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1._Allgemeines und Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 a hat der Rat der Stadt Wesel am 19.11.2002 gefasst.
Gleichzeitig beschloss der Rat die Verdnderungssperre Nr. 27 fiir den Planbereich des Bebauungsplanes
anzuordnen. Die Bekanntmachung erfoigte am 27.11.2002. Am 14.09.2004 beschloss der Rat die 1.
Verdngerung der Verdnderungssperre.

Die frilhzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch wurde mit Bekanntmachung am
23.02.2005 eingeleitet, wihrend der die Biirger bis zum 10.03.2005 Gelegenheit zur Erdrterung der Ziele
und Zwecke des Bebauungsplanes hatten. Die Ergebnisse der Gesprdche und Erdrterung haben den
Bebauungsplan maBgeblich mitgestaltet.

In der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden mit Anwohnem Varianten der neuen Bebauung diskutiert.
Anwohner der Tulpenstrale sprachen sich dafiir aus, dass die neue Bebauung nicht iber die Tulpenstrafe
erschlossen wird. Diese sei in Breite und Ausfilhrung nicht fiir ein zusétzliches Verkehrsaufkommen
geeignet. Der vorliegende stidtebauliche Entwurf und der daraus entwickelte Bebauungsplan folgen diesem
Wunsch.

Die Abstimmung der Bauleitplanung mit den Nachbarstidten und -gemeinden sowie die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragem 6ffentlicher Belange gem. § 2 Abs. 2 und § 4 Baugesetzbuch erfolgte mit
Schreiben vomn 14.03.2005. Es wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 18.04.2005 gegeben.

In der Beteiligung der Behdrden formte insbesondere die Stellungnahme des Landesbetriebes Strallenbau
NRW den stadtebaulichen Entwurf mit. Der Landesbetrieb schioss jegliche BaumaBnahme in der 20 m
Freihaltezone zur Bundesstrae 58 (Schermbecker LandstraBe) aus. Auch der zur gebotenen Larmvorsorge
notwendige Larmschutzwall ist erst auBerhalb dieser Zone zu errichten. Damit sind die eigentlichen
Bauflichen eingeschrinkt worden (siehe Punkt 6 dieser Begriindung).

Der zundchst angedachte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde nach der frilhzeitigen
Burgerbeteiligung reduziert. Fur die bereits bebauten Grundstiicke eriibrigt sich eine bauleitplanerische
Ordnung. Diese, zur StraBe Am langen Reck hinterliegenden Grundstiicke, sind bereits {iber Wegerechte
erschlossen.

2. Planungsanlass und Planungsziel

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung der Flachennutzungsplandarstellung. Eingefligt in die
bestehenden Strukturen soll in Form einer aufgelockerten Einfamilienhaussiedlung eine hohe Wohnqualitat
entstehen. Um dafiir Voraussetzungen zu schaffen, sieht der Aufstellungsbeschluss vor, Regeiungen im
Bebauungsplan zu treffen, die ausschlieBlich fiir Einfamilienhduser abliche GebidudegréBen ermdglichen.
Dabei wird die besondere Lage im Randbereich der Schermbecker LandstraBe zur Wahrung der
angestrebten Wohnqualitit im Rahmen der Larmvorsorge entsprechend zu wiirdigen sein. Das Plangebiet
bietet die Chance, mit der Entwickiung einer vom bebauten Siedlungsbereich umgebenden Flédche das
vorhandene Wohngquartier zu vervolistandigen und dem Wohnbedarf der Bevdlkerung Rechnung zu tragen.
Zur Realisierung der Wohnbebauung ist die planungsrechtliche Sicherung iiber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.
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3. Riumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt im Ortsteil Obrighoven angrenzend zur Schermbecker LandstraBe. Sein
Geltungsbereich wird im Westen von der RosenstraBe und im Siiden von der Schermbecker LandstraBe
begrenzt. Die dstliche Grenze verl3uft westlich der an der StraBe am langen Reck gelegenen Bebauung.
Die nordliche Grenze verlduft siidlich des bebauten Bereiches an der Tulpenstrae bzw. einer gedachten
Vertdngerung dieser Linie.

Das Plangebiet hat eine GroRBe von ca. 11.700 gm.

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

4 _Entwicklung aus ilbergeordneten Plénen
Flichennutzungsplan

GemaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungspline aus dem Flachennutzungspian zu entwickeln.
Der Flichennutzungsplan, der das Plangebiet als Wohnbauland darstellt, ermdglicht die vorgesehene
stidtebauliche Entwicklung.

5. Stidtebauliche Priigung und planungsrechtiiche Situation

Das Plangebiet liegt in einem bereits baulich entwickeltem Umfeid. Die Strukturen unterscheiden sich dabei
zum Teil erheblich. An der Schermbecker LandstraBe sind GroRBbauten wie der Blirokomplex der Telekom
und auf der siidlichen StraRenseite das evangelische Krankenhaus in Sichtweite zu finden. Auf der
stdlichen Straenseite, direkt gegeniiberliegend der geplanten Bebauung, befindet sich ein Nahversorger.
Siadlich daran grenzt ein ehemals fir den Siedlungsbereich Wittenberg als Zentrum mit Marktpiatz
konzipiertes Gebiudeensemble an. Hier befinden sich weitere Nahversorgungseinrichtungen. Auf der
westlichen Seite der RosenstraBe - dem Plangebiet gegeniiber - liegt ein kleines Zentrum einer
Glaubensgemeinschaft. An der sich hier westlich anschlieBenden KirchturmstraBe befindet sich ein
Kindergarten. Diese StraBe ist ansonsten durch Wohnbebauung gepragt.

Ein groBer Teil des beschricbenen Umfeldes ist planungsrechtlich durch Festsetzungen in
Bebauungsplanen bestimmt. Westlich der KirchturmstralRe regeit der Bebauungsplan Nr. 163 "Am Regnit"
die Bebauung an der KirchturmstraRe (Mischgebiet und weiter nérdlich Allgemeines Wohngebiet in ein-
bzw. zweigeschossiger Bauweise). Der westlich davon liegende Gebdudekomplex der Telekom ist als
Gemeinbedarfsfliche mit einer maximal fliinfgeschossigen Bebauung festgesetzt.

Sidlich der Schermbecker LandstraBe regein die Bebauungsplane Nr. 132, 1. Anderung, "Kiek in den
Busch" und Nr. 133 "Am evangelischen Krankenhaus" angrenzend zur Schermbecker Landstrale die
Bebauung des evangelischen Krankenhauses. Im vom Plangebiet stédtebaulich wahrnehmbaren Bereich ist
Gemeinbedarfsfliche Krankenhaus mit einer maxirnal siebengeschossigen Bebauung festgesetzt. Der
siidlich der Schermbecker LandstraBe liegende Bebauungsplan Nr. 134 "Zwischen Aaper Weg und St.-
Antonius-Weg" setzt gegeniiberliegend des Plangebietes im wesentlichen Allgemeines Wohngebiet fest -
angrenzend zur Schermbecker LandstraBe in ein- bzw. zweigeschossiger Bauweise. Die Bebauungspléane
Nr. 132, 1. Anderung, Nr. 133 und Nr. 134 sehen entlang der Siidseite der Schermbecker Landstrale eine
Sichtschutzpflanzung vor - ebenso wie der Bebauungsplan Nr. 163 auf der Nordseite.

Ostlich des Plangebietes existiert der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungspian Nr. 161, dessen
Nutzungen gewerblich orientiert sein werden. Zwischen den bestehenden Wohngebduden an der StraBe Am
langen Reck und diesem Gewerbegebiet stellt der Fldchennutzungsplan eine waldartige Parkaniage mit
Abstandsfunktion dar.
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Den stidtebaulichen Charakter des Plangebietes pragt vor allem das bestehende Wohnquartier um den
Bereich der TulpenstraRe. Die als WohnstraBe konzipierte TulpenstraBe endet heute ndrdlich des
Plangebietes in einem Wendehammer. In Veringerung besteht eine fuBl4ufige Verbindung bis zur
Schermbecker LandstraBe bzw. zum Knotenpunkt Schermbecker LandstraBe/RosenstraBe. Dieser
Verbindung wurde Ende der 90er Jahre in einem Endwidmungsverfahren die Eigenschaft einer offentlichen
StraBenfiiche entzogen; sie befindet sich auf privatem Grund und Boden. im Bereich der TulpenstraBe sind
vomehmlich Geb&ude in eingeschossiger Bauweise vorhanden. Neben einzelstehenden Einfamilienhausern
sind vereinzeit Doppelhauser anzutreffen. Ebenso verhiit es sich auf der westlichen Seite der Strae Am
langen Reck. Auf der ostlichen Seite der StraBe Am langen Reck befinden sich Mehrfamilienhauser in
zweigeschossiger Bauweise. Im Wohnquartier iiberragen einzig bauliche Reste einer mittelalterlichen
Windmiihie den Gebdudebestand.

Das Plangebiet ist durch mehrere, in unmittelbarer Nachbarschaft verkehrender Buslinien in das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs gut eingebunden. Die meist frequentierte Haltestelle im Umfeld,
Evangelisches Krankenhaus, befindet sich im Knotenpunktbereich Schermbecker LandstraBe/Rosenstralie.

Uber die Schermbecker LandstraBe werden ebenfalls kurze Wege mit Verkehrsmitieln des
Individualverkehrs erméglicht - sowohl fir den PKW-Fahrer als auch fiir den Fahmadbenutzer. Die
Schenmbecker LandstraBe - als vielbefahrene BundesstraBe - und ihr Knotenpunkibereich mit der
RosenstraBe wirken allerdings auch in Form von L#mm auf das Plangebiet ein. Die an der Schermbecker
LandstraBe liegenden Nutzungen werden dabei z. T. durch Anpflanzungen vom Straenverkehr
abgeschirmt. Die Anbauverbotszone zur BundesstraBe (20 m) liegt in dieser Anpflanzungsfidche. Im
Knotenpunktbereich und in Hohe einer gedachten, siidlichen Verléngerung der StraBe Am langen Reck
sichemn Querungsmaéglichkeiten die Anbindung an das sudliche Umfeid des Plangebietes und die dort
vorhandenen Versorgungseinrichtungen.

Nérdtich des Wohnquartiers um die TulpenstraBe stellen die an der Regnit- und Blumenstrae gelegenen
waldartigen Strukturen iiber das Gelidnde des Neuen Stadtfriedhofs eine Anbindung an den freien
Landschaftsraum her. Die im Flichennutzungsplan 8stlich der bestehenden Bebauung an der StraBe Am
langen Reck dargestelite Parkanlage wird mit ihrer Umsetzung einen kurzen Weg zur néachstgelegenen
Griinfliche erdffnen. Siidlich der Schermbecker LandstraBe erreicht man bereits nach ca. 500 m - das
entspricht ca. 6 Gehminuten - Elemente des freien Landschaftsraumes und nach ca. 800 m den atiraktiven
Bereich der Lippeaue.

6. Stidtebaulicher Entwurf, VerkehrserschlieBung und Regelungen des Bebauungsplanes

Das stéidtebauliche Konzept kompiettiert den vorhandenen Siedlungsbestand in siidlicher Veridngerung der
TulpenstraBe. In einer aufgelockerten Gruppierung entstehen ca. 156 bis 20 eingeschossige

" Einfamilienhéuser als Einzel- bzw. Doppelhduser. Da die TulpenstraBe mit in Abschnitten ca. 5 m Breite
bereits heute jedoch den vorhandenen Verkehr nur unzureichend bewiltigen kann, erfolgt flr die neue
Bebauung eine direkte ErschlieBung von der RosenstraBe.

Um eine in Ost-West-Richtung orientierte ErschieungsstraBe ordnen sich die neuen Gebéude an. im
Verlauf der StraBe bietet eine platzartige Aufweitung eine Wendemdglichkeit. Die ErschlieBungsstraBe ist
als sog. SpielstraBe ausgelegt. Die Gebdude kdnnen - z. B. fir Solar- und Photovoltaikanlagen - mit ihren
Dachfiichen fast genau nach Siiden ausgerichtet werden. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass alle
neu geplanten Gebiude von der neuen StraBe aus zu erschliefen sind.

Zur Schermbecker LandstraBe und zum Knotenpunktbereich Schermbecker LandsiraBe/Rosenstrale hin
wird die Bebauung durch eine zur Larmvorsorge erforderliche Ldrmschutzaniage (Wall bzw. Wali-
/wandkombination) abgeschirmt. Alle BaumaBnahmen, auch die Larmschutzantage, missen auBerhalb der
20 m Anbauverbotszone zur Bundesstrale 58 (Schermbecker Landstrale) stattfinden. Um die Wirksamkeit
‘der Lammschutzanlage zu gewihrieisten, ist diese entlang der Schermbecker LandstraBe durchgehend
auszufihren. Die bisherige, in siidlicher Veriéingerung der TulpenstraBe ankniipfende fuBlaufige Anbindung
zum Knotenpunkt Schermbecker LandstraBe/RosenstraBe wird daher demnéchst liber die neue
ErschlieBungsstraBe und die RosenstraBe sichergestelit.

Begrindung Seite 4
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Regelungen des Bebauungsplanes
Art und Maf der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Geschossigkeit

Entsprechend der stidtebautichen Konzeption werden Baufelder festgesetzt, welche Einzel- bzw.
Doppethduser in offener Bauweise ermbglichen. Die Fiiche wird als Allgemeines Wohngebiet mit
einer (Grundflachenzahl) GRZ von 0,4 festgesetzl, die zutissige Geschosszahi auf 1 beschrinkt.

Im Sinne einer hohen Flexibilit4t bei der Umsetzung erffnet der Bebauungsplan durchgehende
Felder, auf denen die Bebauung entstehen kann. Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhéusern-
kann dabei eine angemessene Gréfenordnung der einzelnen Gebdude sichem.

Um den beabsichtigten Charakier zu wahren sind die nach der Baunutzungsverordnung nur
ausnahmsweise zuldissigen Nutzungen im Aligemeinen Wohngebiet (u. a. Tankstelien,
Gartenbaubetriebe) ausgeschlossen. Das stadtebauliche Bild wird dariiber hinaus durch
weitergehende Festlegungen, z. B. zur Lage von Garagen, gewahrt.

Die Festsetzung einer (Geschossflichenzahl) GFZ ist nicht erfordertich, da durch Festlegung der
GRZ und der Geschossigkeit der Hochstwert fUr 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 mdglicher Wohnungen ist stédtebaulich 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 héihere Belastung nicht vertréglich.

Die stidtebauliche Konzeption und die GréBe der ErschlieBung ist auf die zuldssige Wohnungsanzahi
von 1 Wohneinheit je Wohngebaude (Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte) ausgelegt. Je Einzelhaus
bzw. Doppelhaushilfte ist ausnahmsweise zusétzlich eine Einliegerwohnung bis 50 gm zuléssig,
wenn dies stidtebaulich vertréglich ist.

Regenwasserversickerung, Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Hierzu siehe Punkt 7 dieser Begriindung.

Griinmafnahmen und Baumpflanzungen

Die zur StraRenraumgestaitung erforderlichen Biiume 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 Flichen des StraBenbegleitgriins bzw. der dafiir vorgesehenen Fliche entlang der
Rosenstrae kann das auf den éffentlichen Verkehrsflichen anfallende Regenwasser versickert

werden.

Regelungen zur Herstellung befestigter Flachen (Versiegelung)

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

Begrlindung Seite 5
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Gebdudehthen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zur Verwirklichung stddtebaulicher Absichten erforderliche
Einhaltung bestimmter Geb#udehthen durch Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe und einer
Hohenangabe zur FuBbodenoberkante gewdhrieistet. Es werden eine maximale Firsthohe von 11,0 m
und eine maximale Trauththe von 4,5 m liber StraRBenniveau festgelegt. Die FuRbodenoberkante der
Erdgeschosse der baulichen Anlagen muss hdher liegen als die Oberkante der zugeordneten
offentlichen Verkehrsfliche, hdchstens jedoch bis zu 50 cm.

Geslaltungsvorschriften

Auf gestalterische Festsetzungen wird zugunsten einer freien Gestaitungsmaglichkeit durch die
Bauwilligen verzichtet.

Offentiiche Verkehrsfigchen

Diie dffentlichen Verkehrsflachen sind entsprechend der stadtebaulichen Konzeption festgesetzt.

Verbot der Ein- und Ausfahrt

Entlang des heute bereits vorhandenen Wendehammers am siidlichen Ende der Tulpenstralie wird
ein Ein- und Ausfahrverbot festgeselzt. Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers soll
ausschlieBlich iiber die neue ErschlieRungsstrake erfolgen.

Leitungsrechte

Den Leitungstragem wird fiir die bereits irn Plangebiet liegenden Leitungen - soweit sie auerhalb der
neu zu emichtenden éffentlichen ErschlieBungsfldchen verbleiben - die planungsrechtliche Grundlage
zum Zugang durch Festsetzung entsprechender Rechte eingerdumt.

Ldrmschutzmalnahmen
/ Fldche fdr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen

/ Lammschutzanlage

Es werden Magnahmen zum Larmschutz erforderlich. Siehe hierzu Punkt 8 dieser Begriindung.

dffentliche Grinfi&che

Die Fliche fir die Lirmschutzanlage (Wall bzw. Wall-"Wandkombination) wird als offentliche
Griinfliche mit der Zweckbestimmung Lirmschutzanlage festgesetzt. Die Flidche, auf der das
Anbauverbot zur BundesstraRe (Anbauverbotszone) liegt, wird dadurch von der vorgesehenen
Wohnbaufliche abgetrennt.. Hier erfolgt daher auch eine Festsetzung als ffentliche Griinflache.

Anbauverbotszone/Sichtdreieck (Hinweis)

In der Anbauverbotszone gelten die Regelungen des § 9 BundesfemstraBengesetz (FStrG). U.a.
durfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Im Sichtdreieck des Knotenpunktes
Schermbecker LandstraRe/RosenstraBe ist die Sichtfreiheit entsprechend der zugrundezulegenden
Vorschriften zu gewéhreisten.

Begrindung Seile &
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7. Technische Infrastruktur

Versorgung

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

Entsorgung des Schmutzwassers

Der Anschluss an die vorhandenen Kanile in den umliegenden StraBen ermdéglicht die Zuleitung zur
zentralen Kldranlage der Stadt Wesel. Eine ordnungsgeméfe Behandlung des Schmutzwassers ist somit
gewihrieistet.

Behandlung des Regenwassers

Das Landeswassergesetzes (LWG) regelt die Behandiung des Niederschlagswassers. Dieses ist moglichst
vor Ort zu versickem, zu verrieseln oder ortsnah in Gewdsser einzuleiten. Zur Kldrung der Voraussetzungen
fir eine Regenwasserversickerung sind in unterschiedlichen Bereichen des Stadtgebietes
Rammkembohrungen im Auftrage der Stadt erfolgt. Die Ergebnisse lassen darauf schlieBen, dass - mit
wenigen Ausnahmen -in weiten Teilen des Stadtgebietes &hnliche Bodenverhiltnisse zugrundgelegt werden
kénnen. In Nahlage zum Bebauungsplangebiet wurde im Bereich der Kirchturmstrae vom Geotechnischen
Biirc Dr. E-H. Miller Nachf. eine Bohrung (Bohrung 15) zur Bodenuntersuchung niedergebracht
(Gutachten-Nr.: MK 246/96). Auf Grundlage der gutachterlichen Aussagen wird davon ausgegangen, dass
sich die Ergebnisse dieser Bohrung alienfalis im Deckschichtbereich wesentlich von den Verhéltnissen im
Planbereich unterscheiden. :

Im Bereich der Bohrung Nr. 15 fehlen - nach Aussage der gutachterlichen Untersuchung - bindige
Deckschichten und Schiuffeinschaitungen nahezu volistindig. Unter einer 80 cm starken, aufgefiliten
Schicht aus iiberwiegend sandigen und humosen Teilen schlieBen sich bis in eine Tiefe von 5,0 m fein- und
mittelsandige Schichten an. Die Leitfahigkeit der angetroffenen Sandschichten schwankt zwischen k= 50"
10* m/s und k= 5,0 * 10° m/s. Der Grundwasserspiegel wurde hier bis 5,0 m unter Gelénde nicht emeicht
(19,3 mNN). Unter Beriicksichtigung vorhandener Grundwassermessstellen  fasst  sich  ein
Grundwasserhtchststand der letzten 30-40 Jahre von ca. 20,8/21,0 mNN ableiten. Das Gelénde im
Plangebiet hat dabei eine Hohe zwischen ca. 26,0 und ca. 28,0 mNN.

Gestiitzt auf den Ergebnissen des Gutachtens soll die Beseitigung des Regenwassers durch Versickerung
vor Ort erfoigen. Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB wird daher festgesetzt, dass gemaB § 51 a LWG
das Regenwasser von Dachflichen baulicher Anlagen auf den privaten Baugrundstiicken (ber ein
geeignetes Entwasserungssystem an Ort und Stelle dem Untergrund zuzufiihren ist. Das gewdhite
Regenwasserentwisserungssystem hat sich dabei in jedem Faile den speziellen Bodenverhdltnissen des
jeweiligen Standortes anzupassen.

Zwecks Erhaitung und Anreicherung der Grundwasserkapazitét sind des weiteren gemat § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB befestigte Flidchen, wie z. B. Stellplitze, Wege, Temrassen, mit grundwasservertriglichen
Materialien auszustatten und wasserdurchldssig zu befestigen oder durch seitliche Gefélle in
Vegetationsflichen zu entwassem.

Ebenfalls ist gem. §51aLWG die Versickerung des auf tffentlichen Fldchen anfallenden
Niederschiagwassers geboten. Diese kann in den unversiegelten Bereichen des StraBenraumes (u. a.
StraBenbegleitgriin) und in der dafiir vorgesehenen Flache entlang der Rosenstrale erfolgen.

Quelle: Hydrogeologisches Gutachten Zur Bestitmmung der Durchlassigkeit in 13 Bauleitplanungsgebleten in Wesel
Geotechnisches Biro Dr. E.-H. Milller Nachf,
im Aufirag der Stadt Wesel
Krefeld, Juli 1996

Begrundung Seite 7
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8. Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft sind eine Eingriffsbewertung vorgenommen und ein
tandschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet worden. Zur Bewerlung legt der landschaftspflegerische
Begleitplan als aktuelle Gkologische Situation eine von Grisem und Hochstauden dominierte Fliche
zugrunde, die nur am Ostrand nennenswerte Gehdlzformationen aufweist. Neben der Empfehiung von
MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs legt er fir die Versickerungsfliche (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) und die 6ffentliche Griinfliche eine Bepflanzung fest. Diese Festlegung ist ais
Festsetzung in den Bebauungsplan libemommen.

Im Ergebnis ermittelt der landschafispflegerische Begleitplan, dass eine vollstindige Kompensation im
Eingriffsgebiet nicht méglich ist. Es ergibt sich ein Bedarf in H5he von 28.589 Okopunkten die an anderer
Stelle auszugieichen sind. Hierfiir steht die Okokontofliche BF 1 "Bistich: Auf dem Mars 1" zur Verfilgung.
Die dort vorgesehenen MaBnahmen zur Entwicklung artenreicher Biotoptypen erhdhen die Okologische
Leistungsfahigkeit und kénnen somit einen Ausgleich zu dem Eingriff im Bebauungsplangebiet herstelien.
Es ist dort eine Flidche von 11.981 qm aufzuwerten. Ohne die Flichenbereitstellung werden die Kosten fiir
diese MaBnahme auf ca. 48.000 € geschétzt.

Die Eingriffsbewertung und der landschaftspflegerische Begleitplan sind Anlage zu dieser Begriindung.

Quelle: Eingriffsbewertung und landschaftspflegerischer Begleitplan
B-Plan 165 a "RosenstraBe-Ost"
Woesel Obrighoven
Stadt Wesel, Mai 2005

9, Immissionsschutz

Schallschutz

Im Auftrag der Stadt Wesel ist Immissionssituation in einem schalltechnischen Gutachten untersucht
worden. Der Gutachter hat in seiner Betrachtung die Auswirkungen des Verkehrslarms in einer Varanie
ohne aktiven und in einer Variante mit aktivem Larmschutz (Larmschutzwall) betrachtet. Beide Vananten
lassen erkennen, dass der Planbereich durch den Verkehrsldrm deutlich beeintrichtigt wird. Im
Bebauungsplan wird die Variante mit aktivem Lérmschutz umgesetzt, da hierdurch ein gewisser Schutz der
Freifldchen zu erreichen ist. Ebenso emnoglicht diese Variante die Einhaltung des gebotenen Lammschulzes
im Erdgeschoss der Hauser ohne einen baulichen Mehraufwand an den Geb#uden. Er stellt zudem einen
Kompromiss dar zwischen dem gebotenen Larmschutz und der stidtebaulichen Vertraglichkeit einer
Larmschutzeinrichtung.

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende aktive LdrmschutzmaBnahme ist ein Wall bzw. eine Wall-
AWandkombination entlang der Schermbecker LandstraBe. Sie ist auf Grund von Vorgaben und der
Abstimmung mit dem Landesbetrieb Strafenbau auBerhalb der Anbauverbotszone (20 m) der
BundesstraBe anzulegen. Die Larmschuizanlage ist in einer Hohe von insgesamt 3 m vorgesehen. Mit dem
Larmschutzwall kann eine Reduzierung der Immissionen auf den Freiflichen erreicht werden. Gleichwohi
wird die Einhaitung der iiblicherweise anzuselzenden Orientierungswerte nicht erreicht. Insbesondere im
Randbereich des Walls werden die Orientierungswerte deutlich iiberschritten. Eine Erhohung des Walls
miisste auf ca. 6 m erfolgen, um die Orientierungswerte auf den Freiflichen einzuhalten. Diese Hdhe ist
stiidtebaulich an diesem Standort jedoch nicht zu verireten. Zudem wiirde im Kritischen Randbereich des
Walls keine wesentliche Verbesserung eintreten. Die Uberschreitung der Orientierungswerte auf den
Freiflachen wird fiir stAdiebaulich vertretbar erachtet.
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Mit der Anlage des Wall bzw. der Wall-Wandkombination in 3 m Hohe kann im Erdgeschoss der Gebédude -
es ist eingeschossige Bebauung festgesetzt - der Larmschutz in gebotener Hihe gewdhrieistet werden. Hier
ist die Einhaltung der Anforderungen aus dem Larmpegelbereich 1l ausreichend. Die daraus resultierenden
baulichen Anforderungen sind bereits nach der Wirmeschutzverordnung zu erfilllen, so dass an den
Gebsuden zum Schutz des Erdgeschosses keine baulichen Mehraufwendungen fir den Lamschutz
erforderlich werden. Der im Gutachten ermitteiten, etwas hsheren Uberschreitung der Larmwerte an der
Bebauung im westlichen Randbereich (Knotenpunkt RosenstraRe/Schermbecker LandstraGe) wurde im
stadtebaulichen Entwurf durch die Verldngerung des Ladmmschutzwalles Rechnung getragen.

Das Gutachten hat ebenso die Gerduschbelastungen fiir das 1. Obergeschoss betrachtet. Hier sind deutlich
héhere Lirmwerte ermittelt worden. In den Fillen, in denen die im Gutachten emechneten
Gerduschbelastungen oberhalb der gebietsabhangigen schalitechnischen Orientierungswerte liegen, werden
daher sogenannte "Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen” in Form einer
Kennzeichnung von Lirmpegelbereichen zum passiven Schallschutz gem&@ DIN 4109 an den Fassaden
getroffen. Die Festlegung der entsprechenden Lérmpegelbereiche gilt im Rahmen der im Bebauungsplan
vorgesehenen eingeschossigen Bebauung entsprechend fiir die Nutzung des Dachgeschosses. tm Ergebnis
sind dort MaBnahmen erforderlich, die im Larmpegelbereich IV bzw. V zu erfillen sind.

Dariiber hinaus sind zum Schutz der Empfingerseite vor erhdhten Schallimmissionen verschiedene passive

SchallschutzmaRnahmen mdglich. Dieses sind z. B.

- Akustisch giinstige Orientierung der Gebéude (Schlafriume an ldrmarmer Seite etc.)

- Einbau schallddmmender Fenster

- Erh&hung der Schalldammung der Fassade

- Akustisch giinstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche, Terrassen und/oder Balkone

- Erhshung der Schallabsorption in larmempfindlichen Rdumen

- Einbau schallddmmender Luflungssysteme, um auch bei geschlossenen Fenstern einen Luftaustausch
zu ermdglichen

Die Larmschutzanlage (Larmschutzwall bzw. Wall-/Wandkombination) sowie dle passlven
LarmmschutzmaRnahmen sind im Bebauungsplan entsprechend den Ergebnissen des Lamsgutachtens
festgesetzt. Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begrlindung.

QueHe: Schalltechnische Untersuchung
Peutz Consult GmbH
Disseldorf, ...
im Auftrag der Stadt Wesel
10. Altlasten

Im Plangebiet und der nheren Umgebung sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen bekannt, von
denen Einwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten wiren. Ebenso bestehen Keine
Anfangsverdachtsmomente auf eine Altlastenflache.

Aufgrund der Zerstdrung Wesels im 2. Weltkrieg muss allerdings im gesamten Stadtgebiet mit Altiasten in
Form von Kampfmitteln gerechnet werden. GemaR vorliegender Kartenuntedage liegt das Plangebiet
innerhalb des ehemaligen Bombenabwurfgebietes bzw. grenzt unmittelbar an. Dem Kampfmittelrdumdienst
liegen hieruber Luftbildaufnahmen der atliierten Lufistreitkréfie vor. Vor Beginn der Bauarbeiten solite aus
Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Alttasten in Form
von Blindg4ngem oder Sprengkdrpem bestétigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelriumdienst die
notwendigen SchutzmaRnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der notigen Vorsicht ausgefiihrt werden.
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11. Flichenbilanz/Planstatistik

Im ca. 11.700 qm groBen Planbereich wird der Bau von ca. 15 bis 20 Einfamilienh&usern in Form von
Einzel-, bzw. Doppelhiuser erméglicht. Die Nutzungen weisen folgende FliachengréBen auf:

_Allgemeines Wohngebiet ca. 6.300 gm
dffentiiche Griinfliche ca. 2.050 gm_
Sffentliche Griinfldche (Larmschutzaniage, Wall-"Wandkombination) ca. 1.650 gm
offentliche Verkehrsfliche, Wohnsiralen (incl. StraBenbegleitgriin) ca. 1.350 gm
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Versickerungsflache ca. 350 gm

12. Kosten und Mafnahmen zur Umsetzung der Planung

Die hier zu nennenden Kosten setzen sich im wesentlichen aus der Realisierung der tffentlichen
ErschiieBung und der &ffentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Versickerung), der
Larmschutzanlage sowie den Kosten fiir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zusammen. Die Kosten
fiir die dffentliche ErschlieRungsfliche (Strae) einschlieRlich Beleuchtung betragen ca. 170.000 €, fur
Baumpflanzungen (6 Stiick) ca. 12.000 €, fur die Larmschutzanlage ca. 85.000 € (ca. 170 ifd m) und fir die
AusgleichsmaBnahmen ca. 48.000 € (ohne Flidchenerwerb).

Soweit keine Kostenregelung im Rahmen eines ErschlieBungs- oder stadtebaulichen Vertrages erfolgt,
werden die anfalienden Kosten nach haushaltsrechtlichen Grundsétzen finanziert.

Aufgestelit:

Stadt Wesel
Die Biirgermeisterin

Wesel, den 02. Mai 2005

Anlagen:

- Schalltechnische Untersuchung
- Hydrogeologische Untersuchung (in Ausziigen)
- Landschaftspfiegerische Bewertung und Eingriffsbilanzierung (Landschaftspflegerischer Begleitplan)
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegrindung einschlieBlich Anlagen zum Bebauungsplan Nr. 165a ,RosenstraBe — Ost der
Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB nach ortsiiblicher
Bekanntmachung am 29.06.2005 offentlich ausgelegen in der Zeit vom 08.07.2005 bis 10.08.2005
einschlieBlich. Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fiir diese Begrundung.

Stadt Wesel
Die Biirgemmeisterin
Im Ayftrage

Wesel, den 11. 08. 2005

Entscheidungsbegriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 165a ,Rosenstrale - Ost" der Stadt Wesel

Gegen den Bebauungsplan Nr. 165a der Stadt Wesel sind wihrend der &ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs Anregungen vorgebracht worden, denen nach sachgerechter Abwagung der Belange nicht
entsprochen wird. ‘

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

1 W

Wesel, den 22. 08. 2005 Stadt Wesel

Birgemeisterin
Auftrage:

Tdam Bauleit- und Verkehrsplanung

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel in der Sitzung am 13.09.2005.






