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STADT WESEL

Bebauungsplan Nr. 140 "Jiilicher StraBe"

- a) Begriindung
- b) Eigentlmerverzeichnis
c) Schalluntersuchung
(Textl. Festsetzungen sowie Gestaltungssatzung
siehe Plan)
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A) Lage und GroRe des Planbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 140 umfaBt ein nordlich der

Hafenbahn und ostlich der Reeser Landstrae - B 8 - im Ubergangsbereich zwischen

dem Stadtkerngebiet und dem Ortsteil Wesel-Feldmark liegendes Gebiet,

Die Grenzen des Planbereiches bilden:

Im Norden

im Nordosten

im Siuidosten

im Westen

die Grenzen der Flursticke 13, 12 und 402, eine

Trennlinie durch das Flurstiick 777 (Diersfordter StraBe),
alle aus der Flur 26, Gemarkung Wesel, die Grenzen der
Flurstiicke 491 und 494, in siidlicher Richtung die Grenzen
der Flurstiicke 494 und 495, die Grenzen der Flurstiicke 662
(teilweise), 960, 962, 963, 964, 955, 932, 933, 928, 852,
850, 765 und 764, eine Trennlinie durch das Flurstiick

851, 1in slidlicher Richtung die Grenzen der Flurstiicke

56, 882 und 883, die Grenzen der Flurstiicke 59 (teilweise),
681 und 682, die Nord- und Ostgrenze des Flurstiickes

311, die Nordseite der Jilicher StrafBe, eine Trenn-

linie durch dieselbige und die Siidseite der Jiilicher
StraBe, eine Trennlinie durch das Flurstiick 875
(GriinstraBe) aus der Flur 24, Gemarkung Wesel,

Die Nordostseite der GriinstraBe, eine Trennlinie durch
dieselbige, die Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 363
aus der Flur 24 der Gemarkung Wesel,

die Siidostseite der Hafenbahnlinie und eine Trennlinie
durch die Flurstiicke 773 und 758 aus der Flur 26, Gemarkung
Wesel

die Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 758 (teilweise)
und 759, die Ostseite der Reeser Landstrafle - B 8 - ,
die Grundsticksgrenzen der Flurstiicke 761, 762 und 763
und abermals die Ostseite der Reeser LandstraBe - B 8 -
aus der Flur 26 der Gemarkung Wesel,

Durch den Bebauungsplan Nr. 140 werden Teile der rechtskraftigen Bebauungs-
pldane Nr. 23 "Vor dem Klever Tor", Nr. 24 "In der DeTl", Nr.48 und 49
"Reeser LandstraBe" sowie die 1, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23

ganz aufgehoben. Der Bebauungsplan findet AnschluB an die Bebauungsplane
Nr. 48 und 49 im Westen, Nr., 19 und 67 im Siidosten und Nr. 24 im Nordosten.
Die nordliche Fortsetzung bildet kiinftig der Bebauungsplan Nr. 141,

Die GroBe des Planbereiches betragt ca. 11,450 ha.
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B) Zustand des Planbereiches

)

Der Planbereich ist bereits durch ein gut ausgebautes StraBennetz erschlossen.
Endgliltig ausgebaut und mit den erforderlichen Ent- und Versorgungsleitungen
versehen sind die entlang der Westgrenze verlaufende Reeser LandstraBe, die
GrinstrafBe auf der Nordostseite, die das Plangebiet in Ost-West-Richtung
durchquerende Jiilicher StraBe, die Diirener StraBe, die Diersfordter StraRe,
die KolpingstraBe mit dem Hafenbahniibergang und die Monschauer StraBe (Breiter
Weg). Befestigungen weist auch die Aachener StraBe auf, jedoch entspricht
diese nicht dem geplanten Endausbau. Bis auf Bauliicken an der diilicher- und
Diirener StraBe sowie vereinzelte unbebaute Grundstiicke ist der Planbereich
uberwiegend bebaut. Hierbei handelt es sich bis auf wenige Ausnahmen um
Wohnbebauungen. Die Ausnahmen sind zwei Tankstellen an der Reeser LandstraRe,
die 1-, 2- und 3-geschossigen Verwaltungsgebdude der Kreisverwaltung und eine
kleinere Gartnerei an der Jiilicher Strafe. Neben einer geschlossenen Bebauung
an der Monschauer StraBe sind hauptsachlich Einzel- oder Doppelhdauser vorhanden.
Die liberwiegende Bebauung innerhalb des Planbereichs schwankt zwischen 1 und 2
Geschossen, Die Wohnblocks an der StraBenecke Diersfordter StraBe / Jiilicher
Strafe weisen 2 und 5 Geschosse auf. Teilweise dreigeschossig sind die Ge-
bdude an der Monschauer StraBe und im siidlichen Bereich der Diersfordter
StraBe. Die z.Zt. noch unbebauten Grundstiicke werden gdrtnerisch genutzt

oder liegen brach. Das Gelande ist im wesentlichen eben.

Veranlassung zur Planaufstellung

Das von der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 140 erfafte Gebiet
ist lberwiegend Bestandteil des z.Zt. noch rechtskrdaftigen Dpl. Nr. 23.

Die darin enthaltenen Festsetzungen und Ausweisungen entsprechen in einigen
Fdallen nicht mehr den Realitdten und Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes,
sie sind mangelhaft und werden den Bediirfnissen der heutigen Zeit nicht

mehr gerecht. So fehlt neben einer unzureichenden Bemafung und Festlegung

der baulichen Nutzung im BP1. Nr. 23 eine konkrete Festsetzung uber den
Standort der vorhandenen Kreisverwaltung Wesel. Vorstehende Griinde geben
AnlaB zur Planaufstellung im Sinne des § 30 BBauG.

D) Planung

Der BP1. Nr. 140 ist aus der im Verfahren befindlichen 21. Anderung des
Fldachennutzungsplanes der Stadt Wesel entwickelt. Diese Anderung liegt z.Zt.
dem Regierungsprdsidenten in Diisseldorf zur Genehmigung vor,



a) ErschlieBung

Die ausgewiesenen Verkehrsfldchen umfassen das bereits vorhandene

und im BP1. Nr. 23 ausgewiesene StraBennetz. Hierbei wurden die bereits
endgiiltig ausgebauten StraBen GriinstraBe, dJdiilicher StraBe, Diirener
StraBe, KolpingstraBe, Diersfordter StraBe und Monschauer Strafe
(Breiter Weg) ohne Anderung iibernommen. Aufgrund der im nérdlich

an den BP1. Nr. 140 anschlieBenden BP1. Nr. 141 geplanten weiteren
Bebauung der Aachener StraBe ist auch eine Verbreiterung des derzeitigen
Profils dieser StraBe erforderlich. Zusdtzlich ist an dieser Strafle
einseitig ein Radweg vorgesehen, der im Bereich des BP1. Nr. 141
fortgesetzt wird und Anschlu3 an die vorhandenen Radwege in der Feldmark
(GriinstraBe / NordstraBe pp.) findet. Nach Siiden setzt sich dieser Rad-
weg an der KolpingstraBe fort. Von der Aachener StrafBe zweigt ferner
nach Westen ein Gehweg ab, der dann im Bereich des BP1. Nr. 141 nach
Norden in die dort geplanten Wohngebiet hineingefiihrt werden soll.

Neue ErschlieBungsstraBen sind nicht geplant.

Die Entsorgungsleitungen sind in allen Straf3en vorhanden. Versorgungs-
leitungen miiBten teilweise weiter verlegt und ausgebaut werden. Durch
die bestehenden Bushaltestellen an der Reeser LandstraBe und GriinstraRe
ist der Anschlu an den Stadtkern, an die iibrigen Stadtbereiche und an
das iiberortliche Liniennetz gewdhrleistet. Nahere Einzelheiten iiber
Aufteilung der offentlichen Verkehrsfldachen sind den Planen zu ent-
nehmen.

b) Nutzung

Die Festsetzung der Nutzung erfolgt unter weitgehender Beriicksichtigung
vorhandener Nutzungen und Bebauungen entsprechend der im Fldchennutzungs-
plan (21. Anderung) enthaltenen Zielsetzungen. In iliberwiegendem Mafe
weist der Bebaungsplan allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Eine Ausweisung
als reines Wohngebiet ist nicht vorgesehen, da HauptverkehrsstrafBen

den Planbereich teilweise tangieren und gewisse Larmimmissionen nicht

auszuschlieBen sind.
Das an der Reeser LandstraBe liegende Mischgebiet beinhaltet einen kleineren

Brunnenbaubetrieb, In nordlicher Richtung (Bpl. Nr, 141) setzt sich das
Mischgebiet fort und erfaBt die dort ansdssigen Einzelhandelsbetriebe,

Die festgesetzte Fldche fiir den Gemeinbedarf im Bereich Reeser LandstrafBe/
Julicher StraBe / Diersfordter StraBe beinhaltet die vorhandenen Verwaltungs-
gebdude des Kreises Wesel, Das Geldande der Hafenbahn wurde als "Fldchen

fir Bahnanlagen" nachrichtlich Ubernommen.
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Die im Planbereich ausgewiesenen Bauweisen, Dachneigungen und GeschofB-
zahlen entsprechen iiberwiegend der groBtenteils vorhandenen Bebauung und
sind in geringem Mafe als Zielsetzung festgesetzt. Fiir die Grundfldchen-
und GeschoBflachenzahlen (GRZ und GFZ) sind die Hochstwerte des § 17 (1)
BauNVO in Ansatz gebracht, um eine groBtmdgliche Ausnutzung zu ermdoglichen.
Nur durch Baugrenzen werden die uUberbaubaren Grundstiicksflachen festgelegt.
Zur Festsetzung von Baulinien besteht keine zwingende Notwendigkeit.

Die im Plangebiet an der Jiilicher StraBe ansdssige kleinere Gartnerei
genieBt Bestandsschutz. Der Betrieb hat keine Grundstiicke in Bearbeitung,
wo Offentliche Interessen und Nutzungen vorliegen und kann somit in

seiner vorhandenen Art und GrofBe bestehen bleiben. Aufgrund der getroffenen
Ausweisungen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist jedoch
eine betriebliche Weiterentwicklung nicht moglich und wiirde dann eine Aus-
lagerung erforderlich machen,

Neben den im Plan ausgewiesenene Fldchen fiir Stellpldatze und Garagen sind
dieselben auf den Baugrundstiicken innerhalb der iiberbaubaren und nicht
uberbaubaren Grundstiicksflache nach MaBgabe der textlichen Festsetzungen
moglich.

Kinderspielpldtze sind im Planbereich nicht ausgewiesen.Bei den Spiel-
bereichen "A" wird der Bedarf durch den im Bereich des BP1. Nr. 66 liegenden
Aktivspielplatz - BruttogroBe 1.800 gm, Entfernung hdochstens 900 m -
gedeckt. Ein Spielbereich "B" und "C" mit einer Bruttofldche von insgesamt
1.170 gm ist im nordlich angrenzenden BP1. Nr. 141 geplant.

Der Spielbereich B deckt den Bedarf fiir das von der Reeser LandstraBe -

B 8 -,Nordstrae - K 7 -, Griinstrafe und Hafenbahn begrenzte und von dem
BP1. Nr. 140 und 141 erfal3te Baugebiet, wobei die Entfernung von 500 m

zu den Wohnbereichen nicht iiberschritten wird.

Spielbereich C konnte aufgrund vorhandener Bebauungen und der bereits

im DP1. Nr. 23 festgelegten baulichen Nutzung der z.Zt. noch unbekannten
Grundstiicke nicht festgesetzt werden, da dieses fiir die betroffenen Eigen-
tiimer eine nicht vertretbare Harte darstellt und Entschadigungskosten

fir die Stadt Wesel zur Folge hatte. Da es sich im Planbereich uberwiegend
um Einfamilienhausbebauungen handelt, wird erfahrungsgemaB insbesondere
filir Kleinkinder und jiingere Schulkinder auf den Grundstiicken selbst fiir
ausreichende Spielmdglichkeiten Sorge getragen. Der in Verbindung mit dem
Spielbereich B im nordlich angrenzenden BP1. Nr. 141 ausgewiesene Spiel-
bereich C deckt zudem den Bedarf eines Teilbereiches des BP1. Nr. 140 ab.
Die Versorgung des Gebietes ist durch Geschafte an der GrinstraBe sowie
BlankenburgstraBe und durch den naheliegenden Stadtkern gesichert,



Genaue Festsetzungen iiber Art und MaB der Nutzung enthdalt das Blatt 1
des Bebauungsplanes.
Der ca. 11,450 ha groBe Planbereich gliedert sich wie folgt:

Offentliche Verkehrsfldchen catmln380%ha
Flachen fiir Bahnanlagen ca. 1.301 ha
Fldchen fiir Gemeinbedarf ca. 1.130 ha
Mischgebiet (MI) ca. 1.093 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 6.596 ha

insgesamt: 11.450 ha

Aufgrund der getroffenen Ausweisungen werden im Planbereich im Endzustand
ca. 245 Wohneinheiten mit ca. 700 Einwohnern vorhanden sein. Dieses ergibt,
bezogen auf die MI- und WA-Gebiete,eine Wohndichte von ca. 91 E /ha
Nettobauland.

MaBnahmen zur Durchfiihrung der Planung

Die zur Durchfiihrung der offentlichen Planungs- und Bauma@nahmen erforderlichen
Grundstiicksfldachen sind im Eigentum der Stadt Wesel. Eine Umlegung ist

nicht erforderlich. Dieder Stadt Wesel zur Durchfiihrung der Planung

noch entstehenden Kosten werden lberschldaglich ermittelt und setzen sich

wie folgt zusammen:

a) Grunderwerb

Restkaufpreiszahlungen und
Vermessungs-/Vertragskosten Cak 7.000,-- DM

b) ErschlieBungskosten

1. StraBenbaukosten ca. 65.000,-- DM
2. Trinkwasserversorgung ca. 21.357,-- DM
3. Gasversorgung ca. 35.595,-- DM
4, Unterflurhydranten ca. 13.560,-- DM

Gesamt ca.. 142.512, -- DM

Die Finanzierung dieser Kosten ist gemdB den Vorschriften des BBauG

- 6. Teil - und gemdB der Erschliefungsbeitragssatzung der Stadt Wesel
vorgesehen. Die erforderlichen Haushaltsmittel werden in den Haushaltspldnen
der Stadt Wesel ausgewiesen.
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F) SozialmaBnahmen (gem. § 13a BBauG)

Es ist nicht zu erwarten, daB sich die Verwirklichung der beabsichtigten
Planung nachteilig auf die personlichen Lebensumstdande der im Planbereich
wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken kann. Soziale MaBnahmen

sind somit nicht erforderlich.

SchallschutzmaBnahmen

Da das Plangebiet des Bebauungsplanes westlich und nordostlich an
HauptverkehrsstraBen (B 8 und GriinstraBe) und siidostlich an einer
Bahnlinie (Hafenbahn) liegt und dadurch mit Ldrmbeldstigungen gerechnet
werden muf3, ist der Nachweis eines ausreichenden Schallschutzes gemdR
den Planungsgrundsdtzen des § 1 BBauG,insbesondere der Forderung nach
gesunden Wohnverhdltnissen erforderlich.

Wie auch die Vornorm DIN 18005 - Schallschutz im Staddtebau - ausfiihrt,
lassen sich nahe Verkehrswegen die Planungsrichtpegel nicht immer ein-
halten. Uberschreitungen um mehr als 10 dB (A) sollten aber nur in
besonders begriindeten Ausnahmefallen zugelassen werden. Nach dem Schall-
gutachten, das gleichzeitig die jeweilig prognostizierte Streckenbe-
lastung des Generalverkehrsplanes der Stadt Wesel berilicksichtigt, werden
entlang der Reeser LandstraBe die Planungsrichtpegel im Bereich der WA-
Gebiete in der Nacht ( 22.00 bis 6.00 Uhr) um 16,4 dB (A) und am Tag
(6.00 bis 22.00 Uhr) um 11,0 dB (A) iiberschritten. Fiir das festgesetzte
Mischgebiet 1iegt eine Uberschreitung in der Nacht von 11,4 dB (A) und
am Tage von 6 dB(A) vor. Entlang der GriinstraBe werden die Richtpegel
flir die angrenzenden WA-Gebiete in der Nacht um 15,7 dB (A) und am

Tag um 11,3 dB (A) uberschritten. GemaB RdEr1. des Innenministers NW
vom 8.11.1973 - VC 2 - 870.2 - ist bei Pegeliiberschreitungen von mehr
als 10 dB (A) offentlich-rechtlich zu sichern, daB ausreichende Schall-
schutzmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Aus v.g. Grunde werden die Planungsrichtpegel um mehr als 10 dB (A)
uberschreitenden Bereiche im Bebauungsplan gekennzeichnet und teilweise
entgegen den Ausfiihrungen des Gutachters passiver Schallschutz

(sh. Text § 8 ) festgesetzt. Demnach sind fiir Aufenthaltrdume schall-
ddmmende Fenster der Schallschutzklasse 2 (Ry = 30-34 dB) nach VDI 2719
einzubauen. Aktive SchallschutzmaBnahmen sind aufgrund der teilweise
geengten Verhdaltnisse sowie der vorhandenen Bebauungen und Zufahrten
nicht moglich.

Schallschutzmanahmen entlang der Werftbahn sind nach den Ausfiihrungen
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des Gutachters nicht erforderlich.

Von montags bis freitags fiihrt die Bundesbahn am Tage nur 3 Bedienungs-
fahrten durch ( 7., 11. und 18. Stunde). An Samstagen werden Bedienungs-
fahrten nur bei Bedarf durchgefiihrt. Nach Auskunft der Bundesbahn wird
sich die Anzahl der Bedienungsfahrten in absehbarer Zeit kaum andern.

In allen lbrigen Bereichen des Bebauungsplanes kdnnen nach dem Gutachten
Uberschreitungen der Planungsrichtpegel bis zu 10 dB (A) auftreten. Hier
hat gemaB RunderlaB des Innenministers die Baugenehmigungsbehorde den
Bauherren im bauaufsichtlichen Verfahren schriftlich zu empfehlen, im
eigenen Interesse diejenigen baulichen Vorkehrungen zu treffen, die einen
ausreichenden Schallschutz gewdhrleisten. Es ist davon auszugehen, daf
heutige Bauvorhaben aufgrund der Warmeschutzverordnung mit einer Isolier-
verglasung ausgestattet werden miissen, welche neben der entsprechenden
Warmedammung auch eine schallabsoption bis zu 29 dB (A) erbringen.

Das Schallgutachten ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

H) Sonstiges

1. In die StraBen bzw. Gehsteige sind zur Sicherstellung der Loschwasser-
versorgung Hydranten nach DIN 3222 einzubauen. Diese Hydranten sind
in einem Abstand zwischen 80 bis 100 m untereinander bzw. von zu
planenden Gebauden anzuordnen. Des weiteren sind diese durch ent-
sprechende Hinweisschilder nach DIN 4066 als solche zu kennzeichnen.

2. Die fiir den Einsatz der Feuerwehr sicherzustellende Ldschwasser-
versorgung betrdgt unter Hinweis auf § 6 der 1. Wassersicherstellungs-
verordnung vom 31.3.1970 je ha. bebauter Flache:

288 m° /5 h

3. Diese Angaben sind den entsprechenden Wasserversorgungsunternehmen
bekannt zu geben.

Aufgestellt:
Wesel, den 9.2.1981

Planungsamt der Stadt Wesel

(Rohde)
Stadtbauoberamtsrat



Bescheinigung:

Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 140 "Jiilicher StraBe" der
Stadt Wesel und hat mit dem Plan gemdB § 2a (6) BBauG nach vorheriger orts-
uibTicher Bekanntmachung am 13.2.1981 in der Zeit vom 23.2.- 23.3.1981

einschl. offentlich ausgelegen.
Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Stadt Wesel
Der Stadtdirektor

(Dimel)
Techn. Beigeordneter

Wesel, den 24.3.1981

Entscheidungsbegriindung:

Wahrend der Frist gem. § 2a (6) BBauG wurden weder Bedenken noch Anregungen
vorgebracht, so daB der Entwurf des Bebauungsplanes unverdndert als Satzung
beschlossen werden kann. Sonst gilt die Entwurfsbegriindung unverdndert als
Entscheidungsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 140 "Jiilicher StraBe" der
Stadt Wesel und ist Gegenstand des Beschlusses des Rates der Stadt Wesel

vom 19.5.1981.

Wesel, den 19.5.1981
Stadt Wesel

Der Stadtdirektor

(Dimel)
Techn. Beigeordneter




