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Begrlindung

zum Bebauungsplan Nr. 171 "Norddstlich der Rheinallee" der Stadt Wesel

Allgemeines

Der Rat der Stadt Wesel beschloff am 28.11.1978 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 171 "Nordfstlich der Rheinallee" mit dem Ziel zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geregelte Erschliefung der
unbebauten Flichen und Bebauung mit Wohnhiusern.

Die Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange, der benachbarten Gemeinden
sowie die Blirgerbeteiligung sind durchgefiihrt worden.

-Erfordernis zur Planaufstellung

Im gesamten Stadtgebiet besteht ein Fehlbedarf an Wohnraum. Dieses Wohnungs-—
defizit kann nur verringert werden, wenn u. a. brachliegende Fllchen, die im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflichen dargestellt sind, erschlossen und der
Bebauung zugefiihrt werden. Bei dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 171
handelt es sich um eine z. 2. fast ausschlieBlich landwirtechaftlich genutz-
te Flidche. Eine Bebauung dieser Fliche stellt nicht nur eine ginnvolle
Arrondierung des Bereiches zwischen der Rheinallee und dem Hagelkreuz-
weg/Am WeiBen Stein dar, sondern dariliber hinaus auch des gesamten Ortsteiles
Biderich. Im Endzustand kénnen innerhalb des Planbereiches ca. 150 WE
geschaffen werden.

Lage und Grdfie des Planbereiches

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 171 liegt in Wesel-Biiderich auf der
pildstlichen Seite der Weseler Strafe -~ B 58 - gegenilber dem historischen
Ortskern. Er erfafit Flidchen zwischen der Weseler Strafle, dem Hagelkreuz-
weg/Am WeiBen Stein und in siidlicher Verlidngerung dieser StraBle den Bereich
bis zur Siidgrenze des geplanten Pumpwerkes. Die von der Rheinallee im
spitzen Winkel abzweigende Wegeflliche bildet die siidliche Bereichsgrenze. Im
Bereich der neuen Erschlieflungsstrafe reicht der Geltungsbereich bis an die
Rheinallee heran, ansonsten verliuft er in einem Abstand von ca. 60 m bis
70 m parallel zu dieser Strafle.

Die genaue Abgrenzung kann dem Bebauungsplan-Entwurf entnommen werden, die
GréBe des Planbereiches hetriigt ca. 6,38 ha.

Planungsvorgaben

Im wirksamen Fllchennutzungsplan - FNP - ist der Planbereich als Wohnbaufli—
che dargestellt.

Nachrichtlich sind im FNP die Déichschutzzone, eine Richtfunkstrecke sowie
die Umgrenzung von Flichen, unter denen der Bergbau umgeht (Bergsenkungsge-
biet), vermerkt.

Belange des Landschaftsplanes "Raum Wesel" des Kreises Wesel werden nicht
beriihrt, da das Plangebiet auBerhalb des Geltungsbereiches liegt.

Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Die geplanten Nutzungen entsprechen den Darstellungen des rechtswirksamen
Flichennutzungsplanes, somit ist die Entwicklung aus dem FNP gegeben.
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Einfiigen in bestehende Rechtsverhlltnisse

Im Ortsteil Biiderich besteht fiir den Bereich zwischen der Weseler Strafe und
dem Rheindeich kein verbindliches Planungsrecht. _

An den historischen Ortskern Biiderichs schlieBt im Silidwesten der Fluchtli-
nienplan Winkeling an, der mit seinem Geltungsbereich Gebiete zwischen der
Bahnhofstrafe und der Strafle Winkeling abdeckt. Neben Strafien~ und Bau-
fluchtlinien setzt der Plan noch Verkehrs-, Vorgarten— und Freiflichen fest.
Angaben iiber Art und Maf der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfli-
chen usw. sind in diesem Plan nicht enthalten.

Durch den Bebauungsplan Nr. 2 Bli "Perricher Weg" besteht Planungsrecht Efiir
den Bereich nordwestlich der Weseler Stralle - B 58 - zwischen Perricher Weg,
Oderstrafle, Emsstrafe und dem parallel dazu verlaufenden Weg. Festgesetzt
ist allgemeines Wohngebiet -~ WA - mit einer ein- bis zwelgeschossigen
Bebauung. Zum kiinftigen Bebauungsplan Nr. 171 betrédgt der Abstand ca. 500 m.
Gegenseitige negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Bestand innerhalb und auferhalb des Planbereiches

7.1 Innerhalb des Planbereiches

Die Bausubstanz innerhalb des Planbereiches besteht aus drei Wohnhiusern
in ein- bis zweigeschossiger Bauweise, einem Pumpwerk fiir die Abwasser-
beseitigung und mehreren kleineren Nebengebiuden (Garagen, Stallungen,
Schuppen etc.). Gréfere Flichenbereiche werden noch als Nutz—, Zier- und
Obstgérten genutzt; teilweise sind diese Flichen mit erhaltenswerten
Heckenstrukturen umgeben. Es handelt sich hierbei um die Relikte ehema-—
liger Biirgergirten, wie sie noch im vorigen Jahrhundert vor den Toren
der Stddte angelegt wurden. Weitere Flichen stellen sich als Acker- oder
Weideland dar und werden dementsprechend genutzt. Parallel zur &stlichen
Bereichegrenze - vom Pumpwerk bis zur StraBe "Am WeiBen Stein" -~ besteht
ein vegetationsfreier Bereich in unterschiedlicher Breite, tellweise
reicht er bis an die bestehende Gebdudezuwequng heran. Im wesentlichen
ist das Plangeliinde eben und weist keine grifieren HShendifferenzen auf.
Einzig die StraBe "Am Weiflen Stein" weist einen fahrbahnmidligen Ausbau
auf. Die bestehenden Wege zur Bewirtechaftung der Ackerflichen und
ErschlieBung der vorhandenen Geblude sind nur leicht befestigt. Inner-
halb des Planbereiches ist ein neuer Mischwassertransportkanal
DN 2.200/2.400 verlegt worden, welcher den Hauptsammler im Hagelkreuzweg
mit dem neuen Pumpwerk verbindet. Parallel zum vorgenannten Kanal
verlduft eine Druckrohrleitung DN 350, die die Abwisser vom Pumpwerk zur
zentralen Kldranlage leitet.

Aus der Bodenkarte des Geologischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen ist
ersichtlich, daB der Untergrund des Plangekbietes aus braunem Aueboden,
stellenweise Auenbraunerde (lehmige Sandbdden, meist kalkhaltig) mit
hoher Wasserdurchlissigkeit besteht. Diese Bodenart weist eine mittlere
Sorptionsfidhigkeit und im allgemeinen eine mittlere nutzbare Wasserkapa-
zitdt auf.

Der Grundwasserstand liegt im allgemeinen tiefer als 20 dm unter Flur,
ist jedoch stark schwankend entsprechend der Waseerfiilhrung des Rheins.
Zur Regulierung des Grundwasserstandes sind im Ortstell Biiderich mehrere
Grundwasserpumpanlagen mit Steuerbrunnen der Linksniederrheinischen-Ent—
wisserungsgenossenschaft (LINEG) installiert, u. a. auch innerhalb des
Plangebietes an der Rheinallee.



7.2 hAuflerhalb des Planbereiches

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 171 ist von dem "historischen
Bliderich" durch die stark frequentierte Weseler StraBe - B 58 - ge-
trennt. Der Ortskern selbst ist streng rechteckig gegliedert und weist
zur Weseler Straflie eine geschlossene, fast ausschlieBlich zweigeschossi-
ge Bebauung auf. Auch die ijbrigen Baukdrper weisen in etwa die gleichen
HShenverhdltnisse auf, dreigeschossige Gebdude bilden die Ausnahme.
Mehrere Gebiude sind unter Denkmalschutz gestellt. Neben dem Wohnen sind
in dem ortskern Landschwirtschaftsgebiude, L&den zur Deckung des t3gli-
chen Bedarfs, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe esowie Gemeinschafts-
einrichtungen vorhanden.

An den historischen Kern schlieBt im Nordwesten ein durch Mischnutzung
gepridgter Bereich an, die daran westlich und n&rdlich angrenzenden
Gebiete sind dagegen fast ausschlieBlich dem Wohnen vorbehalten. Inner-
halb der Wohngebiete Bind einzelne Gartenbaubetriebe eingelagert.
Abgerundet werden die Gebietsausweisungen auf der Nordwestseite der
Weseler StraBe - B 58 - durch eine &ffentliche Griinanlage - Friedhof -.
Im Anschlufl an die vorgenannten Nutzungen beginnt der landwirtschaftlich
geprégte Bereich mit Bindungen als Verbandsgriinfliche bzw. in Teilberei-
chen als Landechaftsschutzgebiet.

Gegeniiber dem Ortskern auf der Siidostseite der Weseler Straflie — B 58 -
besteht. eine Platanenallee, die den historischen Kern begrenzt, dariiber
hinaus aber auch ein belebendes Griinelement innerhalb des StraRenraumes
darstellt. Die Strafe selbst weist gegeniiber dem Gelindeniveau des
Bebauungsplanes im Mittel einen HShenversprung von ca. 2,0 m auf. Der am
BSschungsfull verlaufende Entwisserungsgraben ist als Gewisser zweiter
Ordnung eingestuft. Fast ausschlieBlich durch Wohnnutzung geprigte
Bereiche schlieBen im Nordosten (Bebauung Hagelkreuzweg/Am WeiBen Stein)
und im Siidwesten (Baugebiet Rheinallee/In der Stiege/SchiitzenstrafBe) an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an. Die vorhandene Bebauung ist
iberwiegend in ein- und zweigeschossiger Bauweise ausgefiihrt. Neben
einem Laden zur Deckung des t#glichen Bedarfs sind an der Rheinallee
noch ein Dienstleistungs-, Gastronomie- und Gewerbebetrieb ansidssig.
Offentliche Grinanlagen (Sportplatz) und Flichen fiir die Landwirtschaft
mit Bindungen als Verbandgriinfliche sowie in Teilbereichen als Land-
schaftsschutz- bzw. Naturschutzgebiet erginzen die Gebietsausweisungen.
Siiddstlich des Planbereiches  verliuft der Rheinstrom, die bestehende
Wohnbebauung ist durch die Deichanlage gegen Rheinhochwasser geschiitzt,
Mehrere Linien des OPNV verlaufen iiber die Weseler Strafie - B 58 - und
sichern die Verbindung an das iiber&rtliche Liniennetz und den Anschlull
an den Bahnhof Wesel.

8. Planung

8.1 Planung und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan ist mit der Zielsetzung aufgestellt worden, die in
diesem Bereich brachliegenden Flichen zu erschliefen und der Wohnbebau-~
ung zuzufiihren.

8.1.1 Allgemeine Wohngebiete — WA -~

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir den gesamten Planbereich
allgemeines Wohngebiet - WA - gem#B § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNvo) festgesetzt. Die Einschédtzung der bestehenden Bausubstanz
beiderseits der Rheinallee und dem Hagelkreuzweg/Am Weiflen Stein
war bestimmend fiir diese Festsetzung.
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Der Bebauungsplan-Entwurf sieht fiir die Bebauung entlang der
Weseler Strafe - B 58 - eine zwingend dreigeschossige Bauweise -
bezogen auf das Niveau des Plangeldndes - vor. Diese Festsetzung
wird vorgesehen, da sie héhenmiiBig etwa der bestehenden zwgige—
echossigen Bebauung des historischen Ortskerns entepricht; das
Plangeléinde gegeniiber der Weseler Strafle weist einen H8henunter-
schied von teilweise {iber 2,0 m auf.

Die festgesetzte dreigeschossige Bebauung bietet gute M8glichkei-
ten, hier Geschofiwohnungsbau in Form von Mietwohnungen zu reali-
sieren. Um diese BAbsicht noch 2zu unterstiitzen, ist hier auf
weltere planungsrechtliche Festsetzungen, wie etwa Festlegung der
Wohneinheiten je Gebdude, Einzel- oder Doppelhiuser usw., verzich-
tet worden.

Mit Ausnahme eines kleinen Bereiches an der Rheinallee in bis zu
zweigeschossiger Bauweise - in Anpassung an die im Nahbereich
gelegene Bausubstanz - setzt der Bebauungsplan-Entwurf fiir die
iibrigen Bereiche eine eingeschoesige Bebauung mit Einzel- oder

Doppelh#usern fest. Durch die hShenmifiige Abstufung der Bauk&rper

wird ein guter tibergang gowchl zu dem Wohnquartier
"Am Weiflen Stein" als auch zur angrenzenden freien Landschaft hin
geschaffen. Die gemd § 9 ARbs. 1 Nr. & BauGB festgesetzte hdchst-
zuldssige Anzahl wvon 2zwei Wohnungen je Geb#ude ist getroffen
worden, damit der angestrebte Charakter der stddtebaulichen
Struktur sichergestellt ist. Die Infrastruktureinrichtungen
{geplante verkehrliche Erschliefungsanlagen, StraBenbreiten usw.)
8ind dementsprechend ausgerichtet, Dariiber hinaus wird dem stidte-
baulichen Erscheinungsbild der vorhandenen im Nahbereich gelegenen
Wohnbausubstanz Rechnung getragen. Notwendiger privater Stell-
platzbedarf ist auf den eigenen Grundstiickeflichen abzudecken.

Die zuldssige Grundflidchenzahl - GRZ - wird mit 0,4 festgesetzt.
Die GRZ ergibt sich aus den Ausfiihrungen zum Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan, wonach fiir Gartenflichen 60 % der Wohnbaufli-
chen angesetzt sind. Demzufolge werden durch § 2 der textlichen
Festsetzungen weitere Uberschreitungen ausgeschlossen
(§ 19 Abs. 4 SHtze 2 + 3 BauNVo, ErhShung der mitzurechnenden
Grundfldche bis zu 50 v.H., héchstens jedoch bis zu einer GRZ von
0,8 und weitere {iberschreitungen geringen AusmaBes).

Offentliche Griinflichen - Kinderspielplatz -

Den Bedirfnissen der Kinder nach Spielm8glichkeiten in diesem
Wohnquartier ist durch die Ausweisung einer &ffentlichen Griinfli-
che - Rinderspielplatz - mit den Spielbereichen B und C in einer
Gréfe von insgesamt ca. 2.400 m? Rechnung getragen. Unter teilwei~
ser Einbeziehung des Baumbestandes und vorhandener Griinstrukturen
kann der Spielplatz zu einem "Spielbereich mit Naturerleben"
ausgestaltet werden. Zu den schon bestehenden Spielplitzen an der
SchiitzenstraBe und "Am Weifien Stein" liegt der Spielplatz in einer
mafivollen Entfernung. Mit dem geplanten Spielplatz wird das
Angebot an Spielfllchen der Siidostseite der Weseler StraBe erheb-
lich erweitert.

Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
yon Natur und Landschaft - MSPE -

Diese Festsetzung ist fiir vier Teilflichen von insgesamt
ca. 5.500 m* zwischen der Weseler Strafle — B 58 - und der land-
wirtschaftlichen Fldche im Osten getroffen worden. Es handelt sich
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hierbei um Flichen, die nicht nur &8kologisch wertvoll sind,
gondern die auch eine stidtebauliche Qualitdt im Hinblick auf eine
gute Durchgriinung des Plangebietes aufweisen. Die Anbindung an die
im Osten anschliefenden landwirtschaftlichen Nutzflichen verotlrkt
noch den positiven Aspekt.

Entsprechend des zum Bebauungsplan erstellten Landechaftspflegeri-
schen Begleitplanes sollen die MSPE-Flichen in ihren Strukturen
erhalten und dariiber hinaus durch entsprechende Pflege- und
PflanzmaBnahmen gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgewertet und
weiterentwickelt werden.

8.1.4 Flichen fiir Versorgungsanlagen

Das bestehende Pumpwerk mit Regeniiberlaufbecken an der siidlichen
Planbereichsgrenze, das zum Entwisserungssystem des Ortsteils
Bliderich gehért, ist als Fliche Ffiir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung - Abwasser - festgesetzt. Die Zuwegung zur Grund-
wasserpumpanlage an der Rheinallee wird durch ein Geh-, Fahr- und
Leitungerecht gesichert.

Rachrichtlich ist eine Versorgungsstation - Elektrizitit - im
Bebauungsplan aufgenommen.

9. Erschlieflung

9.1 Offentliche Verkehrsflichen

Uber die Weseler Strafle - B 58 -, die entlang der nordwestlichen Grenze
des Plangebietes verlduft, ist die Anbindung an das &rtliche und iiber-
Srtliche Verkehrenetz gegeben. Wegen der bestechenden HShendifferenzen -
die Weseler StraBe weist gegeniiber dem Plangeldnde teilweise einen
Unterschied von iiber 2,0 m auf - und der vorhandenen Platanenallee auf
der S5iidostseite der StrafBe, kann die Erschlieffung des Plangelindes nur
von der "Rheinallee" aus erfolgen. Diese StraBe ist im Separationsprin-
zip mit ca. 8,0 m Fahrbahn und beidseitig mit BAumen bepflanzten Gehwe-
gen ausgebaut.

Im Abstand von ca. 180 m zum signalgesteuerten Kreuzungsbereich Weseler
StrafBle zweigt die fiir das Plangebiet zentrale ErschlieBungestrafle von
der Rheinallee in nord&stlicher Richtung ab, verschwenkt anschliefend
nach Norden und wird unter teilweiser Einbeziehung eines bestehenden
Weges mit der Strafe "Am Weiflen Stein" verkniipft. Eine zweite Anbindung
an die Weseler Strafle ist iiber die Straflenverbindung
"Am WeiBen Stein/Hagelkreuzweg" gegeben.

'Von der quer durch den Planbereich gefiihrten zentralen ErschlieBungs-
strafBe mit einer Breite von 8,50 m im ersten Abschnitt an der Rheinal-
lee, bzw. 7,50 m im weiteren Verlauf, zweigen zur ErschlieBung der
inneren Flichen mehrere geringer dimensionierte Straflen ab, die fast
alle als Sackgasse enden. Durchgangsverkehre sind somit ausgeschloasen,
fiir die Wohnquartiere wirkt sich diese Mafnahme positiv aus. Versitze
bzw. Verschwenkungen innerhalb der StraBen und auf das Mindestmal
beschrénkte StraBenbreiten schlieflen iiberhShte Fahrgeschwindigkeiten
aus. Mit dem Ausbau der Verkehraflichen im Mischprinzip und der Auswei-
sung von Parkflichen in Verbindung mit Baumanpflanzungen innerhalb des
Straflenraumes wird der WohnstraRencharakter noch verstdrkt und eine
weitere Verkehrsberuhigung erzielt.

Rad- und Gehwegverbindungen erginzen das ErschlieBungsnetz in sinnvoller
Welise und sorgen fiir eine gute Erreichbarkeit der vorhandenen und
geplanten Infrastruktureinrichtungen.
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Eingriffsbewertung - Landechaftspflegerischer Begleitplan -

Die landsechaftdkologische und landschaftsidsthetische Situation im Bereich
des Bebauungsplanes wurde im Rahmen eines den Bebauungsplan beige#ﬁgten
Landschaftspflegerischen Begleitplanes in Anlehnung an das Verfahren des
Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (Adam/Nohl/Valentin
1987) ermittelt und beurteilt. Der Landschaftspflegerische Begleitplan
stellt die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden
Auswirkungen und Beeintridchtigungen dar und bewertet den Eingriff in Natur
und Landschaft.

Abschlieflend sind fiir den Planbereich generelle Planungsempfehlungen erar-
beitet worden, die der Eingriffsminimierung und Kompensation dienen. Dariiber
hinaus werden Festsetzungsm8glichkeiten gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauBG .
gegeben. Mit diesen vorgenannten Mafnahmen ist es méglich, den Kompensati-
onsbedarf im Plangebiet abzudecken.

MafBnahmen gemdf Landschaftspflegerischem Begleitplan

Entsprechend den MaBgaben des Bundesnaturschutzgesetzes und des Landschafts-
gesetzes Nordrhein-Westfalen, die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes zu
erhalten bzw. Beeintrichtigungen zu vermeiden, werden die Mdglichkeiten
einer Eingriffsminderung bei der Planung vorrangig beriicksichtigt.

= Durch Festlegung des Versiegelungsgrades im Rahmen der GRZ
($ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO findet keine Anwendung), Sicherung und Erhalt
von Baumstandorten und d&kologisch wertvollen Bereichen und Strukturen
sowie Verwendung heimischer Laubbiume wird dem Anspruch nach Minimierung
des Eingriffs so weit wie méglich Rechnung getragen.

- Eingriffe, die nicht vermeidbar sind, sollen nach Méglichkeit innerhalb
des Planungsraumes ausgeglichen werden. Die im Landechaftspflegerischen
Begleitplan hierfiir vorgesehenen MaBnahmen werden durch textliche Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 umgesetzt. Dariiber hinaus werden
Empfehlungen zur extensiven Begriinung von Garagen- und Flachdichern sowie
Nebenanlagen gegeben.

— Fir den durch die Pumpstation und den Kanalbau entstandenen Eingriff
werden ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes in einer GréBenordnung
von 0,36 ha festgesetzt (MaBnahmen: Anlage einer extensiv zu pflegenden
Obstwiese oder eines gleichwertigen Biotoptyps. Alternativ: Schaffung
eines Laubwaldes mit naturnaher Bestockung oder die Anlage einer
Feuchtwiese). Grundlage hierfiir ist das Wasserhaushaltsgesetz,

Ver- und Entsorgung

Die Gas- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wesgel.

An den duBeren Randbereichen des Bebauungsplanes (Weseler StraBe, Am Weilen
Stein und Rheinallee) sind Verscorgungseinrichtungen fiir Gas wund Wagser
vorhanden. Durch Leitungsneuverlegungen und AnschluB an die bestehenden
Leitungen kann die Versorgung sichergestellt werden.

Die Stromversorgung des Planbereiches erfolgt durch die RWE Energie AG Wesel
und Krefeld.

Durch AnschluB an die vorhandenen Leitungen und Neuverlegungen wird die
Versorgung mit elektrischer Energie sichergestellt.

Der Planbereich liegt innerhalb des Verbandsgebietes der Linkeniederrheini-
schen Entwisserungs-Genossenschaft (LINEG). Die Abwasserkldrung des Ortse-



13.

- 7 -

teils Biiderich ist vertraglich geregelt und erfolgt in der Zentralklidranlage
der Stadt Wesel.

Gemdl dem Generalentwisserungsplan der Stadt Wesel wird der Gesamtbereich im
Mischsystem entwlssert. .

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird in neu zu verlegenden Ranilen
gesammelt und lber das im siidlichen Planbereich errichtete Pumpwerk mit
Anschluff an die Vorflut zur zentralen Kldranlage Wesel verpumpt. Zu dem
Entwidsserungssystem in Biiderich gehdrt ein unterirdisches Regeniiberlaufbek-
ken, das dem Pumpwerk vorgeschaltet ist. Die vollbiologisch arbeitende
Kléranlage ist fiir 100.000 EW ausgelegt und entspricht den anerkannten
Regeln der Technik. Die gereinigten Abwisser werden dem Rhein zugefithrt
(Einleitungsstelle Stadtbereich 128031/001, Rheinkilometer 815,185). Die
Genehmigung zur Einleitung in den Rhein liegt vor.

Die gemd#B § S1 a Landeswassergesetz (LWG) geforderte Versickerung bzw.
Verrieselung von auf Dachflidchen baulicher Anlagen anfallendem Nieder-
schlagswasser kann fiir den Planbereich keine Anwendung finden. Wegen der
Rheinndhe (bei Rheinhochwasser hoher Grundwasserstand) ist eine Versickerung
des Niederschlagswassers nicht durchfilihrbar.

Schallschutz

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes wurde von einem Fachbiiro eine schall-
technische Untersuchung hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrslirmimmissi—
onen durchgefiihrt. Der Verkehrslirm der Weseler StraBe ist dafiir als malgeb-
liche Emissionsquelle zu bewerten. Bei den im Nahbereich zum Bebauungsplan
bestehenden Gewerbebetrieben (Tankstelle an der B 58, REWE-Markt an der
Rheinallee, Pumpwerk) sowie beim Schiffsverkehr auf dem Rhein ist davon
auszugehen, daB von diesen Schallquellen keine iiber die ermittelten Ver-
kehrslérmimmissionen hinausgehenden negativen Einfliisse auf den Bebauungs-
Planbereich zu erwarten sind.

Als Ergebnis ist festzuhalten:

Die Berechnungsergebnisse zeigen auf, daB im iiberwiegenden Bereich des
Plangebietes - trotz der Beriicksichtigung der schallabschirmenden Wirkung -
der geplanten Bebauung unmittelbar an der Weseler Strafie - B 58 -, mit einer
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte gemdR DIN 18005 fiir
ein allgemeines Wohngebiet - WA - zu rechnen ist. Erst bei einem Abstand von
mehr als 200 m von der Weseler StraBe werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte eingehalten. Dies bedeutet, daB fiir den Planbereich entaprechende
SchutzmafBnahmen zu treffen sind. Aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten und
aus stddtebaulicher Sicht kommen aktive SchallschutzmaBnahmen in Form wvon
Wdllen, Winden etc. nicht in Betracht; es verbleiben somit nur passive
Larmechutzmafnahmen.

Folgende MaBnahmen (gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) werden getroffen:

= Innerhalb dea gesamten Bebauungsplangebietes esind passive Lirmschutzmal-
nahmen erforderlich und dementsprechend festgesetzt.

- Dariiber hinaus wird empfohlen, an den schalltechnisch besonders betroffe-
nen Fassaden unmittelbar an der Weseler Strafe — B 58 - nach Moglichkeit
keine besonders schiitzenswerten Rdume (Schlafriume) vorzusehen.

— Die passiven SchallschutzmaBnahmen werden gemdl DIN 4109 durch textliche
Festsetzungen (§ 6) nach den im Bebauungsplan kenntlich gemachten Lirmpe-
gelbereichen geregelt.

Das schalltechnische Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.
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Altlasten

Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, daf innerhalb des Bebauungsplanbe-
reiches mit Altablagerungen gerechnet werden muB. )
Nordéstlich des Bebauungsplangebietes in ca. 500 m Abstand zu diesem ist im
Altlastenkataster beim OKD Wesel unter dem AZ: 12-4lA eine Altlastenver-
dachtefliche registriert. Es handelt sich hierbei um die Verfiillung der
Rheinvorlandauskiesung "hinterm Banndeich" mit Bergematerial/Bauschutt.
Aufgrund der Entfernung der Altlastverdachtsfliiche zum Bebauungsplanbereich
kann davon auegegangen werden, dal Beeintrdchtigungen fiir den Planbersich
auszuschlieflen sind.

Der gesamte Bebauungsplanbereich gehdért zum Bombenabwurfgebiet des
2. Weltkrieges, so daB mit dem Vorhandensein von Bomben und Blindgingern
gerechnet werden muB. Es liegen Luftbildaufnahmen der ehemaligen alliierten
Streitkrdfte vor, die zur Ortung ggf. herangezogen werden k&nnen. Sollte
gich der Verdacht auf das Vorhandensein von Munition bestitigen, sind in
Absprache mit dem EKampfmittelriumdienst entsprechende Vorkehrungen und
Mafinahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der n&tigen Vorsicht ausge-
fiihrt werden.

Ulber Altlasten anderer Art liegen keine Hinweise und Erkenntnisse vor.

Planungsstatistik

Die im ca. 6,38 ha groBen Planbereich ausgewiesenen Nutzungen weisen folgen-
de FlichengréBen auf:

- Allgemeine Wohngebiete - WA - 4,50 ha
-~ Offentliche Griinflichen - Kinderspielplatz 0,24 ha
- Flichen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 0,55 ha
~ Offentliche Verkehrsflachen 1,00 ha
- Fl&chen filir Versorgungsanlagen 0,09 ha

insgesamt ca. 6,38 ha

Kosten zur Durchfiihrung der Planung

Die fiir die Durchfiihrung der Planungen erforderlichen Grundstiicksflichen
befinden sich zum Teil im Eigentum der Stadt Wesel, die anderen Flichen
8Bollen auf dem Verhandlungsweg durch Kauf oder Tausch erworben werden.
Sollten jedoch diese MafBnahmen nicht zum Erfolg fihren, ist eine Umlegung
vorgesehen.

Die entstehenden Kosten wurden Uberschldglich ermittelt und setzen sich wie
folgt zusammen:

= Grunderwerbs- und Vermessungskosten ca. 890.000,00 DM
= Strafenbaukosten einschl. Beleuchtung

und Baumpflanzungen ca. 1.113,275,00 DM

- Ranalbaukosten ca. 835.000,00 DM

- Offentliche Griinflichen - Kinderspielplatz ca. 242.593,00 DM

~ KompensationsmaBnahmen ca. 209.300,00 DM

ca. 3.290.168,00 DM

— Unvorhergesehenes und Aufrundungen ca. 5.832,00 DM

ca. 3.300.000,00 DM

Die Finanzierung der Kosten erfolgt nach haushaltsrechtlichen Grundsltzen.



17. Sonstiges

—- Die fiir den Einsatz der Feuerwehr sicherzustellende L&schwassermenge
betrigt 48 m®/h. Durch Leitungsneuverlegungen innerhalb des Planbereiches
und AnschluB an die in den Randbereichen vorh. Leitungen ist eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung aus Unterflurhydranten mdglich.

- Vor Baubeginn ist der h&chste zu beriicksichtigende Grundwasserstand bei
der LINEG abzufragen.

— Die im Plangebiet befindlichen Grundwasserpumpanlagen Biiderich 4 sowie die
an den StraBen "Rheinallee" und "Am Weiflen Stein" befindlichen Grundwas-—
sermaBstellen der Linksniederrheinischen . Entwidsserungs-Genogsenschaft
{LINEG) miizsen erhalten und jederzeit zuginglich bleiben.

- Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstinde sollten Keller mdglichst als
wasserdichte Wanne erstellt werden.

- Der Planbereich liegt innerhalb des Trinkwasser—-Reservegebietes Ginderi-~
cher Feld.

- Das Plangebiet liegt innerhalb eines Flichenbereiches, unter dem der
Bergbau umhergeht (Bergsenkungsgebiet).

{3 Stadtp anung

Anlage

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan vom 15.01.1996
- Landschaftspflegerischer Begleitplan vom 08.03.1596
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung einschlieflich Anlagen zum Bebauungsplan HNr. 171
"Norddstlich Rheinallee" der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
gem. § 3 Abs. 2 BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 28.05.1997 8ffentlich
ausgelegen in der Zeit vom 09.06.1997 bis 09.07.1997 einschlieBlich. Die Vermer-
ke auf dem Bebauungsplan gelten auch fiir diese Begriindung.

Wesel, den 10. Juli 1997 Stadt Wesel

_ ;'Tw Der Stadtdirektor
i Im trage
; o "f" I S
s {Claus)

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 171 "Norddstlich Rheinallee" der Stadt Wesel

Gegen den Bebauungsplan Nr. 171 der Stadt Wesel sind wihrend der &ffentlichen
Auslegung des Planentwurfs Bedenken/Anregungen vorgebracht worden, denen nach
sachgerechter Abwlgung der Belange nicht entsprochen wird. Lediglich der
Anregung des StUA Krefeld, die Deichschutzzone III nachrichtlich zu iibernehmen,
wird entsprochen (keine inhaltliche Anderung). Zudem wird auf dem Plan der
Hinweis aufgetragen, daB im Bereich der Deichschutzzone beim Anstieg des
Rheinwasserstandes mit Qualmwasser zu rechnen ist.

Die Entwurfsbegriindung gilt ala Entecheidungsbegriindung im Sinne des
§ 9 Abs. 8 BauGB.

Wesel, den 1. September 1997 Stadtplanungsamt Wesel

4
(33
i

L ittt

S0 beschlessen vom Rat der Stadt Wesel in dar’sitzung am 23.09.1997.

BEQOZ2Q701/981G



