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% Bebauungsplan Nr. 152 "Farberskamp"

1. Allgemeines und Verfahren

Im Méarz 1995 hat der Rat der Stadt Wesel die Weiterentwicklung der Wohnbauflaichen im Ortsteil
Feldmark, im Anschluss an die Bebauungspidne Nr. 150 "Driiner Weg" und Nr. 151 "Alexander-Hegius-
StraBe", beschlossen. Den Beschluss zur Durchfilhrung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung im Rahmen des
Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 152 fasste der Rat im Oktober 2000. Die friihzeitige
Biirgerbeteiligung wurde Ende November/Anfang Dezember 2000 durchgefiinhrt.

2. Planungsanlass und Pianungsziel

Anlass fiir die Planaufstellung ist die beabsichtigte Weiterentwickiung der Wohnbauflachen im Ortsteil
Feldmark. Die Orientierung fiir eine bauliche Weiterentwicklung bietet dabei der Rahmenplan Feldmark aus
dem Jahr 1996. Nachdem nunmehr der siidlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 151 weitestgehend
umgesetzt ist, besteht der Bedarf weitere Fléchen fir Wohnnutzungen planungsrechtlich abzusichern.

Im Vergleich zu ersten Uberlegungen zur Entwicklung des Gebietes in den Planungsansétzen der
Rahmenplanung soll nunmehr eine "lockere" Wohnbebauung ermdéglicht werden. Dieses geédnderte
Entwicklungsziel resultiert zum einen aus Erfahrungen in der Umsetzung anderer Baugebiete, zum anderen
aus den Ergebnissen der Gutachten zur Niederschlagswasserbehandlung und zur Beriicksichtigung
aktueller verkehrlicher Entwicklungen im gesamten Stadtteil Feldmark. Gegeniiber dem
Aufstellungsbeschluss ist der Planbereich reduziert worden. Zum einen kann fiir den Bestand entlang der
Emmericher StraBe kein aktueller Handlungsbedarf festgestellt werden, zum anderen soll die beabsichtigte
Einrichtung eines Haltepunktes auf der Bahnstrecke Wesel-Bocholt zweckmaBigerweise in einem
eigenstandigen Verfahren erfolgen.

Damit kann ein schliissiges stadtebauliches Konzept verfolgt werden.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt im Ortsteil Feldmark. Im Norden wird der Geltungsbereich durch den Holzweg, im
Osten durch die bestehende Bebauung an der Emmericher StraBe, im Siiden durch die StraRle
Farberskamp und im Westen durch die Bahnlinie Wesel-Bocholt begrenzt.

Das Plangebiet hat eine Gréfie von ca. 8,35 ha.

MaRgeblich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes im MaBstab 1:500.
Bedingt durch die Anpassung der Strae Farberskamp an das neue ErschlieBungskonzept wird eine

Teilfliche des Bebauungsplanes Nr. 150 durch die Neuplanung tiberdeckt. Die entsprechend iiberlagerten
Bereiche treten mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 152 "Farberskamp" au8er Kraft.

4 Entwicklung aus iibergeordneten Planen

Flachennutzungsplan

GemaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan, der das Plangebiet als Wohnbauland darstellt, ermdéglicht die vorgesehene
stédtebauliche Entwicklung.
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5. Einfiigung in bestehende Rechtsverhiltnisse und Strukturen

Bestand auBerhalb des Planbereiches

Das dstliche, siidliche und westliche Umfeld des Bebauungsplanes ist im wesentlichen bereits durch
Bebauungsplane bzw. durch deren Anderungen planungsrechtlich bestimmt. Die Bereiche sind baulich fast
vollstindig umgesetzt. Im Norden grenzen noch stark landwirtschaftlich geprigte Strukturen an. Dieser
Bereich zwischen Plangebiet und Emmericher Strale ist - dokumentiert in der Rahmenplanung Feldmark
und im Flachennutzungsplan - fiir eine weitere bauliche Entwicklung, schwerpunktmagig als Wohnstandort,
vorgesehen.

Im Osten befindet sich der Ortsteil Feldmark. Durch die Emmericher Strae vom Plangebiet getrennt liegen
in nédchster Ndhe die Bebauungspldne Nr. 90, 93 und 183, die im wesentlichen Reines bzw. Aligemeines
Wohngebiet in ein- bzw. zweigeschossiger Bauweise festsetzen. Der auf Hohe des Plangebietes liegende
Bereich im StraBendreieck Emmericher StraBe, Julius-Leber-StralRe und Konrad-Duden-Stral3e soll - heute
zum groten Teil als Sportplatz genutzt - mit Hilfe des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 zum
Versorgungsschwerpunkt des Ortsteils Lackhausen entwickelt werden.

Sidlich des Plangebietes existieren die Bebauungsplane Nr. 150 und 151, die angrenzend zum Plangebiet
Wohngebiete in ein- bzw. zweigeschossiger Bauweise festsetzen. Im siidlichem Bereich seines
Geltungsbereiches sieht der Bebauungsplan Nr. 151 Sonderbaufldche vor.

Im Nord-Westen - durch die Bocholter Bahn getrennt - setzt der Bebauungsplan Nr. 153 Mischgebietsflache
fest. Auf Hohe des Plangebietes ist der Bereich zwischen der Bocholter Bahn und der Bahnstrecke
Oberhausen-Emmerich ebenfalls durch eine gemischte Struktur geprégt.

im weiteren Abstand zum Plangebiet - westlich der Bahnstrecke Oberhausen-Emmerich - sind im
. wesentlichen Wohnbereiche durch die Bebauungsplane Nr. 22a und 27 entwickelt worden.

Im Osten und Westen des Plangebietes liegen gréRere Verkehrsachsen. Im Osten befindet sich die
Emmericher Strae. Im Westen grenzt unmittelbar die Bahnstrecke Wesel-Bocholt an. Westlich dieser
Bahnstrecke liegt die Bahnstrecke Obehausen-Emmerich. Um mdgliche Auswirkungen auf die geplante
Bebauung abzuschatzen, ist ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden (siehe Kapite!l 9).

Bestand innerhalb des Planbereiches

In Teilen ist das Plangebiet heute bereits mit Wohnbebauung entlang der bestehenden StraBen entwickelt.
Der Uberwiegende Flachenanteil ist durch Gartenbau- und Landwirtschaft gepragt. Neben groRen
zusammenhdngenden Einzelparzellen, die ausschlieBlich landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt
werden, existieren relativ haufig groBe Einzelgrundstiicke mit dlterer Wohnbebauung und entsprechend
groRen Garten. Bebauungen und Gartengrundstiicke neueren Datums sind kleinteiliger zugeschnitten. Im
dstlichen Bereich des Plangebietes zwischen Driiner Weg, Holzweg, Emmericher Strale und Férberskamp
liegen Gewéachshausanlagen eines Gartenbaubetriebes mit befestigten Platzflichen.

Entsprechend der Nutzungsform ist die derzeitige Griinentwicklung im Plangebiet gekennzeichnet. Eher
reichhaltig strukturierte Garten der Wohnbaugrundstiicke wechseln mit Monokulturen auf den grof8en
Einzelparzellen. Entlang der Bahngleise hat sich eine Brache mit typischem Krautsaum entwickelt.

6. Stadtebaulicher Entwurf, VerkehrserschlieBung und Regelungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan entwirft durch eine abwechslungsreiche Gestaltung einen stadtebaulich ansprechenden
Siedlungsbereich. Die Bebauung ist dabei im innenliegenden Bereich zwischen den Hauptverkehrsziigen
(Emmericher Strae, Farberskamp und Holzweg) durch Einzel- und Doppelhduser gepragt. Entiang der
Hauptverkehrsziige wird zum Teil die vorhandene, héhere Bebauung erganzt.
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Eine erlebbare Durchgriinung soll auf den privaten Flachen z. T. iiber die Festlegung der maximal
zuléssigen Wohneinheiten bzw. Mindestgréften von Grundstiicken ermeicht werden. Im &ffentlichen Bereich
ergdnzt die Konzeption zur Regenwasserversickerung eine Griingestaltung mit unterschiedlichen Elementen
(sieche hierzu auch Punkt Regenwasserversickerung), die in den StraBenrdumen wirksam wird.
StraBenbegleitgrin und Regenwassergraben bzw. -mulden gliedern und verbinden dabei die einzelnen
Quartiere im Bebauungsplan.

In Verbindung mit dem vorhandenen Spielplatz im sidlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 151 an der
StraBe Farberskamp wird eine griingestaltete Nord-Siid-Achse im Bebauungsplangebiet geschaffen, die
spéiter weiter nach Norden entwickelt werden soll. Diese fu3ldufig erreichbaren Flachen solien der
unmittelbaren Naherholung dienen. Dabei nimmt die am Holzweg gelegene Grinfliche die zentrale
Niederschlagswasserbehandlung in Form eines Weihers auf. Es ist eine natumahe Gestaltung der
Versickerungsmulde vorgesehen. Die sich siidlich anschlieBende Flache am Farberskamp soll - neben der
Verbindungsfunktion - auch wohnvertrdgliche Spiel- und Freizeitaktivititen, denkbar sind im vertraglichen
Umfang auch Balispiele, ermdglichen.

Durch die intensive Durchgriinung des Plangebietes kann ein Anteil erforderlicher AusgleichsmaBnahmen
bereits im Plangebiet selbst nachgewiesen werden (siehe Kapitel 8).

Das ErschlieBungssystem ist so gestaltet, dass Durchgangsverkehre im Plangebiet weitgehend verhindert
werden. Fiir FuBgédnger und Radfahrer hingegen ist eine hohe Durchlissigkeit erzielt worden. Dabei wird
der oOstlich des Driiner Weges gelegene Teil der neuen Wohnbebauung iiber eine Anbindung zum
Farberskamp ringartig erschlossen. Das westlich orientierte Wohnquartier zwischen Driiner Weg und
Bahnlinie wird vom Holzweg aus erschlossen.

Die HaupterschlieBung wird - entgegen ersten Uberlegungen in der Rahmenplanung - nun {ber den
Féarberskamp bis zur Bocholter Bahn durchgefiihrt und mit dem Holzweg verbunden. Die Verbindung
zwischen Farberskamp und Hoizweg entlang der Bahnlinie ermdglicht eine bessere Vernetzung im
Offentlichen Personennahverkehr zwischen Bus und Bahn. Hier wird ein kombinierter Haltepunkt fiir den
schienengebundenen Personennahverkehr ("Bocholter”) und den innerstadtischen Busverkehr angestrebt.
Zudem werden durch diese Verkehrsfilhrung Schieichwegfahrten von Baugebieten, die noérdlich des
Plangebietes entwickelt werden sollen, iiber den Holzweg/Farberkamp/Liibecker Strae zur NordstraBe
unattraktiv. Der parallel der Bahnlinie gefiihrte Teil der StraBe erschlief3t Fldchen fir eine Mischnutzung.
Hier ist die Méglichkeit gegeben, u. a. die Nahversorgung der Wohnquartiere im Umfeld zu gewéhrleisten.

Die Konzeption des Bebauungsplanes verdndert die vorhandenen Verkehrsstréme. Die StraBe Farberskamp
wird dabei von der Emmericher StraBe abgebunden. Als Anschluss des Plangebietes an die Emmericher
StraBe wird - neben der siidlichen Anbindung iiber die NordstraBe - ausschlieflich der Knotenpunkit
Holzweg/Emmericher Strafe dienen. Dabei ist dieser Knotenpunkt in seiner derzeitigen Ausbauform
grundséatzlich ausreichend, die infolge des Bebauungsplans Nr. 152 geéanderten Verkehrsstréme
aufzunehmen. Auf den StraBen im Bebauungsplan entsteht Kkeine stadtebaulich unvertragliche
Verkehrsbelastung.

Der Bebauungsplan lasst die Méglichkeit zur ErschlieBung der nérdlich des Plangebietes liegenden Fldchen
offen. Im Plan ist eine mdgliche Variante hinweislich dargestelit. Die Notwendigkeit und Ausfiihrung dieser
Verkehrsanbindung ist allerdings erst in den Verfahren zur Entwicklung dieser Flachen zu betrachten.

Regelungen des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nufzung, Baugrenzen, Geschossigkeit

Entsprechend der stidtebaulichen Konzeption werden Baufelder festgesetzt, welche Einzel- bzw.
Doppelhiduser in offener Bauweise ermdglichen. Die Gebiete werden als Allgemeines Wohngebiet mit
einer GRZ von 0,4 festgesetzt, die zuldssige Geschosszahl auf 2 entlang der Hauptverkehrsziige und auf
1 im innenliegenden Bereich beschrankt. Zum Teil wird der gewiinschte Charakter durch die Festiegung
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einer Einzelhausbebauung bzw. Einzel- und Doppelhaubebauung vorgegeben. In den langen Baufeldern
der Gebiete, in denen eine zweigeschossige Bebauung mdglich ist, wird durch die Festlegung einer
offenen Bauweise die Gro3e von Gebduden geregeit.

Um den beabsichtigten Charakter zu wahren sind die in dem innenliegenden Quartieren nur
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet (u. a. Tankstellen,
Gartenbaubetriebe) ausgeschlossen. Das stidtebauliche Bild wird dariiber hinaus durch weitergehende
Festlegungen, z. B. zur Lage von Garagen, gewahrt.

Die Festsetzung einer GFZ ist jeweils nicht erforderlich, da durch Festlegung der GRZ und der
Geschossigkeit der Hochstwert fiir die zulassige GFZ nicht iiberschritten werden kann.

Begrenzung der zuldssigen Anzahl von Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) im WA-Gebiet

Die Begrenzung der Anzahl méglicher Wohnungen ist stadtebaulich notwendig, da eine hdhere Anzahl
von Wohnungen auch ein mehr an flieBendem und ruhendem Verkehr bedeuten wiirde. Fiir das Quartier
und die Verkehrswege ist eine héhere Belastung nicht vertraglich.

Die stadtebauliche Konzeption und die GroBe der ErschlieBung ist auf die zuldssige Wohnungsanzahi
von 1 Wohneinheit je Wohngeb&ude (Einzelhaus bzw. Doppelhaushéifte) ausgelegt. Je Einzelhaus bzw.
Doppelhaushélfte ist ausnahmsweise zusétzlich eine Einliegerwohnung bis 50 gm zuldssig, wenn dies
stddtebaulich vertréglich ist.

MindestgréBen fiir Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In Teilen des Bebauungsplanes sind Mindestgréen fiir Grundstiicke festgelegt. Diese Regelung soll die
stadtebaulich beabsichtigte Dichte, eine aufgelockerte Bebauung absichem. Es ist dabei gewéhrleistet,
dass GrundstiicksgroRen entstehen kénnen, die die Forderkriterien des Landes erfiillen.

Regenwasserversickerung

Dem stadtebaulichen Entwurf und der ErschlieBung liegt ein umfassendes Konzept zur
Regenwasserversickerung zugrunde. Bestandteil dieses Konzeptes sind u.a. Versickerungsfldchen im
Straenraum und eine zentrale Griinflache, die das Regenwasser zur Versickerung aufnehmen soll.
Hierzu siehe Punkt 7 dieser Begriindung.

Griinmaf3inahmen und Baumpflanzungen

Es sind straBenbegleitende Griinflachen vorgesehen, in die das auf den &ffentlichen Verkehrsflachen
anfallende Regenwasser geleitet und versickert werden kann. Die Fldchen sind Bestandteil eines
oberflachigen Regenwasserversickerungssystems.

Die zur Straenraumgestaltung erforderlichen Bdume werden festgesetzt. Damit eine gewisse Flexibilitat
erhalten bleibt - z. B. da die genaue Lage der Grundstiickszufahrten noch nicht feststeht - kann von den
in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten abgewichen werden (siehe textliche Festsetzung).
In den Wohnsammelstralien erfolgt lediglich eine nachrichtliche Darstellung méglicher Baumstandorte.
Dariiber hinaus sind Griinflichen entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes festgelegt.

Regelungen zur Herstellung befestigter Fldchen (Versiegelung)

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

Begrindung Seite 5
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Gebdudehéhen, Gestaltungsvorschriften

Die zur Verwirklichung stéddtebaulicher Absichten erforderliche Einhaltung bestimmter Gebdudehdhen
wird durch Festsetzungen zur Trauf- und Firsth6he und einer Héhenangabe zur FuBbodenoberkante
gewdhrleistet. Es werden eine maximale Firsthbhe von 10,0 m fiir die Gebiete, in denen ein
Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt ist, und von 13,0 m fir die Gebiete, in denen zwei
Vollgeschosse ais Hochstgrenze festgesetzt sind, festgelegt. Des weiteren werden eine maximale
Traufthdhe von 4,5 m fiir die Gebiete, in denen ein Vollgeschoss als Hbochstgrenze festgesetzt ist, und
von 7,5 m fiir die Gebiete, in denen zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt sind, iiber
Stralenniveau festgelegt.

Um ein gestalterisch harmonisches Erscheinungsbild zu unterstiitzen, sind zuséatzliche
Gestaltungsvorschriften aufgenommen.

- Die Festlegung der Dachform, Dachneigung und Firstrichtung dient dem Ziel, eine in den Grundziigen
einheitlich gestaltete Dachlandschaft zu entwickein. Dabei wird allgemein als Dachform das Satteldach
vorgegeben. In einer Spanne wird ein freier Spielraum bei der Dachneigung ermdéglicht (35° bis 50°).
Die Mdaglichkeit zu einer individuellen Auspragung der einzelnen Dachgestalt bleibt damit gegeben.

- Um Gebduden mit untergeordneten baulichen Anlagen, z. B. mit Anbauten, die Wirkung eines
zusammengehérend gestalteten Gebdudes zu erhalten, ist vorgegeben, die Dachneigung soicher
untergeordneten baulichen Anlagen entsprechend der Dachneigung des Hauptgebdudes auszufiihren.

- Aus gleichem Grund wurden Vorschriften beziiglich der Dachgestaltung von Doppelhdusemn
aufgenommen.

- Garagen, Carports, andere bauliche Nebenanlagen sowie eingeschossige Anbauten sind im Interesse
der individuellen Gestaltungsfreiheit von diesen Vorschriften ausgenommen.

- Regelungen zu Dachgauben, Dacheinschnitten und Zwerchhdusern erfolgen, um zu einem gut
ausgewogenem Verhéltnis zwischen Dachform und Dachaufbauten zu kommen. So sind die
Abmessungen fiir Dachaufbauten sowie deren Platzierung auf der Dachfliche festgesetzt.
Dachaufbauten sollen dabei keine iibergeordnete Dominanz innerhalb der Dachfliche bilden.

- Vorschriften zu Material und Farbgebung sollen Doppelh&user als ein zusammengehdrendes Gebaude
wirken lassen.

Offentliche Verkehrsfidchen

Die offentlichen Verkehrsflichen sind entsprechend der stidtebaulichen Konzeption festgesetzt.

Anschlusshéhen

Das im Bebauungspiangebiet vorgesehene Konzept zur Regenwasserbehandlung erfordert die
Einhaltung bestimmter Gefdlle im StraBenraum. Die Umsetzung dieser Gefille wird durch die
Festlegung der Hohenlage der dffentlichen Verkehrsflichen gesichert. Dabei sind in der Planzeichnung
Hohenpunkte festgelegt. Zwischenwerte fiir die StraBenabschnitte sind durch lineare Interpolation zu
ermitteln. Es wird empfohlen, die genauen Anschiusshéhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel, ASG,
abzustimmen.

7. _Technische Infrastruktur

Versorgung

Durch den Anschluss an vorhandene Leitungen bzw. durch Leitungsneuverlegungen kann die Versorgung
des Planbereiches sichergestellt werden.

Begriindung Seite 6
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Entsorgung des Schmutzwassers

Der Anschluss an die vorhandenen Kandle in den umliegenden StraBen ermoglicht die Zuleitung zur
zentralen Kldranlage der Stadt Wesel. Eine ordnungsgemifie Behandlung des Schmutzwassers ist somit
gewahrleistet.

Behandlung des Regenwassers

Das Landeswassergesetzes (LWG) regelt die Behandlung des Niederschiagswassers. Dieses ist maglichst
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in Gewésser einzuleiten. Im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 152 wurden vom Geotechnischen Biiro Dr. E.-H. Milller Nachf. zwei Bohrungen (Bohrung 7 und 9) zur
Bodenuntersuchung niedergebracht (Gutachten-Nr.: MK 246/96).

Demnach stehen bei der Bohrung 7 unter einer Auffillungsschicht von ca. 0,8 m eine schwach tonige
Lehmschicht mit einer Machtigkeit von 0,2 m an. Darunter befinden sich bis zu einer Tiefe von 6 m unter
Gelandeoberkante Mittelsande mit unterschiedlicher KorngroRenverteilung. Der Grundwasserspiegel wurde
bei 5,8 m bis 5,9 m unter Gelandeoberkante angetroffen.

Bei der Bohrung 9 stehen unter einer Auffiillungsschicht von ca. 0,8 m bis zu einer Tiefe von 5 m unter
Gelandeoberkante Mittelsande mit unterschiedlicher KorngréRenvertellungen an. Der Grundwasserspiegel
wurde nicht angetroffen.

Unter Beriicksichtigung einer vorhandenen Grundwassermessstelle wird fiir das Plangebiet ein
Grundwasserhdchststand von 21 m (NN angegeben.

Die Leitfahigkeit der angetroffenen Mittelsande schwankt entsprechend der durchgefiihrten
Laboruntersuchungen zwischen k= 5,0 * 10° m/s und k; = 5 * 10”* m/s.

Entsprechend dieser Untersuchungsergebnisse liegt die hydraulische Leitfihigkeit der anstehenden Béden
in einer GroBenordnung, bei der alle Formen der Versickerung von Niederschlagswasser mdoglich sind.
Selbst bis zu einer Tiefe von ca. 6 m konnten keine undurchlassigen Schichten angetroffen werden.

Auf Grundlage des Gutachtens soll daher die Beseitigung des Regenwassers der geplanten Bebauung gem.
§51aLWG auf den privaten Grundstiicksflichen durch Versickerung erfolgen. Das gewahlite
Regenwasserentwdsserungssystem hat sich in jedem Falle den speziellen Bodenverhiditnissen des
jeweiligen Standortes anzupassen. Dabei sind die nachfolgenden Hinweise zu beachten:
Versickerungsanlagen, mit Ausnahme der groRflichigen Versickerung, und Verrieselungsmulden miissen
einen Mindestsohlabstand zum héchsten Grundwasserspiegel von 1,0 m aufweisen. Bei der
Schachtversickerung muss der Sohlabstand mindestens 1,5 m betragen.

Ebenfalls ist gem. §51alLWG die Versickerung des auf Offentlichen Fldchen anfallenden
Niederschlagwassers geboten. in der Entwisserungsstudie des Ingenieurbiiros R.A. Patt GmbH sind dazu
Varianten einer Niederschlagwasserbehandiung betrachtet worden. Im Ergebnis soli ein Konzept umgesetzt
werden, das einerseits unter Beriicksichtigung der anfallenden Kosten, der Inanspruchnahme von Flachen
und der gestalterischen und verkehrsberuhigenden Ziele sowie andererseits unter Betrachtung der
technischen Anforderungen an ein Niederschlagwasserbehandiungssystem die im Vergleich beste Lésung
darstellt (Variante 4 des Gutachtens).

Das Versickerungskonzept sieht vor, Uber ein System von offenen Rinnen, Mulden und Gridben das
Regenwasser einem zentralen Versickerungsteich zuzufithren. Lediglich Bereiche, die ein unginstiges
Gelandeprofil aufweisen, werden durch Verrohrung entwassert. Dariiber hinaus bilden auch die Griinflichen
im Straenraum Versickerungsmdglichkeiten.

Dem Gutachten liegt eine frithere ErschieBungsvariante zugrunde. Die Ergebnisse sind in Abstimmung mit
dem Gutachter an das nun beabsichtigte ErschlieBungssystem angepasst worden.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Umsetzung der beabsichtigten Régenwasserbehandlung. In den
Festsetzungen sind die Anschlusshéhen fiir die privaten Grundstiicke an den &ffentlichen StraRenraum
vorgegeben, damit ein ausreichendes Gefille fiir den Abfluss des Regenwassers gewdhrieistet werden
kann.
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Quellen: Hydrogeologisches  Gutachten zur Bestimmung der Durchlédssigkeit in 13
Bauleitplanungsgebieten in Wesel
Geotechnisches Biiro Dr. E.-H. Miller Nachf.
im Auftrag der Stadt Wesel
Krefeld, Juli 1996

Entwésserungsstudie Bebauungsplan Nr. 152, Wesel Feldmark
Ingenieurbiiro R.A.Patt GmbH

im Auftrag der Stadt Wesel

Voerde

8. Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft sind eine Eingriffsbewertung vorgenommen und ein
landschaftspflegerischer Begleitplan aufgestellt worden. Der landschaftspfiegerische Begleitplan stellt fest,
dass das Plangebiet durch die intensive Nutzung der Garten- und Ackerflachen eine Struktur ohne gréere
naturnahe Elemente aufweist. Die Acker- und Gartenbauflichen sind volistindig ausgerdumt. Ebenso
werden die Auswirkungen auf die anderen Naturfaktoren, u. a. auf die klimatische Bedeutung und die
Landschaft, aufgrund der Vorprdgung des Plangebietes als eher gering eingeschitzt.

In der Bewertung tragen die beabsichtigten neuen Griinstrukturen, insbesondere die starke Durchgriinung
des ¢ffentlichen Raumes - hier vor allem die Versickerungsfliche - dazu bei, 'dass ein GroBteil des durch
die beabsichtigten bebauten Strukturen verursachten Eingriffs im Plangebiet minimiert wird. Zusétzlich sieht
der landschaftspflegerische Begleitplan MinderungsmaBnahmen, u. a. zum Schutz des belebten
Oberbodens bei Baumafnahmen, vor.

Eine vollstdndige Kompensation ist im Eingriffsgebiet allerdings nicht méglich. Fiir einen vollstédndigen
Ausgleich sind an anderer Stelle 17.104 gm Fliche um 2 Okopunkte je qm aufzuwerten. Fiir diesen
Ausgleich steht die Okokontofliche AF9 "NSG Aue 1/ Aue bei Wesel" zur Verfiigung.

Die dort vorgesehenen MaBnahmen zur Entwicklung artenreicher Biotoptypen (Gebiische, Griinland
verschiedener Feuchtgrade) erhéhen die dkologische Leistungsféhigkeit und kdnnen somit einen Ausgleich
zu dem Eingriff im Bebauungsplangebiet herstellen. Die Kosten dieser MaBnahme betragen ca. 100.000
Euro.

Insgesamt sind die angesprochenen MaBnahmen im stéddtebaulichen Konzept des Bebauungsplanes
beriicksichtigt bzw. in den Hinweisen und Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen. Zusétzlich
werden auBerhalb des Bebauungsplangebietes Mainahmen erforderlich, deren Umsetzung entsprechend
abgesichert ist. Der Eingriff kann damit als ausgeglichen betrachtet werden.

Die Eingriffsbewertung und der landschaftspflegerische Beleitplan sind der Begriindung als Anlage
beigefiigt.

Quelle: Eingriffsbewertung und landschaftspflegerischer Begleitplan
Stadt Wesel, Ingenieurbereich 60
9. Schalischutz
Schallschutz
Fir den Bebauungsplan ist eine schalltechnische Untersuchung durch die Peutz Consult GmbH
durchgefithrt worden. Neben den vorhandenen maRgeblichen Verkehrslidrmemittenten (Eisenbahnstrecken

Wesel-Emmerich und Wesel-Bocholt, umgebende Strafen) sind dabei die prognostizierten Verkehrsstréome
auf den neu geplanten Stralen durch die Feldmark beriicksichtigt. Den Berechnungen des Gutachtens
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wurden fiir zwei Varianten durchgefiihrt, wobei Variante 1 vom heutigen Betriebsprogramm auf der
Eisenbahnstrecke Wesel-Emmerich ausgeht und Variante 2 den Ausbau der Eisenbahnstrecke Wesel-
Emmerich im Rahmen des Baus der Betuwe-Linie mit Errichtung einer Schallschutzwand auf der Ostseite
dieser Eisenbahnstrecke beriicksichtigt.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass im Bereich des dstlich liegenden allgemeinen Wohngebietes fiir
beide betrachteten Varianten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts
um bis zu 13 dB(A) fiir das 1. Obergeschoss bzw. das 2. Obergeschoss vorliegen. Die schalltechnischen
Orientierungswerte im aligemeinen Wohngebiet im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes werden
bei beiden Varianten tags anndhemnd eingehalten und nachts um bis zu 9 dB(A) liberschritten. Insbesondere
im Ostlichen Bereich, nahe der Emmericher StraRe und der neu geplanten StraBe durch die Feldmark sind
die Schallimmissionen aus StraBenverkehr pegelbestimmend. in den weiter westlich gelegenen Bereichen
des Bebauungsplangebietes werden die Schallimmissionen aus Schienenverkehr zunehmend bedeutender.

AuBler der im Gutachten mit der Variante 2 bereits bericksichtigten Schallschutzwand sind weitere aktive
SchallschutzmafRnahmen im Bereich der Larmquellen nicht sinnvoll. Im Bereich der Emmericher Strae ist
aufgrund der vorhandenen Bebauung zwischen dem Bebauungsplangebiet und der Westseite der
Emmericher StraBe eine nachtrdgliche Errichtung eines Schallschutzwalls bzw. einer Schallschutzwand
nicht mdglich. Der stadtebaulich gebotene Schallschutz wird daher iber die Festlegung passiver
SchallschutzmalRnahmen an der geplanten Bebauung gewahrieistet.

Entsprechend der Ergebnisse des Gutachtens setzt der Bebauungsplan daher fiir die vorgesehene
Bebauung Anforderungen an die Ausfiihrung von AuBenbauteilen iiber Larmpegelbereiche fest. Der
Empfehlung des Gutachters folgend sind fiir das gesamte Bebauungsplangebiet Anforderungen geman
Larmpegelbereich 11l festgelegt. In den stirker beeintrdchtigten Bereichen liegen Anforderungen geman
Lirmpegelbereich 1V vor.

Quelle: Schalltechnische Untersuchung
Peutz Consult GmbH
Dusseldorf, Dezember 2001
im Auftrag der Stadt Wesel

10. Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Wesel sind keine Altlasten fiir den Planbereich verzeichnet. Ebenso
bestehen keine Anfangsverdachtsmomente. In der Umgebung des Bebauungsplanes sind ebenfalls keine
Altlasten bekannt, die auf das Plangebiet einwirken.

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
teilweise sogar innerhalb des ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Dem Kampfmittelrdumdienst liegen
hieriiber Luftbildaufnahmen der alliierten Luftstreitkrédfte vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form
von Blindgdngem oder Sprengkdrpem bestétigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die
notwendigen Schutzmanahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden.
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11. Flachenbilanz/Planstatistik

Die im ca. 8,35 ha grofien Planbereich ausgewiesenen Nutzungen weisen folgende FlachengréBen auf:

_Aligemeines Wohngebiet ca. 56.600 gm
offentliche Verkehrsflache, Wohnsammelstraen ca. 12.000 gm
davon Versickerungsfldchen ca. 900 gm
offentliche Verkehrsfliche, Wohnstraen ca. 7.100 gm
davon Versickerungsflachen ca. 1.000 gm
Rad- und FuBwege ca. 600 gm
zentrale Versickerungsfldche ca. 4.100 gm
Griinflache, einschl. Spielplatz ca. 3.100 gm
12. Kosten und MaBnahmen zur Umsetzung der Planung
Stralle, Ausbau mit Beleuchtung und Bepflanzung,
einschl. der Fléchen fir die Regenwasserversickerung ca. 1.800.000 EUR
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des B-Plangebietes | ca. 100.000 EUR

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

Aufgesteilt:
Wesel, den 21.01.2002 Stadt Wesel

Der Biirgermeister

im Auftrage

(Rrior)

Team Bauleit- und Verkehrsplanung
Aniagen:

- Schalitechnische Untersuchung

- Hydrogeologische Untersuchung

- Entwéasserungsstudie

- Landschaftspflegerischer Begleitplan
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes Nr. 152 ,Farberskamp" der Stadt Wesel hat mit dem
Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB einen Monat lang nach ontsiblicher Bekanntmachung am
13.02.2002 6ffentlich ausgelegen in der Zeit vom 25.02.2002 bis 25.03.2002 einschlieBlich. Die Vermerke
auf dem Bebauungsplan gelten auch fiir diese Begriindung.

Wesel, den 26. 03. 2002 Stadt Wesel
L Der Biirgermeister
r- im age
WD
Claus

Entscheidungsbegriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB
des Bebauungsplanes Nr. 152 ,Farberskamp"

der Stadt Wesel

Gegen den Bebauungsplan Nr. 152 der Stadt Wesel sind wahrend der offentlichen Auslegung des
Planentwurfs Anregungen vorgebracht worden, denen nach Abwigung der privaten und 6ffentlichen
Belange gegeneinander und untereinander gem. Beratungsvorlage fiir die Sitzung des Rates der Stadt
Wesel am 28.05.2002 nicht entsprochen wird. Der Plan wird also nach der Auslegung weder gedndert noch
erganzt.

Die Entwurfsbegriindung gilt als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB.

Aufgestellt:
Wesel, den 23.04. 2002 Stadt Wesel
Der Biirgermeister
Im Auftrage:
rior

eam Bauleit- und Verkehrsplanung

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel in der Sitzung am 28.05.2002



