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Bégn'indung
des Bebauungsplanes Nr. 215 ,,lm Wackenbrucher Feld"
der Stadt Wesel

Veranlassung zur Planaufstellung und éffentliches Interesse

Die stetig steigende Einwohnerzahl der Stadt Wesel und der daraus resultierende Bedarf an neuem
Wohnraum gibt zundchst grundsétzlich AnlaB, weiteres Wohnbauland auszuweisen. Unter
Beriicksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Situation des Planbereiches -unmittelbare Lage an
der fertig ausgebauten Clarenbachstralle, groBtenteils vorhandene technische Infrastruktur- ist eine
bauliche Ausnutzung geboten und 6konomisch begriindet. Die Ausschopfung erschlossener
Baugebiete wird der Neuausweisung von Bauflichen im unerschlossenen, freien Raum vorgezogen.
Der Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird damit Rechnung getragen.

Lage und GroRe des Planbereiches

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ortsteil Fusternberg auf der Ostseite der ClarenbachstraRe und
nordlich der Wackenbrucher Strale. Der Weg ,Im Wackenbrucher Feld" teilt das Plangebiet in einen
nordlichen und einen siidlichen Abschnitt. Seine Geltungsbereichsgrenzen erfassen teilweise die
Flurstiicke 892, 1246, 1249 und 1251 aus der Flur 10, Gemarkung Obrighoven. Der genaue Verlauf der

- Planbereichsgrenzen kann dem Bebauungsplan entnommen werden. Die GroRe des Bebauungsplanes

betrdgt ca. 7.200 gm.

3. Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes ist W-Flidche (Wohnbaufliche) dargestellt. Diese
Anderung wurde am 17.01.1997 wirksam. Der Forderung des § 8 Abs. 2 BauGB -Bebauungspldne aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln- ist damit Rechnung getragen.

Belange des Landschaftsplanes -Raum Wesel- des Kreises Wesel werden nicht beriihrt, da der
Anderungsbereich auRerhalb seines Geltungsbereiches liegt.

. 4. Einfligung in bestehende Rechtsverhiltnisse

Fir den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 215 existiert keine verbindliche
Bauleitplanung. Planungsrechte schlieBen u. a. auf der Siidseite der Wackenbrucher StraBe an. Es
sind dies die Bebauungspléne Nr. 55 - 1. Anderung - und Nr. 211, die beide allgemeine Wohngebiete
im Nahbereich des Bebauungsplanes Nr. 215 zum Inhalt haben und hier eine bis zu 2-geschossige,
teils 2 bis 3-geschossige Bebaubarkeit aufweisen. Westlich der ClarenbachstraRe schlieRit ein bis zur
"Alten Stege" reichendes dreieckférmiges, baulich (iberwiegend verwertetes Grundstiicksareal an ohne
verbindliche Bauleitplanung. Dem Charakter nach handelt es sich hier um ein allgemeines Wohngebiet.
Den weiteren westlichen Anschluf bildet zunichst vorwiegend der Bebauungsplan Nr. 54, der im
Siden bis zur Wackenbrucher Strale und im Norden bis zur B 58 reicht sowie mit einem Teilbereich
auf der Ostseite der Clarenbachstrae plaziert ist und dort, ebenso wie der Bebauungsplan Nr. 212, mit
einem kurzen Abschnitt den Bebauungsplan Nr. 215 tangiert. Allgemeine Wohngebiete sowie
StralRenverkehrsflachen befinden sich in den &stlichen, dem Bebauungsplan Nr. 215 zugewandten
Randbereichen. Die bauliche Nutzung ist hier bis zu zwei Vollgeschossen méglich..

Gegenseitige Einwirkungen zwischen den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen und dem
Bebauungsplan Nr. 215 sind nicht zu erwarten. Die nérdlichen und &stlichen AnschluRbereiche sind
ohne verbindliche Bauleitplanung. Fir bebaute Teilbereiche zeichnet teilweise die
AuBlenbereichssatzung Nr. 3 "Kiek in den Busch" verbindlich. Ansonsten herrscht hier die
landwirtschaftliche oder gértnerische Nutzung vor. Weiter 6stlich, in einigem Abstand, wird die
angestrebte Trasse der B 58 n (Siidumgehung) verlaufen und an den vorhandenen Knotenpunkt B 58/
B 70 anschlieen. Das zugehdrige Linienbestimmungsverfahren ist abgeschlossen.
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5 Bestand innerhalb und auerhalb des Planbereiches

5.1

5.2

Innerhalb

Die Wohn- und teilweise die Nebengebdude eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes
bilden den baulichen Bestand im Plangeldnde. Einfriedigungen in Hofndhe bestehen zum Teil
aus Mauerwerk. Die unbebauten Flichen stellen sich teils als eingefriedete Wiese —
bereichsweise mit Obstbaumbestand — und teils als ungenutztes Ackerland dar. Siidlich des
Gehoftes miindet der Weg .Im Wackenbrucher Feld" in die Clarenbachstrale und teilt das
Plangebiet etwa in 2 gleich groRe Halften. Das Plangebiet ist im wesentlichen eben. Abgeleitet
von den Ergebnissen eines hydrogeologischen Gutachtens, erarbeitet fiir den unmittelbar
benachbarten Bereich westlich der ClarenbachstraBe (Baugebiet 10,Rammkernbohrung Nr.
18), kann davon ausgegangen werden, da auch im Planbereich 6stlich der Clarenbachstrale

1. eine unglinstige Baugrundtragfahigkeit vorliegt, die auf Torfeinlagerungen zuriickzufiihren
ist. FUr die Griindung von Geb&uden sind deshalb besondere MaRnahmen erforderlich.
Zur Vermeidung von Gebaudeschaden sind spezielle Baugrunderkundigungen notwendig;

2. zumindest zeitweise mit ungiinstigen Wasserverhiltnissen durch anstehendes
Schichtenwasser zu rechnen ist;

3. im Untergrund bis zu einer Tiefe von 4,80 m bindige Schichten vorhanden sind. Der
Grundwasserspiegel liegt bei rund 4,85 m unter Geldnde.

Die betreffenden Ausziige aus dem hydrogeologischen Gutachten sind Bestandteil der
Begriindung.

Das Plangeldnde liegt in der ehemaligen Wasserschutzzone Il A der
Wassergewinnungsanlage Obrighoven - Wasserwerk Il der Stadtwerke Wesel -. Mit der
Einstellung der Wasserforderung im Jahre 1997 ist die Schutzzone erloschen.

AuBerhalb

Entlang der westlichen Planbereichsgrenze verlduft die Clarenbachstrasse. Sie ist fertig
ausgebaut, besitzt beidseitig gefiihrte Rad- und Gehwege und bildet am siidwestlichen
Planbereichsrand mit der Wackenbrucher Strale einen Verkehrsknotenpunkt. Die
Uberwiegend unbebauten Grundstiicksflichen, &stlich des’' Planbereiches, werden
erwerbsgértnerisch oder landwirtschaftich genutzt. Einzelne Wohnh&user sind hier auch
vorhanden. In Hofndhe existiert der Bestand einer Obstwiese. Die nérdliche Randbebauung
der Wackenbrucher Stralle beinhaltet neben der Wohnnutzung auch eine Schreinerei. Der
rickwartig verlaufende Weg ,Im Wackenbrucher Feld" verbindet die ClarenbachstralRe mit der
Wackenbrucher Strale.

Alle Ubrigen angrenzenden AnschluBbereiche des Bebauungsplanes Nr. 215 sind vorwiegend
von realisierter ein- und zweigeschossiger Wohnnutzung gepragt.

6. Planinhalte

6.1

Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet ist ausschlieRlich als allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt und orientiert sich an angrenzenden Baugebiete.
Die bauliche Ausnutzung bis zu zwei Vollgeschossen paRt sich der vorhandenen Bebauung in
den Randbereichen an und resultiert aus dem Bestreben den vorhandenen relativ breiten
StraBenraum der ClarenbachstraRe stidtebaulich besser fassen und Halt geben zu kénnen.
Gleichzeitig kann hiermit den vielfaltigen Bauwiinschen der Bauwilligen Rechnung getragen
werden. Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzte héchstzuldssige Zahl der Wohnungen (1
WE) je Gebdude und die bestimmte Einzel- und Doppelhausbebauung sichern den
angestrebten Charakter der geplanten Bebauung und treffen damit anndhernd Struktur und
Eigenart der anschlieBenden Umgebung. Auch die aufgenommenen textlichen Festsetzungen
gestalterischer Art(Dachneigungen, Firstrichtungen, Dachgauben und Dacheinschnitte) lassen
erwarten, daf sich die kiinftigen Bauvorhaben in die Nachbarschaft einfiigen.



6.2

6.3

6.4
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Zur weiteren Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung ist u.a. die Grundflichenzahl
(GRZ)- 0,4 - festgesetzt, womit die zulassige Obergrenze des § 17 BauNVO eingehalten wird.
Die zulassige Obergrenze der GeschoRflachenzahl (GFZ)- 1,2 - wird, bedingt durch die
mogliche 2-Geschossigkeit, nicht erreicht. Eine diesbeziigliche Aufnahme im Bebauungsplan
kann deshalb unterbleiben. Zur Vermeidung iiberhéhter Baukérper ist die héchstzuldssige
Traufhéhe (TH) und die Firsthéhe bestimmt.

Zwecks Sicherung eines weitgehend ungehinderten Verkehrsablaufs im eigentlichen
Kreuzungsbereich ClarenbachstraRe/Wackenbrucher StraBe wird das im Bebauungsplan
liegende Eckgrundstiick bereichsweise mit einem Ein- und Ausfahrt-Verbot belegt. Unter -
Beriicksichtigung des vorgeschlagenen Grundstiickszuschnitts erfolgt hier die verkehrliche
ErschlieBung ausschlieBlich von der untergeordneten Wackenbrucher StraRe.

Der notwendige Stellplatzbedarf (§ 51 Bauordnung NRW) kann auf den privaten
Grundstiicksbereichen nach Malgabe der entsprechenden .textlichen Festsetzungen
nachgewiesen werden. Dabei ist sichergestellt, daB von der Clarenbachstrae direkt
erreichbare private Stellplatze limitiet und damit eine Vielzahl von privaten Ausfahrten
vermieden wird. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Bauzonen) werden ausschlieBlich
durch Baugrenzen gefaBt und verlaufen parallel zu den ErschlieBungsstralen. Der
Wohnungsbestand wird dabei planungsrechtlich gesichert.

Der Spielflachenbedarf des Planbereiches wird (iberwiegend durch planungsrechtlich
festgesetzte Kinderspielpldtze in benachbarten Bebauungspldanen (Nr. 211, Nr. 212 und Nr.
214) gedeckt. Angesichts der angestrebten stidtebaulichen Struktur kénnen Spielfldchen fiir
Kleinkinder auf den privaten Grundstiicksflichen eingerichtet werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Bebauungsplanes ist vorwiegend durch die fertig
ausgebaute Clarenbachstralle sichergestellt. Ein siidlich gelegener Teilbereich wird zusatzlich
von der Wackenbrucher StraRe erreicht. Die im Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen
StraBenverkehrsflichen sind Teil einer Planstrafe, die zukinftig auBerhalb des
Geltungsbereichs das éstlich angrenzende potentielle Baugebiet erschlieBen soll. Vorsorglich
ist eine Ausbaubreite von 8,50 m bestimmt. Die nur im Ansatz konzipierte StraRe nimmt dabei
die vorhandene Wegefiihrung ,Im Wackenbrucher Feld" auf. Dabei ist die vorhandene
Einmindung in die ClarenbachstraRe so modifiziert, daR Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs gewahrleistet werden kann.

P

Versorgung

Durch AnschluB an vorhandene und teilweise noch zu verldngernde Leitungen kann die
Versorgung des Plangebietes sichergestellt werden. Eventuelle Brandschutzforderungen zur
Loschwasserversorgung sind zu beachten. Z.Z kénnen aus dem vorgeschalteten
Wasserrohrnetz 48 cbm/h Loschwasser zur Verfligung gestellt werden.

Die Versorgung der Bevélkerung mit Dingen des tiglichen Bedarfs ist durch naheliegende
Stadtteilzentren mit Geschéften, Dienstleistungsbetrieben, Arztpraxen etc. und im Ubrigen
durch das Versorgungszentrum Innenstadt gedeckt.

Im  Nahbereich des Bebauungsplanes existieren Haltestellen des &ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV). Anschliisse an das (berértliche Liniennetz und den Bahnhof

Wesel sind damit gegeben.

Entsorgung
6.41 Allgemeines

Im genehmigten Generalentwésserungsplan Wesel-Ost ist der Bebauungsplan Nr. 215 erfalt
und die Entwasserung im Mischsystem nachgewiesen. Dementsprechend wurde auch die
Kanalisation in den tangierenden StraBen ausgefiihrt.



6.42 Schmutzwasser

Das im Bebauungsplan anfallende Schmutzwasser wird iiber die vorhandene
Mischwasserkanalisation sowie {iber das vorgeschaltete Kanalnetz der zentralen Kliranlage
der Stadt Wesel zugeleitet. Eine ordnungsgemaRe Reinigung des Schmutzwassers ist damit

sichergestelit.

6.43 Regenwasser

Aufgrund der in Punkt 5.1 erlduterten ungiinstigen Untergrundverhéltnisse des Plangebietes
kann die gemaR § 51 a Landeswassergesetz (LWG) geforderte Versickerung bzw.
Verrieselung des anfallenden Niederschlagswassers auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB generell nicht festgesetzt werden. Eine Regenwasserversickerung auf den privaten
Grundsticken ist gemaR den Aussagen des Gutachtens nur in Sonderfallen méglich. Dies ist
nach Prifung der speziellen drtlichen Verhéltnisse und Gegebenheiten vor Ort von Fall zu Fall
zu entscheiden. Sollte eine Einleitung méglich sein, ist die Art der Regenwasserversickerung
festzulegen, die sich den jeweilig vorhandenen Bodenverhiltnissen anzupassen hat und die
den anerkannten Regeln der Technik entsprechen mu. Dabei sind nachfolgende Hinweise

zu beachten:

Versickerungsanlagen, mit Ausnahme der groRflichigen Versickerung und
Verrieselungsmulden missen einen  Mindestsohlabstand zum  hdchsten
Grundwasserspiegel von 1,0 m aufweisen. Bei der Schachtversickerung mufl der
Sohlabstand mindestens 1,5 m betragen.

Sollte die Einleitung des Regenwassers in den Untergrund ausgeschlossen sein, ist der
AnschluB an den Kanal vorzunehmen, da erreichbare ortnahe Gewisser fir eine
entsprechende Einleitung nicht vorhanden sind.

Das auf den offentlichen Verkehrsflichen auftreffende Regenwasser wird in die
Mischwasserkanalisation eingeleitet. Eine Versickerung in den Untergrund kommt, wie schon
erwahnt, wegen der ungtinstigen Untergrundverhaltnisse nicht in Betracht. :

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB diirfen fiir befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken wie
z. B. Wege, Stellplétze, Terrassen etc. nur wasserdurchlissige, grundwasservertragliche
Materialien verwendet werden, so daR anndhernd die natiirliche, flichige Versickerung des
Regenwassers gewahrleistet bleibt. Eine Versiegelung ist nur dann zuldssig, wenn durch
geeignetes Gefdlle sichergestellt ist, dal das abflieBende Wasser verteilt in angrenzende

Vegetationsflachen versickern kann. &

Altlasten

Uber den Bestand von Altlasten im Plangebiet liegen keinerlei Verdachtsmomente oder Hinweise vor.
Auch im Umkreis von 500 m sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg muB im gesamten Stadtgebiet mit Altlasten in Form
von verschiedenen Kampfmitteln gerechnet werden. GemaR vorliegender Kartenunterlage liegt das
Plangebiet innerhalb des Bombenabwurfsgebietes. Dem Kampfmittelrdumdienst liegen hieriiber
Luftbildaufnahmen der Alliierten Luftstreitkrifte vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf eventuelle
Altlasten in Form von Blindgangern oder Munition bestitigen, so sind in Absprache mit dem
Kampfmittelrdumdienst die notwendigen SchutzmaBnahmen zu treffen. Notwendige Erdarbeiten
soliten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

Eingriffsbewertung

Im Rahmen einer landschaftspflegerischen Begleituntersuchung ist eine Bewertung des durch den
Bebauungsplan Nr. 215 entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft vorgenommen worden.
Gleichzeitig sind die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir den Eingriff ermittelt und
bestimmt. Rein rechnerisch ergibt sich eine Kompensationsfldche von insgesamt 2.070,52 qm, wobei
die 6kologische Wertsteigerung von 5 Punkten in Ansatz gebracht ist.

Die Kompensationsmanahmen werden auBerhalb des Planbereichs — sh. § 7 der textlichen
Festsetzungen - durchgefihrt, da ausgehend von den tangierenden StraBen insgesamt nur eine
Baugrundstiickstiefe zur Verfigung steht und dabei die lickenlose Randbebauung zwecks
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stadtebaulicher Fassung des Stralenraums Ziel der Planung ist. Die Kompensation wird auf einer den
Grundsticken des Bebauungsplanes Nr. 215 zugeordneten und von der Stadt Wesel bereitgestellten
Teilflache des Flurstiickes 39, Flur 73, Gemarkung Wesel (Bereich der Aue), nach MaRgabe des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes durchgefiihrt. Auf dem Flurstiick 39 soll insgesamt, aus
Ausgleichs- und Ersatzflachen verschiedener Bebauungspléne, ein Bachauen-Eschen-Wald bzw. ein
Eichen-Buchen-Wald angelegt und die jeweils typische Bodenvegetation entwickelt werden. Die
anteiligen Ausgleichsflachen fiir den Bebauungsplan Nr. 215 liegen im Bereich des Buchen-Eichen-
Waldes.

Da auf der Kompensationsfliche aufgrund der bestehenden &kologischen Wertigkeit nur eine
Wertsteigerung von 2 Punkten mdglich ist, werden zum volistdndigen Ausgleich 5.176,30 qm
Grundstiicksflache bendatigt.

Zur Minderung der Eingriffsfolgen sind die §§ 4 und z.T. auch 5 in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen. Des weiteren werden zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas Empfehlungen
zur Fassaden- und Dachbegriinung sowie zur Errichtung von Gartenteichen gegeben.

Aufgrund der festgesetzten Bodennutzung (WA, GRZ 0,4) wird der {iberwiegende Flichenanteil des
Plangeldndes auch weiterhin unversiegelte Bodenbereiche aufweisen. Diese werden durch vielfiltige
private Griinanpflanzungen gepréagt sein. Die Eingriffsbewertung sowie der Landschaftspflegerische
Begleitplan sind Bestandteil dieser Begriindung. .

Die im ca. 7.201 gm groRen Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen weisen

. 9. Planungsstatistik
o

folgende Gréften auf:
- allgemeines Wohngebiet 6.798 gm
- offentliche StraRenverkehrsfliche 403 gm

gesamt 7.201 gm

10.  MaRnahmen zur Durchfiihrung der Planung

Die fur die Durchfiihrung der 6ffentlichen BaumaRnahmen erforderlichen Grundstiicksflachen sollen
auf dem Verhandlungsweg durch Kauf oder Tausch erworben werden. Eine Umlegung gemaR § 45
BauGB ist nicht vorgesehen. Die entstehenden Gesamtkosten zur Durchfithrung der Planung sind

Uberschlagig ermittelt und setzen sich wie folgt zusammen:
f r

. 1. StraBenausbau (Teilabschnitt der Planstrale) ' 90.000 DM
2. Kanalbau (Teilabschnitt) 100.000 DM

3. Grunderwerb und Vermessungskosten 28.000 DM

& 4. Kompensation 60.000 DM

Gesamt 278.000 DM

Die Finanzierung der Kosten erfolgt nach haushaltsrechtlichen Grundsitzen.

Aufgestellt:

Wesel, 07. Mérz 2000 hilke

Anlagen :

Eingriffsbewertung und landschaftspfl. Begleitplan vom 29.06.1999
Hydrogeologisches Gutachten vom 15.07.2000




Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes Nr. 215 "Im Wackenbrucher Feld" der Stadt Wesel hat
mit dem Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB einen Monat lang nach ortsiiblicher Bekanntmachung am
03.05.2000 offentlich ausgelegen in der Zeit vom 15.05.2000 bis 19.06.2000 einschlieBlich. Die Vermerke
auf dem Bebauungsplan gelten auch fiir diese Begriindung.

Wesel, den 20. Juni 2000

Entscheidungs rilndun

gem. § 9 Abs.8 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 215 ,Im Wackenbrucher Feld" der Stadt Wesel

Gegen den Bebauungsplan Nr. 215 der Stadt Wesel sind wahrend der &ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs Anregungen vorgebracht worden, denen nach Abwiagung der privaten und offentlichen
Belange gegeneinander und untereinander gem. Beratungsvoriage fiir die Sitzung des Rates der Stadt
Wesel am 26.09.2000 nicht entsprochen wird, bzw. sie sind nicht abwégungsrelevant. Der Plan wird also
nach der Auslegung weder gesndert, noch ergénzt, sondem lediglich im Nordbereich geringfiigig reduziert,
was keine erneute 6ff. Auslegung erfordert.

Im {brigen gilt die Entwurfsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB.

Wesel, den 01.September 2000 = Stadtplanungsamt Wesel

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel in der Sitzung am 26.09.2000.




