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Gremium Termine

Ausschuss fur Bauen, Klima, Umwelt, Stadtentwicklung, Mobilitat &
energetische Infrastruktur (Entscheidung)

28.04.2026

Sachverhalt

Mit Datum vom 09.02.2026 / eingegangen am 23.02.2026 wurden fur ein
Bauvorhaben am Mailandweg in Arsbeck Uberarbeitete Planunterlagen (siehe Anlage
1) eingereicht. Beabsichtigt ist die Errichtung von zwei baulich voneinander
getrennten zweigeschossigen Wohnhausern mit zusatzlichem Staffelgeschoss mit je
zwei Wohneinheiten, acht PKW-Stellplatzen, acht Fahrradstellplatzen und einem
Hauswirtschaftsraum. Durch die Positionierung des Hauswirtschaftsraumes und
sechs Stellplatzen im rickwartigen Grundstticksbereich flgt sich das Vorhaben nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) nicht in die Eigenart der naheren Umgebung, bezogen
auf die Grundstuckflache die Uberbaut werden soll, ein.

Durch Anderungen im BauGB (s.g. "Bauturbo") werden zugunsten des
Wohnungsbaus in groBeren Umfang Abweichungen vom Einfugungsgebot
ermdglicht. Auf die Beratungsvorlage VO/0036/26 zur Fachausschusssitzung am
17.03.2026 und auf den diesbezuglichen Ratsbeschluss zu den "Wegberger
Leitlinien" zum Bauturbo vom 24.03.2026 wird verwiesen. Zur Wahrung der
kommunalen Planungshoheit bedarf eine Zulassungsentscheidung im Rahmen des
Bauturbos der Zustimmung der Gemeinde.

Nach Nr. XlIl der "Wegberger Leitlinie" hat der Fachausschuss im vorliegenden Fall
uber die Zustimmung der Gemeinde zu entscheiden, da das beantragte Vorhaben
die ruckwartige Bauflucht der Umgebungsbebauung um mehr als 3 Metern
uberschreitet.

Nach Nr. XIV der "Wegberger Leitlinie" wurde der betroffenen Offentlichkeit vor
Entscheidung uber die Zustimmung der Gemeinde Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme zu dem beantragte Vorhaben gegeben. Die eingegangenen
Stellungnahmen sind als Anlage 2 beigeflgt.

Folgende Aspekte werden in diesen Stellungnahmen aufgefuhrt:



* Die ortsubliche Bautiefe wird Uberschritten.

* Die Stellplatze im rickwartigen Bereich stéren die Wohnruhe und flhren zu
unzumutbaren Verkehrs-, Larm-, Abgas- und Lichtimmissionen.

* Die stadtebaulich untypische Verdichtung / massive Bebauung durch die
ruckwartige Bebauung und die riuckwartige Stellplatzanlage stort die dorfliche
Struktur und fuhrt zu einer negativen Vorbildwirkung.

* Die geplante einseitig gebundelte ErschlielBung fuhrt zu einer rucksichtslosen
Belastung eines Nachbarn.

* Es wird die Gefahr gesehen, dass im Staffelgeschoss zusatzlich zwei
Wohneinheiten entstehen.

Die von der betroffenen Offentlichkeit aufgefihrten Aspekte sind aus Sicht der
Verwaltung nachvollziehbar. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass die
Anzahl der Wohneinheiten kein Prufkriterium nach § 34 BauGB darstellt, gleichwonhl
die damit verbundenen Auswirkungen (z.B. Verkehrsbelastung) zu berlcksichtigen
sind.

Die geplante Gebaudehdéhe und Bautiefe des Hauptbaukdrpers entsprechen den
Anforderungen des § 34 BauGB. Jedoch aufgrund der beabsichtigten absoluten
Bautiefe durch die Positionierung des Hauswirtschaftsraumes sowie der Anordnung
der Stellplatze im ruckwartigen Grundstucksbereich und den damit verbundenen
negativen Auswirkungen (Stérung der Gartennutzung, negative Vorbildwirkung,
ubermaliige Verdichtung) spricht sich die Verwaltung gegen das Vorhaben aus. Die
in einer Stellungnahme aufgefuhrte Tiefgaragenldsung stellt somit eine realistische
Alternative dar. Die Verwaltung empfiehlt daher dem Fachausschuss, eine
Zustimmung der Gemeinde gemal § 36 a BauGB zu diesem Vorhaben nicht zu
erteilen.

Finanzielle Auswirkungen
Durch diesen Beschluss entstehen keine finanziellen Auswirkungen fur die Stadt
Wegberg.

Bewertung der Klimarelevanz
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Bemerkung

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung der Gemeinde gemaf § 36 a BauGB zum Bauvorhaben: "Neubau
von zwei baulich voneinander getrennten Wohnhausern mit je zwei Wohneinheiten,
acht PKW-Stellplatzen, acht Fahrradstellplatzen und einem Hauswirtschaftsraum"
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wird nicht erteilt, da das Vorhaben nicht mit den Vorstellungen der Stadt Wegberg
von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Anlage/n
1 - Antrag_Bauturbo_Mailandweg (6ffentlich)

2 - Planunterlagen (6ffentlich)
3 - Stellungnahmen (6ffentlich)

Beteiligte Fachbereiche:
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~ @ Miihlenstadt Neubau von zwei baulich voneinander getrennten Wohn-
~ Wegberg hausern mit je zwei Wohneinheiten, acht PKW-Stellplatzen,
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Anlage 1
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Lageplan
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Wohnflache Haus rechts:

Wohnfiédche EG WE 1: 84,27 m2
Wohnfléche 1.0G WE2: 90,92 m2
Wohnflache 2. OG WE2: 68,78 m2
Wohnflache Haus rechts ges. 243,99 m2

Wohnflache Haus links:

Wohnflache EG WE 3: 90,33 m2
Wohnflache 1.0G W 4: 95,80 m2
Wohnflache 2. 0G WE 4: 72,53 m2
Wohnfléche Haus rechts ges. 258,66 m2

Nutzfldche ges. 40,93 m2

Bauvorhaben
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8 PKWStellplatze, 8 Fahrradplatze
und HWR

Anschrift

Flurstiick: 3
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Mailandweg

41844 Wegberg W

Grundriss 1. Obergeschoss
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Wohnflache 1.0G WE2: 90,92 m2
Wohnflache 2. 0G WE2: 68,78 m2
Wohnflache Haus rechts ges. 243,99 m2

Wohnfléche Haus links:

Wohnflache EG WE 3: 90,33 m2
Wohnflache 1.0G W 4: 95,80 m2
Wohnfiéche 2. OG WE 4: 72,53 m2
Wohnflache Haus rechts ges. 258,66 m2

Nutzflache ges. 40,93 m2

Nachweis Geschossigkeit

21,59 * 8,90/ 10,23 / 25,06 = 0,749 < 0,75 OK
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Baulich getrennt

Geirannie Bodanplatten
Ansicht Rechis

Bauvorhaben

Neubau 2 von baulich
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und HWR
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Flurstiick: 3
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Baulich getrennt

Getranmts Bodenplatien
Ansichi Links




Flurstickgrenze
'

Ansicht Hinten

Flurstiickgrenze

Bauvorhaben

Neubau 2 von baulich
voneinander getrennten
Wohnhausern mit je 2 WE,

8 PKWStellplatze, 8 Fahrradplatze
und HWR

Anschrift

Flurstiick: 3
Flur: 019
Gemarkung: Arsbeck
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Flurstickgranzs

Ansicht Vorne




Schroeders, F:iedel (Wegberg)

Von: . »
Gesendet: . Sonntag, 29. Mérz 2026 12:16
An: Schroeders, Friedel (Wegberg)
Betreff: Schreiben vom 18.03.2026, Ihr Zeichen: FB 301/Schr., Fachbereich: Planen,

Bauen, Wohnen

Sehr geehrter Herr Schroeders,

folgende Bedenken zu dem geplanten Bauvorhaben, Mailandweg méchten wir lhnen mitteilen.
* Baukdrperausdehnung wegen dorflich gepragtem Umfeld (Einfligungsgebot) unpassend

* Stellplatze in der Ruhezone

* Dachgeschoss sieht nach einer funktionsfahigen Wohneinheit mit eigenem Zugang aus.
* Durch das geplante Bauvorhaben kénnte im Umfeld eine Wertminderung entstehen.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wegberg

FB Planen Bauen Wohnen:
Herrn Schroeders
Rathausplatz 25

41844 Wegberg

Wegberg, deri 30, Mérz 2026

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemiB § 36 a Abs. 2 BauGB

Bauvorhaben: Neubau von zwei baulich voneinander gétrennten Wohnh3usern mit je zwei
Wohneinheiten, acht PKW-Stellplétzen, acht Fahrradstellpidtzen und einem Hauswirtschafts-
raum am Mailandweg in Wegberg-Arsbeck

thr Schreiben vom 18.03.2026

Sehr geehrter Herr Schroeders,

2u dem auf dem Grundstlick Gemarkung Arsbeck, Flur 19, Flurstiick 3 geplanten Bauvorhaben.
nehmen wir wie folgt Stellung:

Als EigentGmer deér Grundst(icke

Gernarkung Arsbeck, Flur 19, Flurstlick 62 und
Gemarkung Arsbeck, Flur21, Flurstlcke 75 und 76 2

kénnen wir uns mit dem geplanten Bauvorhaben entsprechend der dargesteliten Planung
keinesfalls einverstanden erkléren.

Begrindung

Dle rlickwértige Bebauungstiefe der benachbarten Gebdude Mallandweg 15 und Mallandweg
17 wird bei dem geplanten Varhaben deutlich Obers¢hritten. Mit 28,50 mweicht der geplante
‘Baukdrper masslv von den umilegenden Bebauungstiefen ab. Dies hat u. a. zur Folge, dass die
sichtachse auf unsere Grundstlicke erweltert wird,




Von den geplanten 8.PKW-Stellplatzen sind 6 Stellplatze in Hohe unserer benachbarten Gar-
ten angeordnet, so.dass durch das An- und Abfahren der Fahrzeuge mit Ruhestérung zu rech-
nen ist. Rechtlich betrachtet dient der Garten u. a. der Ruhe und der Freizeitgestaltung.

Wiirde das Bauvorhaben wie geplant zur Ausfihrung kommen, fiihren die v: g. Grinde bezlg-
lich unseres Grundbesitzes zu einer Minderung der Wohngqualitét und somit auch zu einer
‘Reduzierung des Verkehrswertes,

‘Die Bebauung am Mailandweg besteht aus ein- bis 2welgeschossigen Hiusern mit ausgebau-
tem Dachgeschass und ist seit eh und je dorflich gepragt. Die Geb#ude entlang der gesamten
‘StraRe verfligen Uber 1~ 2 Wohnungen. Ausnahme ist Mailandweg 16 mit 3 Wohnungen. Im
Bereich des Bauvorhabens, also stdlich des Mailandweges, sind hauptséchlich Einfamilien-
hauser in offener und eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem DachgeschoR vorhanden.
Mit dei geplanten zwei Voligeschossen, dem zusétzlichen Staffelgeschoss und dem massiven
Bauk8rper wird diese-dérfliche Struktur gestdrt.

Bei niherer Ansicht der Planung ist zu erkennen, dass die ErschlieBung des Staffelgeschosses
in beiden Gebsudehlften autark Uber das Treppenhaus und nicht (ber dle Wohnungen.im 1.
Obergeschoss geplant ist. Dies spricht unseres Erachtens dafiir, dass hier in der Vermarktung:
sogar zweimal drel Wohnungen, also in Summe 6 Wohnungen entstehen sollen, was dann
den Charakter eines Mehrfamilienhauses hétte. Ein Doppelhaus mit jewells 3 Wohneinheiten
‘wire dann planungsrechtlich als ein Gebaude mit insgesamt 6 Wohnungen zu bewerten und
entsprache auch somit nicht dem erforderfichen Einfligungsgebot nach § 34 BauGB.

Bei Realisierung des beantragten Bauvorhabens wlrde es bei der Beurteilung welterer Vorha-

ben mit den Abwagungsprozess einflieBen, was dann zu einer signifikanten Verdnderung des
Wohngebietes und somit auch des dérflichen Ortsbildes fihren kann. .

Mit freundlichen GriiBen

-—
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thr Zeichen: FB301 / Schr. !
1hr Schreiben vom 18.03.2026 Wegberg, den 30.03.2026

Stellungnahme zum geplanten Bauvorhaben am Mailandweg — Flurstiick 3

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich fristgerecht Stellung zum geplanten Bauvorhaben auf dem Grundstiick Mailandweg,
Flurstiick 3, das nach § 34 BauGB beurteilt werden soll.

Ich bin Eigentiimerin des angrenzenden Grundstlicks Mailandweg — Flurstlick 4. Mein Grundstiick ist
derzeit unbebaut. Auch ein unbebautes Nachbargrundstiick ist jedoch in den Schutzbereich
nachbarschiitzender Vorschriften einbezogen; inshesondere darf die klinftige zuldssige Nutzung meines
Grundstiicks durch ein Vorhaben nicht in riicksichtsloser Weise vorbelegt oder faktisch entwertet

werden.

Nach meiner Auffassung fligt sich das Vorhaben nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein (§ 34
Abs. 1 BauGB) und verstoRt zudem gegen das bauplanungsrechtliche Gebot der Riicksichtnahme.

1. VerstofRt gegen das Riicksichtnahmegebot — einseitige Belastung entlang der Grundstiicksgrenze
‘Das Vorhaben biindelt die gesamte ErschlieBung (Zufahrt zu Stellpldtzen sowie Zugénge zu den
Gebiuden) vollstindig entlang meiner Grundstiicksgrenze. Dadurch werden samtliche
verkehrsbedingten und nutzungsbedingten Belastungen einseitig auf mein Grundstck verlagert.
Dies ist riicksichtslos, weil die Planung den Konflikt nicht auf dem Baugrundstiick 16st, sondern in
besonderer Weise ,an die Grenze schiebt” und damit mein Grundst"dck —t{rotz seiner derzeitigen
Unbebautheit ~ in seiner Nutzungsméglichkeit und Aufenthaltsqualitdt erheblich beeintréchtigt,

2. Unzumutbare Verkehrs-, Lirm-, Abgas- und Lichtimmissionen durch rliickwirtige Stellpldtze

Besonders gravierend ist die geplante Zufahrt zu sechs Stellplitzen im hinteren Grundstiicksbereich, die
{iber eine Strecke von mehr als 40 m unmittelbar entlang meiner Grundstiicksgrenze gefiihrt werden

solls
Hierdurch entstehen zusitzliche Immissionen, u. a. durch:

» Fahrzeugbewegungen (Anfahren, Rangieren, Tirenschlagen),



* Motorengerdusche, Abgase,
e Lichtimmissionen durch Scheinwerferbewegungen-(insb. in den Abend-/Nachtstunden),

e zusitzliche Verkehrsbewegungen auch-in Ruhezeiten.

Diese Immissionen beemtrachtlgen auch ein unbebautes Grundstiick erheblich, insbesondere im Hinblick.
aufdle spatere zuldssige Wohnnutzung (AuBenwohnberetch Garten, kiinftige Gebiudeausrichtung) und
flihren zu einer erheblichen Vorbelastung meines Grundstiicks.

3, Zusitzliche Belastung durch seitliche Eingéinge der ErschlieBung

Die geplanten seitlichen Eingénge entlang der ErschlieBungsstraRe verstirken die Belastung zusatzlich.
Dadurch wird der Bereich entlang meiner Grundstiicksgrenze zu einem dauerhaft hochfrequentierten
Zugangs- und Bewegungsraum. Auch diese Nutzung verstérkt die bereits durch den Fahrzeugverkehr
entstehenden Immissionen erheblich und fiihrt zu einer kumulativen Belastung die sich unmittelbar auf

die Nutzbarkeit gnd kiinftige Wohnqualitdt meines Grundstiicks auswirkt.
4, Fehlendes Einfiigen in die ndhere Umgebung (§ 34 Abs. 1 BauGB)

Das Vorhaben fligt sich nach meiner Auffassung nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein,
insbesondere weil:

« zwei baulich getrennte Wohnhauser mit jeweils zwei Wohneinheiten in zweiter Reihe in der

nadheren Umgebung nicht pragend vorhanden sind,
o die Umgebungsstruktur durch straBenbegleitende Bebauung in erster Reihe gepragt ist,

o die riickwartige Bebauung und die riickwirtige Stellplatzanlage eine stddtebaulich untypische
Verdichtung in das Hinterland einflihrt.”

Damit bestehen erhebliche Zweifel an der Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB.
5. Antrag / Hilfsweise MaRnahmen zur Konfliktminderung

Aus den genannten Griinden beantrage ich, die Genehmigung des Vorhabens in der mir vorgelegten
Fassung zu versagen.

Hilfsweise bitte ich, nur eine Genehmigung zu erteilen, wenn wirksame MaRnahmen zur Vermeidung

unzumutbarer Beeintréchtigungen entlang meiner Grundstiicksgrenze verbindlich
fastgesetzt/aufgegeben werden, wie zum Beispiel:

durchgehende Larmschutz-/Sichtschutzwand entlang der gesamten Zufahrt,

¢ alternative Stéllplatzlasung (z. B. Tiefgarage) oder Verlagerung der Stellpldtze,
Beleuchtungskonzept zur Minimierung von Lichtimmissionen
(Abschirmung/Bewegungsmelder/Zeitschaltung),

ggf. verdnderte ErschlieRungsfiihrung mit groBerem Grenzabstand.

Fine Tiefgaragenldsung erscheint sachgerecht und zumutbar, da eine vergleichbare Losung bereits am
Mailandweg 28 realisiert wurde und damit ein Referenzfail im naheren Umfeld besteht.



6. Eingangsbestiitigung / Verfahrensstand

Ich bitte um schriftliche Bestitigung des Eingangs meiner Einwendungen sowie um Mi‘tteilu'ng iiber den’
Fortgang des Verfahrens,

Mit freundlichen GriiRen
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