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1. _Allgemeines, Planungsanlass und Planungsziel

Der Bebauungsplan Nr. 5 a "MartinistraBe” wurde aus dem Durchfiihrungsplan Nr. 5 a tbergeleitet. Der -
Durchfithrungsplan ist seinerzeit am 15.01.1959 bekanntgemacht worden. Die Anderung A betrifft eine
kleine Flache des Planes im Bereich der Neustrae westlich der Korbmacherstrale. Hier beabsichtigt der
Eigentiimer eine aus den Nachkriegsjahren stammende und in den letzten Jahren in der Substanz
abgingige Wohnbebauung zu ersetzen. Die Neubebauung erfordert eine Anderung des Planungsrechtes,
da ein anderer Zuschnitt der Baufenster und der sonstigen Festsetzungen erforderlich wird. Da die
Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, kann die Bebauungsplandnderung nach dem vereinfachten
Verfahren nach §13 BauGB durchgefiihrt werden.

2. Rédumlicher Geltungsbereich

Die vereinfachte Anderung A liegt in der Weseler Innenstadt im Bereich der NeustraBe wéstﬁch der °
KorbmacherstraRe. Sie umfasst dort eine Grundstiicksfliche nordlich der NeustraBe sowie die
angrenzenden Verkehrsflachen. Das Plangebiet hat eine Grife von ca. 0,24 ha. | ‘

MaBgeblich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes im MaBstab 1:500.

3 _Entwicklung aus ﬁbergeordneten Pldnen
Flédchennutzungsplan

Gemafl § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungsplidne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickein.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Wesel ist der Planbereich als Wohnbaufléche dargestelit. Damit ist die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gegeben. :

4. Einfiigung in bestehende Rechtsverhiltnisse und Strukturen

Der Anderungsbereich liegt in der Innenstadt Wesels. Entsprechend sind Infrastruktureinrichtungen
fuBlaufig erreichbar. Der Nahbereich ist durch ein Konglomerat unterschiedlicher Nutzungen geprégt. In den -
umgebenden StraBen ist eine Mischung aus Wohnnutzung, Geschéften und kleineren Gewerbebetrieben
vorhanden. Entlang der KorbmacherstraBe setzt der aus einem Durchfiihrungsplan Ubergeleitete
Bebauungsplan C-Gebiet fest. Dieses entspricht etwa den Nutzungsmdglichkeiten eines Mischgebietes nach
derzeitiger Baunutzungsverordnung. im Westen grenzt unmittelbar ein festgesetztes B-Gebiet .an. Dieses
entspricht von den Nutzungsformen her etwa einem Allgemeinem Wohngebiet nach derzeitiger
Baunutzungsverordnung. Unmittelbar im Norden grenzt ein Garagenkomplex an. Entlang der Martinistrale
ist Wohnbebauung vorhanden. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan als C-Gebiet festgesetzt. Im.
Nordwesten stellt eine ffentliche Grinflache die Verbindung zwischen NeustraBe und MartinistraBe her.
Dort ist nordlich der MartinistraBe ein Schulkomplex vorhanden. ‘
Die Nutzungen in der Umgebung sind planungsrechtlich in Bebauungsplénen geregelt. Ostlich der
Korbmacherstrae schiieBt der Bebauungsplan Nr. 9 und sidlich der Neustrae der Bebauungsplan Nr. 200
b an. , :

im Anderungsbereich selbst befindet sich eine StraBenrandbebauung in zweigeschossiger Bauweise aus
den fiinfziger Jahren, die ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt wurde. Der Bebauungsplan setzt derzeit
entsprechend B-Gebiet fest. Die Bebauung ist auf 2 Geschosse beschrénkt, die {iberbaubare
" Grundstiicksflache ist durch ein Baufeld geregelt, dass unmittelbar angrenzend zur O&ffentlichen

Verkehrsfliache eine Bautiefe von 12 m besitzt. ' T

Es ist damit zu rechnen, dass im Plangebiet bei Erdarbeiten Bauteile der ehemaligen Festungsanlage
auftreten werden. Beim Auftreten arch#ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten, unverziiglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverdndert zu erhaiten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Begriindung




Hansestadt

Vereinfachte Anderung A des
Bebauungsplanes 5 a "Martinistrate” Seite 3

5. Stadtebaulicher Entwurf, VerkehrserschlieBung und Regelungen des Bebauungsplanes

Das Bebauungskonzept ist im Auftrag des Eigentimers erarbeitet worden. Den Festsetzungen der
Bebauungsplanénderung liegt dieser Entwurf zugrunde. Das stddtebauliche Konzept sieht eine der
Umgebung in der Hohe angeglichene Bebauung vor. Die Gebdude werden vom &ffentlichen StraBenraum
abgeriickt. So wird im StraBenraum ein stidtebaulich ausgewogenes Verhiltnis zwischen optisch wirksamer
Strakenraumbreite und neuer Gebdudehohe geschaffen. Die ehemals in durchgdngiger Form vorhandene
StraBenrandbebauung wird durch zwei Geb&ude ersetzt, die eine durchldssigere Gebaudeabwicklung
entstehen lassen.

Mit der Neuplanung einher geht die Umgestaltung der NeustraBe im Abschnitt zwischen KorbmacherstraBe
und der StraRe Kasinogarten. Im Anschluss zum Flesgentor ist der siidliche Teilabschnitt der Strale
Kasinogarten in diese Umplanung integriert. Die Verkehrsfliche soll in diesem Bereich zu einer dem
Wohncharakter des StraRenzuges entsprechenden SpielstraBe umgebaut werden. Von der geplanten
Bebauung ist keine bemerkenswerte Mehrbelastung durch KFZ zu erwarten.

Regelungen des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen
Entsprechend der stédtebaulichen Konzeption wird der Planbereich als WA-Gebiet (Allgemeines
Wohngebiet) mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt, die zuldssige Geschosszahl auf 3. Um den
beabsichtigten Charakter zu wahren sind die in einem Aligemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
Die Festsetzung einer GFZ ist nicht erforderlich, da durch Festlegung der GRZ und der Geschossigkeit
der Hochstwert fiir die zuldssige GFZ nicht {iberschritten werden kann.

- Regelungen zur Herstellung befestigter Fldchen (Versiegelung)

Um die Neuversiegelung zu verringern und die Regenwasserversickerung vor Ort zu optimieren sind
Festsetzungen zur Gestaltung von befestigten Flachen (Einfahrten, Terrassen, u.4.) getroffen.

Offentliche Verkehrsfléchen

Die 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind entsprechend der stadtebaulichen Konzeption festgesetzt.

6. Technische Infrastruktur

Versorgung

Durch den Anschluss an vorhandene Leitungen kann die Versorgung des Planbereiches sichergestelit
werden.

Entsorgung des Schmutzwassers

Der Bereich des Bebauungsplanes wird im Trennsystem entwéssert. Die entsprechenden Kanéle (Regen-
und Schmutzwasser) sind in der NeustraBe vorhanden. Das Schmutzwasser wird in der zentralen
Klaranlage der Stadt Wesel gesammelt und dort ordnungsgemaR gereinigt.

Behandiung des Regenwassers

Im Plangebiet kann die vorhandene wund Dbislang genutzte Infrastruktur weiterhin  zur
Regenwasserbeseitigung herangezogen werden. Abweichend vom Grundsatz des Landeswassergesetzes
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(LWG), wonach Niederschlagswasser mdéglichst vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in
Gewisser einzuleiten ist, wird daher das Regenwasser im Plangebiet dem vorhandenen Regenwasserkanal
zugefiihrt.

7. Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt mit Hilfe des sog. Differenzwertverfahrens, da
die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes bereits eine bauliche Nutzung fiir den Planbereich
vorsehen. Im Vergleich der bestehenden und der geplanten Festsetzungen lasst sich festhalten, dass durch
die Festsetzungen die mogliche Versiegelung nicht erhéht wird.

8. Altlasten

Im Altlastenverzeichnis des Kreises Wesel sind fiir das Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung keine
Altlasten bekannt. Ebenso bestehen keine Verdachtsmomente auf Altlasten.

Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg muss allerdings im gesamten Stadtgebiet mit Altlasten in
Form von Kampfmitteln gerechnet werden. GemaR vorliegender Kartenunterlage liegt das Plangebiet
innerhalb des ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Dem Kampfmittelrdumdienst liegen hieriiber
Luftbildaufnahmen der alliierten Luftstreitkrafte vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte aus Sicherheits-
grinden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form von
Blindgdngern oder Sprengkorpern bestdtigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die
notwendigen Schutzmalnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

9. Flichenbilanz/Planstatistik
Die im ca. 0,24 ha groRen Planbereich ausgewiesenen Nutzungen weisen folgende Fléchengrofen auf:

Aligemeines Wohngebiet | ca. 1.900 gm
offentliche Verkehrsflache | |  ca. 500qgm

10. Kosten und MaBnahmen zur Umsetzung der Planung

Sofern die anfallenden Kosten nicht génzlich durch einen ErschlieBungsvertrag aufgefangen werden, erfolgt
die Finanzierung nach haushaltsrechtlichen Grundsétzen. .

Aufgestellt:

Wesel, den 28.02.2002 Stadt Wesel
Der Biirgermeister
im Auftrage
(Rrior)

Team Bauleit- und Verkehrsplanung
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