

Ausnahmen von den Gestaltungsfestsetzungen sind maéglich, dirfen aber den vorgegebenen
Rahmen nicht vollends sprengen, sondern mussen sich noch in das Gesamtbild derart einfligen,
dass sie nicht als Fremdkorper empfunden werden.

7.11 Kennzeichnungen & Hinweise
Der Bebauungsplan enthalt Kennzeichnungen und Hinweise zu:

¢ Humosen Boden (Kennzeichnung)
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e Erdbebenzone
o Kampfmittel
e Bodendenkmalpflege
e Bergbauliche Verhéltnisse
e Baudenkmaler
e Immissionsschutz
¢ Recyclingbaustoffe
¢ Nutzung von Geothermie
e Artenschutz
e Baugrund
e Umgang mit Niederschlagswasser
e Bodenschutz
¢ Richtlinien du DIN-Normen
8 Kenndaten der Planung (Flachenbilanz)
Allgemeines Wohngebiet 22.990 m2
StralRenverkehrsflache 4.976 m2
Griunflachen 1.381 m?
Geltungsbereich 1lI-7 Rédgener Stral3e 29.347 mz2
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