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A 1. Aligemeines und Verfahren, Planungsanlass und Planungsziel

Der Bereich um die Katasterangabe "Hummelberge", sudlich angrenzend zur
Siedlungskante von Lackhausen, ist bereits seit mehr als zehn Jahren in der
stadtebaulichen Entwicklungsplanung. Durch die Anderung des Gebietsentwicklungs-
planes (GEP) im Jahr 1999 war diese Flache erstmals als allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt worden.

Abbildung:
erste Ideenskizze
1990er Jahre

Mit den Aufstellungsbeschlissen zum Bebauungsplan Nr. 185 "Am Dudendenkmal" durch
den Ratam 22.09.1998 und eines Erganzungsbeschlusses des Rates am 20.03.2001 sowie
zum Bebauungsplan Nr. 186 "Am Schwan Nord" durch den Rat am 05.02.2002 wurde die
Entwicklung des Bereiches 'Hummelberge' (Bereich zwischen den StraRen Am Schwan,
Hoher Weg und Ida-Noddack-Stralle, stidlich unmittelbar angrenzend an den Siedlungsrand
des Ortsteils Lackhausen) zu Wohnbauflachen konkretisiert.

In diesem Rahmen wurden Konzepte zur stddtebaulichen Entwicklung und zur ErschlieRung
erarbeitet sowie Auswirkungen der Planung diskutiert. Diese Konzepte erfassten neben den
Flachen der Bebauungspldne Nr. 185 und Nr. 186 das gesamte im GEP neu als
Siedlungsflache dargestellte Gebiet zwischen Lackhausen und Obrighoven. Im Ergebnis ist
bei der Betrachtung der verkehrlichen Situation eine Anbindung der spéteren Baugebiete u.
a. an die Julius-Leber-Strae fur stadtebaulich sinnvoll und erforderlich erachtet worden, da
an die Uberdrtlichen StraRen L 7 und B 70 nach Abstimmung mit dem StraRenbaubetrieb
NRW kein neuer StraBenanschluss genehmigt wird.
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Dazu wurde mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 "lda-Noddack-StraRe/Hoher
Weg" bereits eine von Fulgangern und Radfahrern benutzbare Verbindung in sudlicher
Verlangerung der Julius-Leber-StralRe vorgesehen. Die Anbindung fiir den motorisierten
Verkehr wird in diesem Plan am 6stlichen Siedlungsrand festgesetzt, um mdéglichst viele
Verkehre auf die 6stlich liegende B 70 abzuleiten und Durchgangsverkehren auf der Julius-
Leber-StraBe vorzubeugen. Die bereits zum Zeitpunkt der Aufstellungsbeschliisse
vorgestellte Rahmenplanung sieht weiterhin eine Abbindung des Hohen Weges fir den
motorisierten Verkehr nach Suden zur Unterstitzung dieser Zielstellung vor.

In der Rahmenplanung ist ebenfalls eine bedeutende Griinverbindung vorgesehen, die
wertvolle vorhandene landschaftliche Strukturen (u. a. Gehélzstreifen, Streuobstwiesen,
Einzelbaume) integrieren kann. Zum einen wirde eine wichtige Griinachse gesichert, die
eine wesentliche Naherholungsfunktion als Verbindung zum freien Landschaftstraum
entwickelt, zum anderen blieben die Siedlungsbereiche von Lackhausen und von
Obrighoven im stadtebaulichen Bild weiterhin als eigene Ortsteile ablesbar.

Abbildung: Rahmenplanung Siidlich von Lackhausen, 2006
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Das stadtebauliche Konzept der Rahmenplanung arrondiert den vorhandenen
Siedlungsbestand. Neben einer baulichen Entwicklung werden durch einen Grinkorridor die
vorhandenen Grunstrukturen im Ortsteil erganzt. Hochwertige Landschafsbestandteile
koénnten erhalten werden, so dass kurze Wege zu Grunflaichen fur die tagliche,
wohnungsnahe Erholung erhalten blieben. Das Konzept sieht daher auch eine gute
Durchlassigkeit des bebauten Bereiches fur FuBganger und Radfahrer vor. Durch die
Anreicherung mit weiteren Landschaftsbestandteilen kénnten die Grinflichen sowohl
reizvoller gestaltet als auch fur den erforderlichen Grinausgleich genutzt werden. Die im
Bebauungsplan liegende Flache kénnte dabei spater einen Teil eines den Ortsteil
Lackhausen insgesamt durchziehenden Grinzuges bilden. Zur Emmericher Strale hin
Uberbrickt die Grinflache einen stark von Larm belasteten Bereich. Die Bebauung riickt
von dieser Verkehrstrasse entsprechend ab.
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Abbildung: Stadtebauliche Ideenskizze, 2006

Die vor zehn Jahren entwickelte Planung scheiterte im Bereich 'Hummelberge' daran, dass
ein Grundstickseigentumer, der wesentliche Flachen im Planungsgebiet besitzt, aus
betrieblichen /wirtschaftlichen Griinden sein zunachst bekundetes Interesse nicht
aufrechterhielt. Nunmehr zeichnet sich ab, dass alle wesentlichen, von der Planung
flachenmaRig direkt beriihrten Eigentumer einer Entwicklung aufgeschlossen gegeniber
stehen. Anstof3 gab der Eigentimer des ehemaligen NIAG-Gelandes.

Seite 5




Bebauungsplan Nr. 237 ;
W@L e Begrindung | Stand: 28.06.2017

Die Planung fur den Bereich 'Hummelberge' soll nun fortgesetzt werden. Dazu wird im
Rahmen der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes Nr. 237 "Am Schwan - Nord" mit einer
Anpassung der Planungsgrenze und der Planinhalte auf aktuelle Rahmen-bedingungen
reagiert. Die Aufstellungsbeschlisse zu den Bebauungsplanen Nr. 185 und Nr. 186 sollen
entsprechend aufgehoben werden. Die durch den Bebauungsplan Nr. 237 (berlagerten
Flachen der Bebauungsplane Nr. 93 "DudenstraBe/Hummelweg", Nr. 94 "Ida-Noddack-
Strale/Hoher Weg" und Nr. 181 "Hummelberge" werden entsprechend aufgehoben. Die
Plane regeln derzeit in diesem Bereich insbesondere "Flache fir den Gemeinbedarf"
(ehemaliges NIAG-Gelédnde), "Flachen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" (MSPE)
sowie -Uberwiegend- "landwirtschaftliche Flache".

Die Planung hatte Mitte des Jahres 2014 zu berlcksichtigen, dass die spatere verkehrliche
ErschlieBung des gesamten im GEP 1999 neu als Siedlungsbereich aufgenommenen
Gebietes noch nicht umgesetzt werden kann. Fir den Bereich '"Hummelberge' entwickelte
die Planung daher eine 'Drei-Teilung’, um den neu entstehenden Verkehr vertraglich
abzuwickeln. So sollte der Teil der Bebauung im Bereich des ehemaligen NIAG-Gelandes
an die Konrad-Duden-StraRe angeschlossen werden (ca. 10 Wohneinheiten). Fir die
anderen Teilflachen erfolgte ein Anschluss an den Hohen Weg (ca. 60 Wohneinheiten). Hier
ergab sich durch die geplante Abbindung fiir den motorisierten Verkehr eine Zweiteilung. Es
erfolgte eine Anbindung nach Siden Giber den Hohen Weg und die StraRe Am Schwan an
die Bruner LandstraRe sowie eine Anbindung nach Norden (iber den Hohen Weg und die
Julius-Leber-Strae an den Molkereiweg.

Das stadtebauliche Konzept zeigte Mitte 2014 die Entwicklung einer
Einfamilienhaussiedlung auf, wobei fir Teile des Plangebietes, insbesondere fur zur
Emmericher StraRe orientierte Flachen, auch eine stadtebauliche Verdichtung mit einer bis
zu dreigeschossigen Bebauung vorstellbar war.

E Abbildung:

.~ Gestaltungskonzept
"ﬂl——v-—-m.w o zum
==L Aufstellungsbeschluss
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Auf dieser Grundlage wurde die Planung in die Diskussion eingestellt. Als Planungsziel
formulierte der Rat in seiner Sitzung am 23.09.2014 im Aufstellungsbeschluss:

"Ziel der Planung ist die Entwicklung einer Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet =
WA). Ebenfalls ist eine das Plangebiet von der Emmericher StraBe zum Hohen Weg
durchziehende Grtnachse Ziel der Planung.”

Im weiteren Planungsverlauf sind die Ziele weiter ausdifferenziert worden. So wurde aus

P der politischen Diskussion vorgegeben, den sidlichen Bereich des Plangebietes baulich zu

. verdichten. In der Folge wich der vorgesehene Griinzug weiteren Grundstiicken fiir eine

Einfamilienhausbebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern. Im Gegenzug entwickelt

Vo & die Planung eine qualitative Aufwertung der vorhandenen Gehélz- und Baumstrukturen im

e ™ - Bereich des ehemaligen NIAG-Geldndes. Vor dem Hintergrund beschrankender

' Baulandausweisungen auf landesplanerischer Ebene sind so den Zielen des sparsamen

Umgangs mit Grund und Boden sowie der Schonung des Freiraumes gréReres Gewicht
zugemessen worden.

In der frihen Abstimmung teilte der Landesbetrieb StraBen NRW mit, dass die in seinem
Eigentum befindliche Flache entlang der Emmericher StralBe fur einen moglicherweise
spater erforderlichen Ausbau des Knotenpunktes NordstraRe/Emmericher StralRe /A<us
+réeke-Strafbe vorgehalten werden soll. Auf diese Aussage wurde das stadtebauliche

Konzept angepasst und die fir das Baugebiet erforderlichen Teile (mit Ausnahme der
| Larmschutzanlage) auBerhalb des 20 m - Schutzstreifens zur Emmericher Strale plaziert.

*1 Ersatzlos gestrichen:

*2 Ersetzt durch:
Konrad-Duden-Strale

Die folgende Abbildung zeigt den zur friilhzeitigen Beteiligungsphase diskutierten
Vorentwurf. Dieser wurde im April 2015 im Forum Lackhausen vorgestelit.

Y

Abbildung:
Gestaltungskonzept
in der frihzeitigen
Beteiligungsphase
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Im Rahmen der weiteren Abstimmung stellte sich heraus, dass in der Stralle bzw. dem Weg
Am Schwan ein Kanal liegt. Eine Uberschittung des Kanals durch die benétigte
Larmschutzanlage entlang der Emmericher Stral3e ist keine Option. So wurde die Planung
angepasst und die Larmschutzanlage nordéstlich der Wegeflache platziert. Diese
Anpassung erfolge unter schalltechnischen Gesichtspunkten unter einer weitest gehender
Schonung des vorhandenen Baumbestandes. Nichts desto trotz werden fir die
Larmschutzanlage eigentlich erhaltenswerte Baume fallen miussen. Hierzu siehe auch
Kapitel A 10 dieser Begriindung.

Intensiv wurde die verkehrliche Anbindung der neuen Wohnbauflachen an das vorhandene
StraRennetz diskutiert. In einer Verkehrsuntersuchung wurden die vorgesehene Anbindung
sowie weitere Moglichkeiten begutachtet. Die bislang vorgesehene Anbindung hétte
demnach eine deutliche Entlastung der Stralen 'Hoher Weg' und 'Am Schwan', allerdings
eine Zunahme des Verkehrs auf den anderen StralRen im Umfeld des neuen Baugebietes
bedeutet. Insbesondere die Zunahme des Verkehrs auf der Julius-Leber-StralRe gab Anlass
zu Kritik aus der Burgerschaft und von Seiten der Politik.

In Folge der Diskussion wurde das Plankonzept weiterentwickelt und die Anbindung des
Plangebietes so aufgeteilt, dass ca. 40% der neuen Baugrundstiicke an die StralRen 'Hoher
Weg' und 'Am Schwan' (ca. 30 Wohneinheiten), sowie ca. 60% der neuen Baugrundsticke
an die Konrad-Duden-Stralle im Westen (ca. 40 Wohneinheiten) angebunden werden.
Damit werden im Vergleich zum vorhergehenden Verkehrskonzept wesentlich mehr
Grundstlcke Uber die Anbindung zur Konrad-Duden-Stral3e erschlossen und eine deutliche
Verringerung der Neubelastung durch das vorgesehene Wohngebiet auf dem Hohen Weg
bewirkt. Die Durchlassigkeit des Plangebietes fur den nicht motorisierten Verkehr wurde
indes auf hohem Niveau beibehalten.

Die vorgesehene Abbindung des Hohen Weges - um den Durchgangsverkehr
herauszunehmen - wird nunmehr nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
genommen. Im Anschluss an das Bauleitplanverfahren soll im Rahmen straRenverkehrs-
behérdlicher Anordnung dafiir Sorge getragen werden, dass der Verkehr auf dem Hohen
Weg vertraglich abgewickelt wird. Eine Abbindung des Hohen Weges kénnte in diesem
Zuge zum Beispiel durch den Einsatz von Pollern gewahrleistet werden.

Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens und der weiteren Uberlegungen zur Verkehrs-
anbindung werden im Kapitel A 6 'Stadtebauliches Konzept und VerkehrserschlieBung'
ausfuhrlich dargestelit. Die Abbildung auf der folgenden Seite gibt das Ergebnis der Planung
zum Offenlagebeschluss wieder.
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Abbildung: Stadtebauliches und verkehrliches Konzept
zum Offenlagebeschluss
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A 2. Geltungsbereich

Abbildung: Ubersichtsplan

Der Bebauungsplan liegt am stdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Lackhausen im Bereich
zwischen den StralBen Am Schwan, Hoher Weg und lda-Noddack-Strae. Die Nord-
westliche Grenze verlauft am sud-6stlichen Rande der bestehenden Bebauung auf der Std-
Ost-Seite der Ida-Noddack-StralRe. Die Sud-West-Grenze wird durch die Emmericher
StraBe markiert. Der sud-6stliche Abschluss der freien Landwirtschafts-flichen im Bereich
zwischen den StraRen Am Schwan und Hoher Weg bzw. die Sud-Ost-Grenze des Hofes
stellt die Sid-Ost-Grenze dar. Die Nord-Ost-Grenze verlauft entlang des Hohen Weges.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 5,4 ha.
MaRgeblich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes im MaRstab 1:500.

Seite 10




Bebauungsplan Nr. 237
"Am Schwan - Nord"

Begriindung

Stand: 28.06.2017

. Abbildung: Geltungsbereich

Abbildung: Luftbild

Seite 11




m g m o ol Begrindung | Stand: 28.06.2017

Der Bebauungsplan Uberlagert Teile der Bebauungsplane Nr. 93 und 94 sowie den
Bebauungsplan Nr. 181. Die Uberlagerten Bereiche treten mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes Nr. 237 "Am Schwan - Nord" auer Kraft.

Abbildung: bislang geltendes Planungsrecht
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A 3. Entwicklung aus libergeordneten Pldnen

Regional- und Landschaftsplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf -Gebietsentwicklungsplan (GEP 99)-
ist die Flache des Bebauungsplanes dem "Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)"
zugeordnet. Aus dieser Darstellung lassen sich die beabsichtigte Darstellung in der 47.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wesel und damit das mit dem
Bebauungsplan beabsichtigte stadtebauliche Konzept entwickeln.

Zur landesplanerischen Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 34 LPIG
(Landesplanungsgesetz) wird im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes die
Abstimmung mit der Regionalplanungsbehérde gefuhrt werden.

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme einer befestigten Teilflaiche des Hohen Weges nicht im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

\ AN »!m;nuum-}m
‘:_" ‘_
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Abbildung: Darstellung im Gebietsentwicklungsplan 1999

Seite 13



W@L o el Begrindung | Stand: 28.06.2017

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan stellt derzeit den Planbereich zum Teil als
Wohnbauflache, als Flache fur den Gemeinbedarf, als Flache fur MaRnahmen zum Schutz
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zum gréBten Teil als Flache
fur die Landwirtschaft dar. Auf Grundlage der Darstellung im Gebietsentwicklungsplan '99
(Allgemeiner Siedlungsbereich) wird der Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes mit seiner 47. Anderung angepasst.

Zeichenerkldrung

Wohnbaufliche
Grinfliche

Flache ir die Landwirtschaft

Fliiche fir den Gemelnbedarf

Flachen fir MaBnahman zum Schutz, zur
Pllege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Besondere Elnrichiung

on grinfliche (

Abbildung: derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wesel
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A 4. Variantenpriifung

Der Bedarf an Wohnbauflachen ist unter anderem durch die konkrete Nachfrage nach
Baugrundsticken bei der Stadt Wesel nachgewiesen und wird auch seitens der
Landesplanung in ihrer Planung an diesem Standort berlicksichtigt. Der Ortsteil Lackhausen
bietet ein gutes Infrastrukturangebot - unter anderem mit einer funktionierenden
Nahversorgung - und eine gute Anbindung an weitere Zentrenstrukturen.

Im Vorfeld der konkreten Planung fanden Uberlegungen zu alternativen Flachen fur eine
bauliche Entwicklung in Lackhausen statt. Auch die ansonsten infrage kommenden Flachen
hatten landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen. Ebenso hatten auf den
Alternativflachen Eingriffe in verschiedene Naturgiter stattgefunden. Hierzu siehe auch Teil
2 der Begriindung (Umweltbericht).

Das Plangebiet flllt eine Flache zwischen den bebauten Bereichen zweier Ortsteile
(Lackhausen und Obrighoven) auf. Es zeichnet sich dadurch aus, dass es von drei Seiten
her bereits durch eine Bebauung vorgepragt ist. Auch zum freien Landschaftsraum hin ist
die Flache bereits durch einzelne Wohngebaude gepragt, so dass die Bebauung hier einen
nachvollziehbaren Abschluss zur freien Landschaft hin findet. Andere Flachen in
Lackhausen hatten in den freien Landschaftsraum hinein entwickelt werden missen.

Weiterhin wird eine heute mindergenutzte Flache, die Flache des ehemaligen Betriebshofes
der NIAG Verkehrsbetriebe, wiedergenutzt. Brachliegende Hallengebdude sowie die fast
vollstandig versiegelte Flache des ehemaligen Betriebshofes kénnen beseitigt werden. Die
in den bestehenden Bebauungspldanen Nr. 93 und Nr. 181 planungsrechtlich abgesicherte
Flache fur den Betriebshof macht gut ein Viertel des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 237 aus.

Wenn rechtlich auch anders zu bewerten: Es sei angemerkt, dass die unmittelbare Hofstelle
eines im Plangebiet vorhandenen - nach der Planung aber auszusiedelnden
landwirtschaftlichen Betriebes - ca. 15 % der Flache des Plangebietes ausmacht. Die
Hofstelle macht auf den unbefangenen Beobachter eher den Eindruck einer Gewerbeflache
denn einer "romantischen” Hofstelle aus vergangenen Tagen.

Der Landwirt beabsichtigt bereits seit langerem den Standort zu wechseln, da er nach
eigenen Angaben aufgrund der umgebenden Nutzungen in seinen Madglichkeiten
eingeschrankt ist und immer wieder Konflikte zwischen der landwirtschaftlichen und der
Wohnnutzung benannt werden.
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A 5. Stadtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation (Bebauungsplédne)

Umgebung des Plangebietes

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch unterschiedliche Nutzungen
gepragt. Direkt nérdlich / nord-westlich grenzt der bebaute Teil des Ortsteils Lackhausen
an. Hier regelt der Bebauungsplan Nr. 93 "Dudenstralle / Hummelberge" aus dem Jahre
1992 ein Allgemeines Wohngebiet mit einer bis zu zweigeschossigen Bebauung.

Im Nord-Westen wird auf der gegentberliegenden Seite des Knotenpunktes Emmericher
StralRe / Konrad-Duden-StraRe / NordstralRe durch den Bebauungsplan Nr. 151 "Alexander-
Hegius-Stralle" ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. der Knotenpunkt selber
grenzt direkt an das Plangebiet an.

Sud-Ostlich grenzt die Emmericher StralRe mit einer Belastung von ca. 20.000 Fahrzeugen
am Tag an. Auf der westlichen Seite der Emmericher StralRe befinden sich Gewerbebetriebe
im nicht beplanten Innenbereich. Das Gewerbegebiet und die Emmericher Stralle
(einschliel3lich Knotenpunkt) waren Gegenstand einer schalltechnischen Untersuchung.
Hierzu siehe Kapitel A 8 dieser Begrindung.

Sidlich des Planbereiches befindet sich Wohnnutzung. Im Osten liegen landwirt-schaftliche
Flachen. Hier sind vereinzelt Wohngebaude entlang des Hohen Weges vorhanden.

Der Hohe Weg am Ostrand des Plangebietes wird gerne als Abkirzung von Durch-
gangsverkehren genutzt. Uber ihn bestehen nach Norden Anbindungsméglichkeiten in den
Ortsteil Lackhausen hinein und zum weiter 6stlich liegenden Molkereiweg. Uber den Weg
Am Schwan bzw. den Hohen Weg besteht nach Siuden eine Anbindung an die Briiner
Landstrale.

Abbildung: Blick ins Plangebiet nach Westen
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Lage zu Betrieben nach Stoérfallordnung (12. BImSchV)

In ca. 1.000 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich ein Betrieb, der unter die
Stérfallverordnung (12. BImSchV) fallt. Die Stérfallverordnung fordert, dass langfristig dem
Erfordernis Rechnung getragen wird, zwischen Betriebsbereichen einerseits und
schutzbedurftigen Gebauden und Gebieten andererseits einen angemessenen Abstand zu
wahren. Eine weitere Verdichtung schutzbedirftiger Objekte im Umfeld von
Betriebsbereichen soll somit verhindert werden, denn nur so kénnen die Auswirkungen von
moglichen Unféllen méglichst gering gehalten werden. Das LANUV hatte fiir diesen Betrieb
einen Uberschiagigen Achtungsabstand (Abstand ohne Detailkenntnisse) von 1.500 m
ermittelt; das Plangebiet lag somit innerhalb des Achtungsabstandes. Da ein solcher
Abstand nicht abwagbar ist, war es erforderlich, durch Einzelfallbetrachtung den
.angemessenen Abstand” (Abstand mit Detailkenntnissen) ermitteln zu lassen. Eine solche
gutachterliche Bewertung wurde fur ein anderes Planverfahren im Jahr 2012 beauftragt.
Dieses Gutachten liegt mittlerweile vor und kommt zu dem Ergebnis, dass der tatsachlich
erforderliche Abstand 350 m betragt. Somit liegt der Bebauungsplan Nr. 237 auRerhalb des
angemessenen Abstandes; planungsrelevante Restriktionen aufgrund der Nahe zu einem
Betrieb, der unter die Stérfallverordnung fallt, liegen demnach nicht vor.

Abbildung: Entfernung zum néchstgelegenen Betrieb,
der unter die Stérfallverordnung (12. BImSchV) féllt
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Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich unterschiedliche Nutzungen. Der Grof3teil wird durch den aus
dem Jahre 1992 stammenden Bebauungsplan Nr. 181 "Hummelberge" planungsrechtlich
geregelt.

Im nord-westlichen Teilbereich gilt der Bebauungsplan Nr. Nr. 93 "Dudenstrale /
Hummelberge". Er regelt hier einen Teil des ehemaligen Betriebsgeldndes der NIAG
Verkehrsbetriebe und nord-6stlich davon eine heute mit Gehélz bestandene Flache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB) fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (MSPE-Flache).

Abbildung: Blick vom Weg Am Schwan
in Richtung ehem. Betriebsgeldnde NIAG

Abbildung: Blick auf die Grinflache
nord-dstlich des ehem. Betriebsgeldndes NIAG
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Die ubrige Teilflaiche des ehemaligen Betriebsgelandes der NIAG ist im Bebauungsplan Nr.
181 als solche (Betriebshof) festgesetzt. Seit Aufgabe durch die NIAG fanden
unterschiedliche Nutzungen auf dieser Flache statt. Heute wird die Flache als Lagerplatz
genutzt. Die alten Hallengebdude stehen noch auf. Das Gelande wurde auf Altlasten
untersucht (siehe Kapitel A 11 dieser Begrindung). Eine sud-dstlich an das ehemalige
Betriebsgelande angrenzende Flache ist ebenfalls als Betriebshof festgesetzt. Die Nutzung
wurde hier indes nicht umgesetzt. Hier findet zurzeit eine landwirtschaftliche Nutzung statt.
Am sud-westlichen und sud-6stlichen Rande des genutzten Betriebsgeldndes stehen hohe
Eichen auf.

Am Rande zur Emmericher StralRe ist im bestehenden Bebauungsplan Nr. 181
StralBenbegleitgrin festgesetzt. Der Weg Am Schwan wird in diesem Abschnitt als Fu3- und
Radweg geregelt.

Der ubrige Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 237 ist derzeit im Bebauungsplan Nr. 181
als Landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Lediglich die Flache des Hohen Weges befindet
sich aulRerhalb des Planbereiches des Bebauungsplanes Nr. 181.

Abbildung: Blick nach Norden
auf der StraBe Hoher Weg

Im Stden der festgesetzten Landwirtschaftsflache befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb. Hier stehen sowohl ein alteres Wohn- und Stallgeb&ude als auch neue Hallen. Auf
den Freiflachen finden typische Hofnutzungen statt. Die Umsetzung der vorgesehenen
Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 237 sieht die Beseitigung dieser Hofanlage vor.
Dieses ist auch geplant. Entlang des Hohen Weges befinden sich vereinzelt Wohnbauten.
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Bebauungsplan Nr. 237
"Am Schwan - Nord"

Begriindung

Stand: 28.06.2017

Abbildung: Wildholzhecke

Neben den Eichen und der MSPE-Flache sind als weitere wesentliche Griinstrukturen die
am Wohnhaus des landwirtschaftlichen Betriebes befindliche Streuobstwiese sowie eine

Wildholzhecke im Bereich der Ackerflachen vorhanden.
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A 6. Stiadtebauliches Konzept und VerkehrserschlieRBun

Stadtebauliches Konzept / Freiraumstrukturen

Das stadtebauliche Konzept entwirft eine Einfamilienhaussiedlung in Form von Einzel- und
Doppelhdusern. Zunachst sind Gebaude in eingeschossig wirkender Bauweise geplant,
die eine fur Weseler Einfamilienhauswohngebiete typische First-, Gebaude- und
Traufhdhe tbernimmt. Uber Gestaltungsvorschriften wird ein Wiedererkennungswert der
Siedlung, durch entsprechende Freiraume in der Gestaltung wird ein Wieder-
erkennungswert des einzelnen Gebadudes entwickelt. Dabei wird zugunsten einer
individuellen Orientierung der Dacher und damit zugunsten des Einsatzes von Anlagen zur
Sonnenenergienutzung auf die Festlegung einer bestimmten Firstrichtung (mit Ausnahme
bei Pultdachern) verzichtet. Weitestgehend ist die Ausrichtung der Dacher nach Stid-
Westen méglich.

Abwechslungsreiche StralBenverldufe und platzartige Situationen formen einzelne
Quartiersbereiche. Die Grinentwicklung in den StraBen entwirft eine angenehme
Wahrnehmung des offentlichen StraRenraumes und unterstitzt den Wohncharakter der
Bebauung mit den dort gewtinschten Funktionen der Stralenfliche. Weitere Ausfiih-
rungen folgen im Unterpunkt 'Innere ErschlieBung' dieses Kapitels.

Der inneren ErschlieBungsstruktur liegt ein Konzept zur Anbindung der neuen Siedlung an
das umgebende StralRennetz zugrunde. Hierzu siehe die Ausfiihrungen im nachfolgenden
Unterpunkt 'Verkehrliche Auswirkungen'.

Der stadtebauliche Entwurf hat eine Entwicklung durchlaufen. Hierzu siehe die
Ausfuhrungen in Kapitel A 1 dieser Begriindung. Zuletzt wurde die Vorgabe benannt, die
Grinentwicklung aus o©konomischen Grlnden zu reduzieren. Die das Grinkonzept
tragenden Elemente sind daher im Wesentlichen auf die vor Ort bereits vorhandenen
Strukturen beschrankt. Eine erlebbare Griinverbindung zwischen den Ortsteilen ist
zugunsten einer qualitativen Aufwertung der vorhandenen Bereiche mit Baumstandorten
sowie der Anlage einer neuen o6ffentlichen Grinflache, die mehrere Funktionen Gbernimmt
(Versickerung von Regenwasser, Spielplatz, Aufenthalt), aufgegeben worden.

Unter der Vorgabe, gerade den suddstlichen Bereich des Plangebietes - der Teil, der Gber
den Hohen Weg und die Strale Am Schwan erschlossen wird - baulich zu verdichten und
hier den Grlnanteil zu reduzieren, waren auch der mégliche Erhalt von Gebauden oder
Gebdaudeteilen des Landwirtschaftshofes und der Erhalt der dort befindlichen Obstbaum-
wiese keine Planungsoptionen.

Die Wohnquartiere sind Uber verschiedene Wege an die Grin- und Freiraumstrukturen
angebunden. Hier entstehen unmittelbar der Naherholung dienende Wegebeziehungen
Uber den Weg Am Schwan, Uber die das Plangebiet von Nord-Westen nach Sid-Osten
durchquerenden Wege sowie ber die mit hohen Eichen und die mit Gehélz bestandenen
Flachen im nordwestlichen Planbereich gefiihrten Wege mit Anschluss an den éstlich des
Hohen Weges liegenden, landwirtschaftlich genutzten Freiraum.
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' Die Grinstrukturen werden gleichzeitig als Raum fir die erforderlichen Anlagen zur
Versickerung (Mulden) des auf den offentlichen Flachen anfallenden Regenwassers
genutzt.

Entlang der Emmericher Strale ist eine Larmschutzanlage vorgesehen. Diese wird als
Wall, Wand bzw. als Wall-Wandkombination ausgefihrt. Ebenso sind bei der
Wohnbebauung, die zur &ur-kréekerStrafe hin orientiert ist, zwei kirzere Larmschutz-
wande vorgesehen. Hierzu auch die Ausfiihrungen im Kapitel A 8 dieser Begriindung.

Die Lage der Larmschutzanlage ergibt sich aus den schalltechnischen Anspriichen
(moglichst nahe an der Strale) und der Verfugbarkeit der Flache. Die n&achstgelegene
Flache zur Emmericher Stralle ist im Eigentum des Landesbetriebes StraRen NRW, der
diese fur einen moglicherweise spater erforderlichen Ausbau des Knotenpunktes
Emmericher Strale/NordstralRe/Konrad-Duden-StralRe vorhalten will.

Da im Weg Am Schwan ein Kanal verlegt ist, wurde die Larmschutzanlage nord-6stlich der
befestigten Flache des Weges plaziert. Diese Anpassung erfolge unter weitest gehender
Schonung des vorhandenen Baumbestandes. Die gestalterische Einbindung der
Larmschutzanlage kann durch Anpflanzen von Gehélzen und Baumen erfolgen.

Den zum Zeitpunkt der Offenlage des Bebauungsplanes diskutierten, stadtebaulichen
Entwurf zeigt die Abbildung auf Seite 9 dieser Begrindung.

Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes

Mit Ausnahme einzelner Grundsticksflachen im nord-6stlichen Planbereich befindet sich
die Flache des Bebauungsplanes zurzeit im Eigentum der Stadt Wesel. Hier kann davon
ausgegangen werden, dass eine zlgige Umsetzung der Planung erfolgt.

Fur die privaten Grundstucksflaichen im Nord-Osten ist die Umsetzung nicht unmittelbar
absehbar. Eigentumer haben dort auch den Willen bekundet, zunachst nicht an der
Entwicklung ihrer Grundstiicksflache interessiert zu sein. Die GroRe der Grundstiicke
gebietet hier indes, die stadtebauliche Entwicklung dieser Flachen zu ermdglichen.
Ebenso verhalt es sich mit einer méglichen Entwicklung am nordéstlichen Rand des
Plangebietes.

Ein die vorhandene Wohnnutzung weitestgehend schonender Baustellenverkehr kann
uber die Anbindung an die Konrad-Duden-Strae erfolgen. Dies wird indes in der
Umsetzungsphase des Bebauungsplanes zu regeln sein.
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Versickerungstechnisches Konzept

Das versickerungstechnische Konzept sieht die Versickerung des auf den privaten
Grundsticksflachen anfallenden Regenwassers auf den privaten Flachen vor.

Fur das auf den offentlichen Flachen anfallende Regenwasser ist eine dezentrale
Versickerung in Mulden vorgesehen. Diese werden Uber das Plangebiet verteilt, so dass
insgesamt Uber jeweils relativ kurze Wege fir das Regenwasser eine moderate
Hoéhenbewegung der Stralen erzielt wird.

Die sich aus dem Konzept ergebenden Anschlusshéhen der privaten Grundstiicke an die
offentlichen StralRenflachen werden im Plan festgesetzt. Erst dadurch wird gewahrleistet,
dass die StraRen mit dem erforderlichen Gefalle fur eine oberirdische Fuhrung des
Regenwassers zu den Versickerungsmulden hergestellt werden kénnen.

Nahere Ausfihrungen zum Konzept der Regenwasserversickerung siehe im Kapitel A 9
dieser Begrindung.

Innere VerkehrserschlieBung
| ErschlieBung fiir den nichtmotorisierten Verkehr (Radfahrer / FuBganger)

Insgesamt ist das StralBennetz fur die ErschlieBung einer Einfamilienhaussiediung
ausgelegt. So folgen die StralRenbreiten den Erfordernissen einer ausreichenden
ErschlieBung (z. B. Befahrbarkeit mit Versorgungsfahrzeugen, Mulifahrzeug, ...) und
gleichzeitig den Anspruchen, die sich aus der Wohnnutzung an den Strallenraum ergeben
(z. B. Aufenthalts- und Spielflache). Baumpflanzungen und platzartige Aufweitungen
gestalten den Straenraum.

Private Stellplatze sind auf den privaten Grundsticken nachzuweisen. Im &ffentlichen
Raum werden - im Plangebiet verteilt - 6ffentliche Parkplatzflichen fur Besucher etc.
eingerichtet.

Das Konzept entwickelt eine hohe Durchlassigkeit fur Radfahrer und FuRganger. Neben
den StralBenflachen, die als fur alle Verkehrsteilnehmer nutzbare Flachen ausgelegt sind,
bietet eine das Plangebiet von Nord-Westen nach Sud-Osten durchziehende Verbindung
kurze Wege fur Radfahrer und FuRganger.

Der Nahversorgungsbereich von Lackhausen ist fuRlaufig tber wohnstraRenbegleitende
Gehwege zu erreichen (ca. 600 m Gehweg = ca. 8 min Gehzeit).

Das Plangebiet ist Uber die in der Konrad-Duden-StralBe vorhandene Haltestelle Ida-
Noddack-StralRe an das ortliche Busnetz angeschlossen. Von hier aus besteht sowohl
eine Verbindung zum Nahversorgungsbereich von Lackhausen als auch in die Innenstadt
von Wesel.
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Verkehrliche Auswirkungen der stadtebaulichen Planung
| Anbindung des motorisierten Verkehrs an das vorhandene StraRennetz

Mit Hilfe von Verkehrssimulationen kénnen sowohl das durch die Planung induzierte
Verkehrsaufkommen, als auch die durch andere MaRnahmen (bspw. Abbinden
vorhandener Wegeverbindungen) verursachten Verkehrsverlagerungen untersucht und so
die verkehrlichen Auswirkungen auf das umgebende StraRennetz ermittelt werden.

Die Stadt Wesel verfugt seit 10 Jahren Gber das vom Ingenieurbiiro Helmert aus Aachen
entwickelte Verkehrssimulationsprogramm PSV. Das Programm simuliert fur den
motorisierten Individualverkehr das Verkehrsaufkommen und deren Verteilung auf das
StraRennetz. Das Planvorhaben Bebauungsplan Nr. 237 wurde in diese Simulation
eingearbeitet und anhand verschiedener Planfdlle analysiert. Dabei ist unter
Berlcksichtigung von ca. 70 neuen Wohneinheiten, die im Plangebiet entstehen kénnen,
das neu hinzutretende Verkehrsaufkommen mit ca. 300 Fahrten am Tag anzunehmen.

Abbildung: Aktuelle Belastungen im StraBennetz (ohne Plangebiet)
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Begriindung

Nvc ci

Das Verkehrsgutachten hat folgende Netzvarianten,
vorhandene StraRennetz, untersucht:

bzw. Anbindungen an das

1. ErschlieBungsvarianten entsprechend den aktuellen Planungen ohne (Variante 1) sowie
mit Durchfahrtsverbot (Variante 1a) auf der Stra3e "Hoher Weg"

2. Freihalten der Aufstellflachen in der Konrad-Duden-StralRe durch Fahrbahnmarkie-
rungen

3. Rechtsabbiegegebot aus der ErschieBungsstraRe mit U-Turn und Wendeméglichkeit

4. Rechtsabbiegegebot und AbflieBen des gesamten Neuverkehrs Uber die Konrad-
Duden-StralRe

5. Abbindung Konrad-Duden-Strale und Anbindung der ErschlieBungsstraRe an den
Knotenpunkt mit der L7 (Emmericher Stralke)

6. ErschieBung des gesamten Wohngebiets lediglich Uber die StraRen "Hoher Weg/Am
Schwan"

Bei den Netzvarianten wurde folgende Aufteilung zugrunde gelegt:

ErschlieBung Neubaugebiet
[Anzahl WE] Gber
Variante [Beschreibung Hoher Am Konrad-
Weg/ Am |Schwan |Duden-
Schwan Strale
1 ErschlieBungsvarianten entsprechend den 40 20 10
aktuelien F’ianung_en (Nullhariante)
2 Freihalten der Aufstellflachen in der Konrad-Duden- 70
Stralle durch Fahrbahnmarkierungen
3 Rechtsabbiegegebot aus der ErschiefRungsstrale 70
mit U-Turn und Wendemaoaglichkeit
Rechtsabbiegegebot und Abflielien des gesamten
4 Neuverkehrs uber die Konrad-Duden-Stralie. keine 70
Wendemogllchkelt
Abbindung Konrad-Duden-Stral3e und Anbindung
5 der ErschlieBungsstral3e an den Knotenpunkt mit 70
der L7 (Emmencher Stral3e)
ErschieBung des gesamten Wohngebietes
6 lediglich tiber die Strale Hoher Weg / Am 70
Schwan’
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In der folgenden Abbildung sind die Netzvarianten graphisch dargestelit.
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Abbildung:  Verkehrsgutachten, untersuchte Netzvarianten
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In der Simulation zeigten sich teilweise deutliche Unterschiede in der Umverteilung der
Verkehre. Die detaillierten Simulationsergebnisse kénnen dem Gutachten selbst
entnommen werden.

Anhand verschiedener Kriterien hat der Gutachter die Ergebnisse bewertet. Diese
Bewertung ist in der folgenden Matrix dargestellt. Vorteile und Nachteile wurden dabei mit
Bezug auf die Varante 1 beurteilt.

HER

fihrung | schiieBung
[}

|Konrag-

Duden-

Stralie
°

Mehrverkehr

Leber

Hoher Weg |Julius-

1 Am

Schwan  |Strafe
0

fahigkeit
]

Leistungs- Belastung Anwohner durch Verkehrs- | Innere Er- | Umwege | Kosten

Erschiefiung des gesamten Wohngebietes

Knotenpunkt mit der L7 (Emmericher Stralle)
lediglich uber die Strafte ,Hoher Weq"

Freihalten der Aufstelifiachen in der Konrad-

Duden-Strafle durch Fahrbahnmarkierungen

Rechtsabbiegegebot aus der

Abbindung Konrad-Duden-Stralle und
5 |Anbindung der ErschlieBungsstrale an den

Erschiieungsvarianten entsprechend den
ErschieBungsstraie mit U-Tum und
Wendemoglichkeit
Rechtsabbiegegebot und Abfliefien des

4 |gesamten Neuverkehrs Gber die Konrad-

1a |aktuelien Planungen (Nullvaniante mit

|B eschreibung

ErschiieBungsvarianten entsprechend den
aktuellen Planungen (Nullvanante ohne
Durchfahrsperre)

Durchfahrsperre)

Duden-Strafte

1
2
3
6

58
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Im seinem Fazit zieht der Gutachter folgende Schlisse auf Grundlage der Ergebnisse aus
der Simulation:

- Durch das ErschlieBungsvorhaben entstehen Neuverkehre von 301 Kfz/Tag.

- Die Mehrbelastung von bis zu 5% in der Julius-Leber-Strae und Konrad-Duden-
Stralle ist als gering zu bewerten.

- Sofern verkehrslenkende MaBnahmen getroffen werden fihrt dies zu deutlichen
Verkehrsverlagerungen.

- Die Leistungsfahigkeit im StraRennetz ist in allen Varianten gegeben.

- Am Knotenpunkt Emmericher Strale (L7) kann die zusatzliche Verkehrsbelastung von
ca. 2% bewaltigt werden.

- Die Variante 1 (Entwurf) und Variante 2 (Freihalten der Aufstellflachen) weisen die
meisten Vorteile auf.

- Variante 1 bietet mit der verteilten ErschlieBung ein geringes Konfliktpotential.

- Ein Durchfahrverbot auf dem Streckenzug "Hoher Weg" (Variante 1a) kann zu einem
spateren Zeitpunkt angeordnet werden und ist ebenfalls eine gute Lésung.

Die ausfuhrliche Darstellung ist dem Verkehrsgutachten zu entnehmen, welches Anlage
zu dieser Begrundung ist.

Aufbauend auf diesen Ergebnissen wurde eine weitere Variante entwickelt, die den
Grofdteil des Plangebietes Uber die Konrad-Duden-StralRe anbindet. Um den Neuverkehr
auf dem Hohen Weg mdglichst zu reduzieren, werden ca. 40 % der Grundsticke an den
Hohen Weg angeschlossen und ca. 60 % der Grundsticke an die Konrad-Duden-Stralle.
(siehe Erganzung zum Verkehrsgutachten).

Gegen die Anbindung weiterer Grundstiicke an die Konrad-Duden.-Strale und die damit
einhergehende hdhere Belastung des Knotenpunktes mit der Emmericher Strale hat sich
der Landesbetrieb Straen NRW vehement ausgesprochen. Dieser beflrchtet, dass die
Funktionsfahigkeit des Knotenpunktes, insbesondere nach Fertigstellung der Studum-
gehung Wesel und der damit verbundenen Mehrbelastung auf der Emmericher Stralle, in
Frage gestellt wirde.

Die Abbildung auf der folgenden Seite veranschaulicht die geplante Anbindung (rote
ErschlieBungsstralRe = Anbindung zur Konrad-Duden-Stral3e, blaue ErschlieBungsstralle
= Anbindung an den Hohen Weg).

Durch verkehrsordnerische MaBnahmen auf dem Hohen Weg kann bei dieser Variante der
Durchgangsverkehr aus dem Hohen Weg herausgehalten werden und eine deutliche
Entlastung gegeniber der heutigen Situation erzielt werden. Der Bebauungsplan nimmt
diese MaRnahme nicht vorweg.

Die Trennung der inneren ErschlieBung des Plangebietes wird durch die Abbindung
zweier ErschlieBungsstralen erzielt. Dort wird es nur die Durchfahrtsméglichkeit fur den
nichtmotorisierten Verkehr und die Durchgangsmdglichkeit fur FuRganger geben.
Gestalterisch werden diese Situationen durch platzartige Aufweitungen unterstutzt und
durch ein im Plangebiet wiederkehrendes Element (Vierer-Baumgruppe) eingebunden.
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Abbildung: Anbindung an das umgebende StralBennetz
/ Unterbrechung des inneren ErschlieBungsnetzes
(W = Anbindung an die Konrad-Duden-Stralle
/W = Anbindung an den Hohen Weg)

Quelle: Verkehrsgutachten
Stadt Wesel, B-Plan Nr. 237 ,Am Schwan-Nord"
Ingenieurbiro Helmert
Aachen, August 2016

Ergadnzung Verkehrsgutachten

Stadt Wesel, B-Plan Nr. 237 ,Am Schwan-Nord"
Ingenieurbiiro Helmert

Aachen, November 2016
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A 7. Regelungen des Bebauungsplanes

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich aus der stadtebaulichen
Konzeption der Planung. Sie sollen sicherstellen, dass die angedachten stadtebaulichen
Qualitaten realisiert werden. Ein dartber hinaus gehender Regelungsbedarf ergibt sich aus
weiteren Rahmenbedingungen.

Art und MaR der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundstiicksflache / Baugrenzen,
Geschossigkeit, Gebdudehdhen

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet behalt das Plangebiet vorwiegend flr eine
Wohnnutzung vor, so dass hier die Wohnqualitaten der Ortsrandlage genutzt werden
kénnen. Daruber hinaus wird auf diese Weise gewahrleistet, dass sich das Plangebiet in die
vorherrschende Nutzungsstruktur der angrenzenden Wohnviertel einfugt.

Um den beabsichtigten Charakter zu wahren sind die nach der Baunutzungsverordnung nur
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet (u. a. Tankstellen,
Gartenbaubetriebe) ausgeschlossen.

Regelungen legen die stadtebaulich wirksamen Kuben der Gebaude fest. Hierdurch werden
auch durch die privat initiierten Gebaude die 6ffentlichen Raume in ihrer Wahrnehmung
definiert. Die Planung regelt die Bauvorhaben so, dass sich im Rahmen individueller
Gestaltungsspielraume der geplante Gesamteindruck entwickelt.

In diesem Zusammenhang kénnen Uber die Festlegung der Geschossigkeit allein keine
zielgerichteten Regelungen getroffen werden, vielmehr sind weitergehende Vorgaben zu
Gebaudehdhen (First,- Trauf-, Sockelhéhen) und zur Gebaudeausgestaltung erforderlich.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zur Verwirklichung stadtebaulicher Absichten
erforderliche Einhaltung bestimmter Gebdudehdhen durch Festsetzungen zur Trauf- und
Firsthéhe und einer Hoéhenangabe zur Fulbodenoberkante gewahrleistet. Da die
Stralenausbauhdhen durch Festsetzung eindeutig fixiert sind, kénnen sie als Bezugspunkt
fur die Hohenfestsetzungen baulicher Anlagen dienen. Es werden dadurch eine maximale
Firsthéhe von ca. 10,5 m und eine maximale Traufhéhe von ca. 4,5 m Uber Stralenniveau
entwickelt.

Eine unerwinschte (Héhen-) Entwicklung der stadtebaulichen Strukturen sowie eine damit
einhergehende zu starke Dominanz der Bebauung bzw. Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes kénnen so weitgehend verhindert werden. Gleichzeitig wird auf diese
Weise ein geordnetes, einheitliches Erscheinungsbild des Gebiets gewahrleistet.
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Die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen kénnen der Planzeichnung entnommen werden.
Abweichungen hiervon werden (ber textliche Festsetzungen geregelt. Bei Gebauden mit
Flachdachausfuhrung gilt gemaR Bebauungsplan eine Traufhéhe von maximal 4,00 m tber
dem bestimmten Bezugspunkt. Um Gebaude mit dieser Dachform im Vergleich zu
Gebauden mit Sattel- oder Pultdachausfiihrung nicht zu benachteiligen, wird dariiber hinaus
die Errichtung eines weiteren Geschosses erméglicht, wenn dieses kein Vollgeschoss im
Sinne der Bauordnung NRW ist. Fiur dieses Geschoss mussen ebenfalls Hoéhen-
festsetzungen vorgenommen werden, damit eine gewisse Einheitlichkeit der Bauk&rper
gewahrt werden kann.

Des Weiteren wird eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Firsthéhe um bis zu 0,50 m
fur ausnahmsweise zuldssig erklart, sofern sich diese Uberschreitung aufgrund eines
héheren konstruktiven Dachaufbaus durch Passiv-Energiehaduser oder
Solarenergieanlagen ergibt. Aus den oben angefiihrten Griinden werden daher folgende
Abweichungen von den im Bebauungsplan festgesetzten Trauf- und Firsthéhen
aufgenommen:

Bei Gebauden mit Flachdach kann tber die festgesetzte Traufhéhe (TH) hinausgehend
ein weiteres Geschoss (kein Vollgeschoss gem. § 2 Abs. 5 BauO NRW) zugelassen
werden, wenn das Dach als Flachdach mit einer Traufhéhe von nicht mehr als 7,00 m
ausgebildet wird. (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Geringfugige Uberschreitungen der maximal zuldssigen Firsthéhe und bei Flachdachern
der maximal zulassigen Traufhdhe um bis zu 0,50 m sind ausnahmsweise zuldssig bei
einem hoheren konstruktiven Dachaufbau durch Passiv-Energiehduser, Photovoltaik-
oder Solarenergieanlagen. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Die vorgesehene Héhenentwicklung wird in erster Linie vom o6ffentlichen Straenraum aus
wahrgenommen. Da aufgrund des Konzeptes zur Regenwasserbehandlung die Héhenlage
der Verkehrsflichen im Plan eindeutig definiert wird, kann diese auch als Bezugspunkt
herangezogen werden.

Far Einzelhauser gilt: Bezugspunkt aller Festsetzungen der Héhen baulicher Anlagen ist
die gemittelte Héhe der festgesetzten Héhenlage der Verkehrsflache, von der aus der
jeweilige Baukérper erschlossen wird. Mallgebend ist die dem Baukérper zugewandte
Straenbegrenzungslinie am arithmetischen Mittelpunkt zwischen den Schnittpunkten
der gedachten, in gerader Linie fortgesetzten Verlangerung der duReren Seitenwande
des Baukorpers mit der StraRenbegrenzungslinie. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Fur Doppelhaushalften gilt: Bezugspunkt aller Festsetzungen der H&hen baulicher
Anlagen ist die festgesetzte Hohenlage der Verkehrsflache, von der aus der jeweilige
Baukdrper erschlossen wird. MaRgebend ist die dem Baukérper zugewandte
StralRenbegrenzungslinie am Punkt der gedachten, in gerader Linie fortgesetzten
Verlangerung der gemeinsamen Mittelwand der beiden Doppelhaushalften mit der
Stralenbegrenzungslinie. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
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Um Schéden in baulichen Anlagen aufgrund von Starkregenereignissen vorzubeugen, soll
die FuBbodenoberkante der Erdgeschosse der baulichen Anlagen héher liegen als die
offentlichen Verkehrsflachen. Wenn der Héhenunterschied aber nicht auf ein maximales
MaR begrenzt wird, besteht die Gefahr, dass das Kellergeschoss als normale Wohnflache
genutzt wird. Dies wirde den Sicherheitsgedanken der Festsetzung konterkarieren. Daher
wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die FuBbodenoberkante der Erdgeschosse der baulichen Anlagen muss zwischen 0,1
und 0,5 m liegen Uber dem Bezugspunkt.

Der Bebauungsplan hat zudem gestalterischen Regelungen auf Grundlage der Bauordnung
Nordrhein-Westfalen aufgenommen, die die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
unterstatzen.

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption werden Baufelder festgesetzt, welche Einzel-
bzw. Doppelhauser erméglichen. Die Zielvorstellung der Stadt Wesel ist die Schaffung von
aufgelockerten, durchgriinten Wohnbauflachen. Die Baufelder eréffnen eine groRe
Flexibilitat fur die angedachte Entwicklung, so dass die Lange der einzelnen Gebaude tUber
eine entsprechende Regelung auf eine fiir Einfamilienhausgebiete typische GréRenordnung
gelenkt wird (16 m fur Einfamilienhauser, 8 m fir Doppelhaushélften).

Die GRZ wird mit 0,4 festgesetzt, die zuldssige Geschosszahl auf 1 beschrankt. Der
typische Charakter einer eingeschossigen Bebauung wird durch die Festlegungen zu den
Hohen erzielt. Durch diese Festlegung soll sich die neue Bebauung unter anderem in die
durch eingeschossige Einfamilien- und Doppelhauser gepragte Umgebung einflgen.

Die Festsetzung einer GFZ ist nicht erforderlich, da durch Festlegung der GRZ und der
Geschossigkeit der Hochstwert fur die zuldssige GFZ nicht Uberschritten werden kann.

Erfahrungsgeman wird die Tiefe der Baufenster bereits durch das (Haupt-) Geb&ude nahezu
vollstandig ausgenutzt. Um den Bauherren weiteren Spielraum zur Realisierung
individueller Wohnwiinsche zu gewahren, sind die Baufenster fur zum Garten orientierte
Anbauten (Wintergarten, Uberdachte Terrassen) erweitert. Dabei sollen die Gartenflachen
dadurch nicht empfindlich gestért und in ihrer GréRenwahrnehmung nicht wesentlich
beschrankt werden. Der gewiinschte Charakter der Garten wird durch eine
Héhenbegrenzung dieser Anbauten auf max. 3,0 m gewahrleistet.

Die Baufenster werden in der Form fur diese Anbauten vergréRert, dass die hintere, zum
Garten orientierte Baugrenze um zuséatzliche 4,0 m weiter weg von der StraRen-
begrenzungslinie verschoben wird. Die seitlichen Baugrenzen werden entsprechend in
gerader Linie verlangert.
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GrundstilicksgréoRen

Um eine aufgelockerte Wohnbebauung zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass
Baugrundstiucke, die mit Einzelhausern bebaut werden, eine MindestgréRe von 390 m?
einzuhalten haben. Baugrundsticke, die mit einer Doppelhaushalfte bebaut werden, haben
eine MindestgréRe von 300 m? einzuhalten.

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

Mit der héchstzulassigen Anzahl von Wohneinheiten pro Wohngebdude wird die
stddtebauliche Dichte und mit dem damit in direktem Zusammenhang stehenden
Verkehrsaufkommen maRgeblich die Qualitdt des Wohnumfeldes bestimmt. Fur das
Quartier und die Verkehrswege ist eine hohere Belastung nicht vertraglich. Die
stadtebauliche Konzeption und die GréRe der ErschlieBung sind auf die zulassige
Wohnungsanzahl von 1 Wohneinheit je Wohngebaude (Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte)
ausgelegt. Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushaélfte ist ausnahmsweise zusétzlich eine
Einliegerwohnung bis 50 m? zulédssig, wenn dies stadtebaulich vertraglich ist.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze

Da Anlagen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Garagen und Stellplatze gemaR §
12 BauNVO) genauso wie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO das stadtebauliche Bild
mitpragen, wird die Zulassigkeit dieser Anlagen naher definiert.

Gemal einem Ratsbeschluss sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze auf einem Baugrundstiick
nachzuweisen. Diese Verpflichtung soll verhindern, dass der 6ffentliche Verkehrsraum mit
Fahrzeugen der Anlieger zugeparkt wird. Die Parkplatze in den 6ffentlichen Verkehrsflachen
werden unter anderem fur den Besucherverkehr vorgehalten. Daher sind Garagen und
Carports (Stellplatze mit offenem Schutzdach) in einem Abstand von mindestens 5,00 m zur
erschlieBenden Verkehrsflache zu errichten. So kébnnen im gesamten Plangebiet ein offener
Charakter der Stralle und eine ausreichende, nutzbare Aufstellflache fur Fahrzeuge im
Bereich der Zufahrten gesichert werden. Diese Aufstellflichen kénnen zum
Stellplatznachweis herangezogen werden.

Im Bereich der Vorgarten werden Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO — mit Ausnahme der
Mullbehalter und Einfriedungen — fur unzuldssig erklart, um hier die beabsichtigte
stadtebauliche Struktur, auf die auch die StraRenraumgestaltung abgestimmt ist, zu wahren.
Dieser Ausschluss tragt auch dazu bei, eine ansprechende und geordnete
Siedlungsraumentwicklung sowie ein harmonisches Erscheinungsbild zu sichern und den
Versiegelungsgrad der Vorgarten zu beschranken. Ein Vorgarten wird definiert als der
Bereich zwischen Begrenzungslinie der erschlieRenden Verkehrsflache und der Hausfront
des Gebaudes, einschliellich der seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen
Grundsticksgrenze.
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Im Bereich der riuckwartigen Gartenflachen werden Nebenanlagen tber 30 gbm umbauten
Raum ausgeschlossen. Auf den Uberbaubaren Grundstticksflachen hingegen sind solche
Nebenanlagen zuldssig. Auf diese Weise soll einerseits dem Wunsch der Bewohner nach
ausreichend Mdoglichkeiten zur Unterbringung von Gartengeraten, Radern usw. Rechnung
getragen werden, andererseits die mogliche Versiegelung von grinen Gartenbereichen
beschrankt werden.

Garagen und Carports (Stellplatze mit offenem Schutzdach) sind in ihrem
Zufahrtsbereich mit einem Abstand von mindestens 500 m zur erschlieRenden
Verkehrsflache zu errichten.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind — mit Ausnahme der Standplatze fur
Abfallbehalter und Einfriedungen — im Bereich zwischen Begrenzungslinie der
erschlieRBenden Verkehrsfliche und der Hausfront des Gebaudes einschlieRlich der
seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundsticksgrenze (sog. Vorgarten)
unzulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO uber 30 gbm umbauten Raum sind in den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflaichen unzulassig.

Die Einbindung der Garagen und Carports wird zudem (ber gestalterische Vorschriften auf
Grundlage der Bauordnung Nordrhein-Westfalen weitergehend geregelt.

Regelung zur Herstellung befestigter Flachen (Versiegelung)

Die Festsetzung soll dazu beitragen, den Versiegelungsgrad der Grundsticke zu
minimieren, und dient damit der Regenwasserversickerung vor Ort.

Behandlung des Regenwassers, Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflichen

Das Landeswassergesetz fordert die Behandlung des im Plangebiet anfallenden
Regenwassers vor Ort. Diese kann durch Versickerung oder durch Einleitung in ein
oberirdisches Gewasser erfolgen.

Das Konzept zur Regenwasserbehandlung wird in Kapitel A 9.3 dieser Begriindung
behandelt. In der Konsequenz wird das auf Dachflachen anfallende Regenwasser vor Ort
auf den privaten Grundstiicken dem Untergrund zugefihrt.

Ebenso ist die Versickerung des auf offentlichen Verkehrsflichen anfallenden
Regenwassers vor Ort vorgesehen. Die Versickerung erfolgt in den Flachen des
StralRenbegleitgrins und der 6ffentlichen Grunflichen. Um das Regenwasser oberirdisch in
diese Versickerungsflachen zu lenken, ist beim Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflaichen
eine definierte Hohenlage einzuhalten. Zwischenwerte fiur die StraBenabschnitte sind dabei
durch lineare Interpolation zu ermittein.
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In Folge der exakt festgesetzten Héhenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben sich
verbindlich bestimmte Anschlusshéhen fur die privaten Grundstiicke.

Offentliche Verkehrsflichen

Die offentlichen Verkehrsflichen sind entsprechend der stddtebaulichen Konzeption
festgesetzt. Die StraRenflachen sollen im sogenannten Mischprinzip (umgangssprachlich:
Spielstral3e) ausgefuhrt werden.

Das verkehrliche Konzept wird in Kapitel A 6 dieser Begriindung behandelt. Die Konzeption
halt unerwinschten Durchgangsverkehr aus dem Gebiet heraus. Fir den nicht motorisierten
Individualverkehr (FuRgéanger, Radfahrer) wird ein offenes, durchgangiges Netz entwickelt.

Zu angrenzenden, bereits bebauten Flachen entlang des Hohen Weges ist die festgesetzte
ErschlieBungsstrale in einem kurzen Teilstick um einen schmalen Streifen in der Breite
erweitert. So ist es madglich, die StraBe entsprechend in der sich aus dem
Regenwasserversickerungskonzept ergebenden Hoéhenlage anlegen zu kénnen, ohne
diese privaten Grundstlcksflachen in Anspruch nehmen zu mussen (z. B. flur kleine
Bdschung etc.).

Sammelstandorte fiir Miillbehélter

Die ErschlieRung hat den Ansprichen der Fahrzeuge zur Mullentsorgung zu entsprechen.
Erweiterte Sicherheitsanforderungen, u. a. beim Ruckwartsfahren, und der Einsatz gréRerer
Fahrzeugtypen lassen in den BestandsstraBen immer mehr Schwierigkeiten technischer
und organisatorischer Art entstehen.

Der Entwurf des ErschlieRungsnetzes des neuen Baugebietes berlcksichtigt die erhéhten
Anforderungen durch entsprechende Breiten und Radien der befahrbaren Flachen. In
Bereichen, in denen z. B. ein Ruckwartsfahren nicht méglich ist (StralRenstiche mit zu kleiner
Wendemaoglichkeit), wird die Anlage von Sammelfiachen fur die Mullbehélter zugelassen.
Dorthin sollen die Anwohner ihre Mulltonnen am Abholtag bringen kénnen. Die Anlage
dieser Flachen ist im 6ffentlichen StraRenraum und angrenzend dazu in den 6ffentlichen
Grunflachen mdéglich.
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GriinmafBnahmen und Baumpflanzungen

Die zur StraRenraumgestaltung erforderlichen Bdume werden festgesetzt. Damit eine
gewisse Flexibilitat erhalten bleibt - z. B. da die genaue Lage der Grundstickszufahrten
noch nicht feststeht - kann von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten
abgewichen werden (siehe textliche Festsetzung).

Offentliche Grunflaichen sind entsprechend dem stadtebaulichen Konzept mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. In der offentlichen Griinflaiche wird das
Aufstellen von Spieleinrichtungen erlaubt. Ebenso ist die Anlage von Wegen zuléssig.

Fur die Anlage eines Spielplatzes ist im Bebauungsplan eine Flache vorgesehen.

Standort Blockheizkraftwerk

Zusatzlich zu den Méglichkeiten, die der § 14 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverordnung)
hinsichtlich der Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie oder von
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen bietet, wird im Plangebiet eine Flache fur die Errichtung
eines Blockheizkraftwerkes ausgewiesen. Der Standort erfillt die von der Stadtwerke Wesel
formulierte Lagequalitat und die Méglichkeit zur gebotenen stadtebaulichen Einbindung
gleichermalen.

AusgleichsmafRnahmen

Der Landschaftspflegerische Begleitplan ermittelt fur den durch den Bebauungsplan
ermdglichten Eingriff die erforderlichen Verminderungs- und Kompensationsmanahmen.

Teilweise sind die vorgeschlagenen MalRnahmen als Hinweise, teilweise als Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen. GemaR § 9 Abs. 1a BauGB sind ebenso MaRnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB nach naherer MaRgabe des
landschaftspflegerischen Begleitplanes auf der MSPE-Flache (MSPE = MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) und anderen
Grunflachen festgesetzt sowie auf Flachen auRerhalb des Plangebietes vorgesehen. Die
Flachen und MaBnahmen sind den Grundsticken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
zugeordnet.

Im Abschnitt A 10.3 dieser Begrindung bzw. im Fachbeitrag (Anlage zu dieser Begriindung)
sind hierzu nahere Ausfiihrungen zu finden.
Schallschutzmafnahmen

Die Festsetzungen folgen dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung. Hierzu siehe
Punkt A 8 dieser Begrindung.
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Gestaltungsvorschriften

Um ein gestalterisch harmonisches Erscheinungsbild zu unterstiitzen, mit dem unter
anderem ein Wiedererkennungswert der Siedlung erzielt wird, sind zuséatzliche
Gestaltungsvorschriften fir das Allgemeine Wohngebiet auf Grundlage der Bauordnung
NRW in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Fassaden

Uber die Vorgaben zur Fassadengestaltung wird fiir die neue Siedlung ein fir den
Niederrhein typisches Merkmal aufgenommen, das pragend fiur das neue Baugebiet sein
soll. Die Festsetzungen definieren innerhalb des Plangebiets dazu einen gemeinsamen
Farb- und Materialkanon, der gebotene Freirdaume fur die individuelle Gestaltung der
einzelnen Geb&dude belasst und den Eigentimern keine UbermaRigen Aufwendungen
auferlegt. Demnach sind die Fassaden der Gebadude Uberwiegend (>85%) aus
Ziegelsteinen/Klinker herzustellen. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich
dem Baukdrper gestalterisch unterordnen. Hierzu kénnen bspw. die gestalterische
Absetzung von Erkern vom Hauptbaukérper oder die Anbringung anderer Materialien als
gestalterisches Element gehéren. Bei der Farbgestaltung sollen eine UberméaRige
Farbvielfalt und Leuchteffekte vermieden werden. Ebenso eine Mischung von Farbgruppen
an einem Gebaude. Es wird daher festgesetzt:

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Fassaden aus naturroten bis rotbraunen,
schwarzen, grauen oder anthrazitfarbenen Ziegelsteinen/Klinker, die unglasiert sind,
herzustellen. Gemischte Farbgruppen bei den Ziegelsteinen/Klinkern an ein und
demselben Gebaude sind unzulassig.

Far untergeordnete Teilflachen und Bauteile (max. 15% Wandflachenanteil) diirfen auch
andere Materialien bzw. Farben verwendet werden.

Déacher

Die Festlegung der Dachform, Dachneigung und Firstrichtung bleibt relativ offen geregelt,
um eine weitgehend individuelle Gestaltung der einzelnen Gebaude zu ermdglichen. Es wird
sich auf den wesentlichen Rahmen beschrankt. Die Vorschriften zur Dachgestaltung dienen
dabei der Verhinderung einer zu heterogenen Dachlandschaft, die sich negativ auf das
stadtebauliche Bild des Wohngebiets auswirken wirde. Daneben kénnen stadtebauliche
Fehlentwicklungen — unter anderem durch unmaRstablichen Ausbau der Dachgeschosse —
vermieden werden. Aus den angefiihrten Griinden wird festgesetzt, dass Dachaufbauten
und -einschnitte nur in einem Geschoss des Daches zuldssig sind. Dadurch wird eine
uberméaRige Hohenentwicklung der Dachbebauung durch Ubereinanderliegende
Dachaufbauten (Gauben und Zwerchhauser) und Dacheinschnitte verhindert. Um
UbermaRige Dachuberstdande und Dachaufbauten zu verhindern, wird auch deren
Zulassigkeit begrenzt.
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Auch, um flexible Anpassungen an technisch aktuelle Entwicklungen in der
Solarenergienutzung zu ermdglichen, werden die Dachneigungen und Dachformen nicht
weiter eingeschrankt. Um das gewlnschte Erscheinungsbild zu erhalten, wird fur Pultdacher
eine Dachrichtung festgelegt. So soll vermieden werden, dass durch den Wechsel von
parallel und schrag gestellter Bebauung ein insgesamt sehr unruhiges Hohenbild entsteht.
Daher wird folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Dacher sind als Satteldach, Pultdach oder Flachdach auszuftihren.

Gebaude mit Pultdachern sind zwingend traufstandig zur erschlieenden Verkehrsflache
zu errichten. (Bei Grundstiucken, die auf mehreren Seiten an Verkehrsflachen
angrenzen, ist das Pultdach zu einer dieser Flachen traufstandig zu errichten.)

Dachiberstédnde an Traufen und Ortgangen (= giebelseitiger Abschluss eines Daches)
sind bis maximal 0,30 m zulassig.

Dachaufbauten, Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte dirfen eine Breite von
max. 4,00 m aufweisen und in der Summe max. die Halfte der Trauflange der
zugehorigen Dachflachen betragen. Die Breite eines Dachaufbaus, der bei einem
Doppelhaus als gemeinsamer Dachaufbau beider Doppelhaushélften hergestellt wird,
darf abweichend davon das Maf von 5,50 m nicht (berschreiten.

Der Abstand von Gauben, Einschnitten und Zwerchgiebeln untereinander muss
mindestens 1,00 m, zu Firsten und Ortgdngen mindestens 1,50 m betragen. Bei
Ortgangen zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut.
Bei Doppelhausern betragt der Mindestabstand zur gemeinsamen Grundstlicksgrenze
1,25 m, sofern nicht ein gemeinsamer Dachaufbau durchgefthrt wird.

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur in der 1. Dachgeschossebene zuldssig. Im
Spitzboden sind sie im Gegensatz zu Dachflachenfenstern unzulassig.

Doppelhéduser

Uber die Bestimmung der Dach- und Fassadengestaltung sowie der einheitlichen
Hoéhenentwicklung von zusammenhdngenden Baukoérpern, wie beispielsweise
Doppelhausern, wird neben der MaRstablichkeit der Bebauung die Wahrung der
Homogenitat zusammenhangender Gebaudekdrper gesichert.

Die Fassaden und Dacheindeckungen sind bei den Doppelhaushélften eines
Doppelhauses in jeweils gleichem Material und gleicher Farbgebung auszufihren. Die
Doppelhaushalften eines Doppelhauses sind mit gleicher First- und Traufhéhe,
Dachform, Dachneigung sowie gleichen Dachuberstanden zu errichten. Ein Versatz der
Doppelhaushaélften zueinander um max. 1,00 m ist zuldssig, ein Versatz in der Hohe ist
nicht zulassig.
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Anlagen zur Sonnenenergienutzung

Bereits die Festlegung zu den Gebaude-, First- und Traufhéhen beriicksichtigt eine
Ausnahmeregelung fur Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Somit wird der bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigende Belang der Nutzung erneuerbarer
Energien Rechnung getragen. Im Sinne einer harmonischen Gebaudegestaltung ist es
erforderlich, Gestaltungsvorgaben zu machen, um eine adaquate Einpassung von
Solaranlagen zu gewahrleisten. Daher wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur innerhalb der iberbaubaren Flachen
zulassig. Sie sind flachenblndig in die Fassade bzw. das Dachniveau zu integrieren oder
in gleicher Neigung aufzusetzen. Auf Flachdachern errichtete Solaranlagen kénnen
andere Neigungen aufweisen. Alle auf Dachflachen installierten Solaranlagen missen
parallel zur Trauflinie errichtet werden.

Garagen, Carports, Nebenanlagen

Bei Grundstucken, die an zwei Seiten an 6&ffentliche Verkehrsflachen grenzen
(Eckgrundsticke), sollen die Langsseiten von Garagen und Carports einen Abstand von
mindestens 0,75 m zu éffentlichen Verkehrsflachen (einschl. Fu-/ Radwegen) aufweisen.
Diese Abstandsflachen sind zu begriinen und tragen somit zur positiven Wahrnehmung und
zur Gestaltung des Stralen- bzw. Stadtraumes bei. Entsprechend der Lage am
Siedlungsrand soll der durchgrinte Charakter des Plangebiets insbesondere an den
Ubergéngen zu 6ffentlichen Nutzungen in Erscheinung treten:

Die Langsseiten von Garagen und Carports mussen einen Mindestabstand von 0,75 m
zu den offentlichen Verkehrsflachen (einschl. FuB-/ Radwegen) einhalten. Diese
Abstandsflaichen bzw. die Seitenwdnde von Garagen und Carports sind 2zu
begriinen/einzugriinen (Hecke, Berankung). Die Anpflanzungen mussen dauerhaft
erhalten werden.

Vorgarten

Eine Vorschrift Gber die Begriinung der Vorgartenbereiche im Zusammenhang mit der
Beschrankung der Breiten fur Einfahrtsbereiche soll dazu beitragen, dass nur ein
erforderlicher Anteil der Vorgarten versiegelt wird. Die Bepflanzung der Vorgéarten tragt zur
Durchgriinung des Gebietes und zur Absicherung eines attraktiv wirkenden StraBenraumes
bei.

Die Vorgarten sind bis auf den Anteil der notwendigen ErschlieBung (notwendige
Stellplatze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Eingang) und den Standplatzen fur
Abfallbehélter zu begrinen und dauerhaft zu unterhaiten.
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Standplétze fir Abfallbehalter

Der Bebauungsplan sieht vor, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
(Baunutzungsverordnung) - mit Ausnahme von Standplatzen fiur Abfallbehalter und
Einfriedigungen - im Vorgarten unzulédssig sind. Die Errichtung von Standplatzen fur
Abfallbehalter soll aber nur dann zulassig sein, wenn sie eingegrint werden. Eine solche
Festsetzung dient dem harmonischen Erscheinungsbild der Siedlung durch gestalterische
Einbindung der Stellplatze fur Abfallbehalter.

Mulltonnen/ Abfallbehalter sind in Vorgarten nur zuldssig, wenn ein Sichtschutz durch
Abpflanzungen und/oder begrinte Rankgeriste und/oder andere bauliche
Einhausungen (z. B. Mauer) zur StraRenseite hin vorgesehen wird, der mindestens die
Hoéhe der Abfallbehalter besitzt. Der Sichtschutz ist mindestens auf Lange der zur Stral3e
orientierten Seitenwande der Abfallbehalter auszufihren. (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Empfehlungen und Hinweise

Einsichtnahme von Vorschriften und Regelwerken

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (u.a. Gesetze,
Verordnungen, Richtlinien, Erlasse) und sonstige Regelwerke (z.B. DIN-Normen) kénnen
bei der Stadtverwaltung Wesel im Rathaus-Anbau, Klever-Tor-Platz 1, 46483 Wesel, Team
14 Bauleit- und Verkehrsplanung (Zimmer 232 bis 234), wahrend der Dienststunden
eingesehen werden.

Hoéhenlage offentlicher Verkehrsflachen / Anschlusshéhen der Grundsticke

Die Héhenlage der offentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festgesetzt.

In Folge der exakt festgesetzten Héhenlage der éffentlichen Verkehrsflachen ergeben sich
verbindlich bestimmte Anschlusshéhen fir die privaten Grundstiicke. Es wird empfohlen,
die genauen Anschlusshéhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel, Team 14 Bauleit- und
Verkehrsplanung, abzustimmen.

Niederschlagswasserbehandlung

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist eine gebietsbezogene
Wasserbehérdliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Das
gewahlte Regenwasserentwasserungssystem hat sich in jedem Fall an den speziellen
Bodenverhaltnissen des jeweiligen Standortes anzupassen.
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Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn von
Bauarbeiten sollte aus Sicherheitsgrinden eine geophysikalische Untersuchung des
Gelandes vorgenommen werden. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form von
Blindgangern oder Sprengkdrpern bestdtigen, so sind in Absprache mit dem
Kampfmittelraumdienst die notwendigen SchutzmaRnahmen zu treffen. Erdarbeiten soliten
mit der nétigen Vorsicht ausgefuhrt werden.

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes fir den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 237 "Am Schwan - Nord" vom 19.06.2015 ist der Begriindung zu
diesem Bebauungsplan als Anlage beigefgt.

Altlasten

Fur die Flache des ehemaligen Betriebshofes im Nordwesten des Plangebietes liegt eine
orientierende Boden- und Bodenluftuntersuchung vor, die Anlage zur Begriindung des
Bebauungsplanes ist.

Verbesserung des Lokalklimas

Zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas bzw. Verbesserung des Kleinklimas sind
folgende MaRnahmen zu empfehlen:
a) Fassadenbegrinung entweder mit Selbstklimmer und/oder mit Schlingpflanzen an
Kletterhilfen
b) Extensive Dachbegrinung mit mind. 10 cm starker Vegetationsschicht auf den
Garagen
c) Anlage von Gartenteichen, die durch einen Teil des Niederschlagswassers gespeist
werden kénnen

Schutz des belebten Oberbodens

Zum Schutz und zur Sicherung des belebten Oberbodens im Bereich der BaumaRnahme
ist dieser in Mieten fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu lagern. Der Boden ist vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. (§ 202 BauGB) Bei den Bodenarbeiten sind die
einschlagigen Bestimmungen zu beachten.

Baumschutzsatzung

Einige Baume im Plangebiet sind als geschitzte Baume gemaR der Satzung zum Schutz
des Baumbestandes der Stadt Wesel zu bewerten. Die Bestimmungen dieser Satzung sind
zu beachten.

Gehdlzpflanzungen

Far die privaten Garten und 6ffentlichen Freiflaichen wird die Pflanzung von Gehdélzen aus
den Listen A und B des Anhangs empfohlen.
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Bodendenkméler

Das Auftreten von Bodendenkmaélern bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten ist nicht
auszuschlieBen. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege,
Aulenstelle Xanten, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Artenschutz

Ein Baubeginn kann auRerhalb der Brutzeit europaischer Vogelarten — die Brutzeit liegt
Ublicherweise zwischen dem 01. Oktober und 1. Marz eines jeden Jahres — erfolgen, ohne
dass dadurch Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Bundesnatur-
schutzgesetz) verwirklicht werden. So sind MaRBnahmen zur Baufeldfreimachung
(Beseitigung von Gehdlzen, anderer Vegetation, Gebaude usw.) ausschlieRlich auRerhalb
der Brutzeit von Végeln vorzunehmen.

Bei aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht notwendig werdenden Baumfallungen (dies
kann auch aus der aktuellen Situation erforderlich werden) und bei Abbrucharbeiten an
Gebauden ist wegen des Toétungsverbotes nach § 42 BNatSchG besondere Vorsicht
anzuwenden. Es wird dringend empfohlen, méglichst vorher Fledermauskundler zu
kontaktieren (z. B. Biologische Station im Kreis Wesel, Freybergsweg 9, 46483 Wesel, Tel.
0281/96 252-0).

Werden bei Baumfallungen, Rodungs- und Abbrucharbeiten Fledermause aufgefunden,
sind diese in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdérde (UNB Kreis Wesel)
Fledermausexperten zu bergeben.

Anhang
Liste A Liste B
(fur naturnahe Flachen) Baume (auch Stralenbiume)
Carpinus betulus Hainbuche Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Komelkirsche Acer platanoides Spitzahomn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Acer pseudoplatanus Bergahorn
Corylus avellana Haselnuss Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weiltdorn Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus oxyacantha Rotdon Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Quercus robur Stieleiche
llex aquifolium Stechpalme Quercus petraea Traubeneiche
Lonicera periclymenum Waldgeilblatt Tilia cordata Winterlinde
Rhamnus frangula Faulbaum Tilia platyphyllos Sommerlinde
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Taxus baccata
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder

Traubenholunder
Eibe

Gewthnlicher Schneeball
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A 8. Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchun

Aufgrund der westlich angrenzenden StralRen und der in Nahlage, auf der gegeniber-
liegenden Seite der Emmericher Strale befindlichen Gewerbebetriebe ist eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet worden.

Die Untersuchung wurde vom Biro uppenkamp und partner mit Hauptsitz in Ahaus erstellt.
Die Verfasserin Frau Dipl.-Umweltwiss. Melanie Rohring hat die Schallimmissionsprognose
mit der Blrointernen Nr. 05 0679 14-1 und dem Erarbeitungsdatum vom 20. September
2016 vorgelegt. Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begrindung.

Im Rahmen der Prognose wurden dabei folgende Situationen untersucht:

- Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden gewerblichen Gerdauscheinwirkungen,
hervorgerufen durch die sidwestlich des Plangebietes befindlichen Gewerbebetriebe.

- Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden StraRenverkehrslarmimmissionen,
hervorgerufen durch die unmittelbar stdwestlich des Plangebietes verlaufende
Emmericher StraBe. Dabei Einbeziehung erhohter Werte aufgrund der Nahe zum
Knotenpunkt Emmericher StralRe/Nordstrae/Konrad-Duden-Stralle.

Hierzu wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Planungsgrundlagen und die
getroffenen Annahmen und Voraussetzungen werden in der Langfassung des Gutachtens
erlautert.

Die Ergebnisse einer ersten Berechnung des Gewerbelarms, fir die die betrieblichen
Bedingungen der in den Berechnungen bericksichtigten Gewerbebetriebe im Rahmen einer
Betriebsbesichtigung und durch Akteneinsicht ermittelt wurden, zeigte folgendes Ergebnis
auf:

"Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die geltenden Immissionsrichtwerte zur
Tageszeit eingehalten werden. Wie die Berechnungen zeigen, kann eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte aufgrund der im stdwestlich angrenzenden
Gewerbegebiet stattfindenden Nachtanlieferungen zur Nachtzeit nicht ausgeschlossen
werden.

In Hinblick auf eine konfliktfreie Entwicklung des Wohngebietes wéren unter den im
Gutachten zugrunde gelegten Betriebsbedingungen somit Larmminderungs-
maflnahmen an der Schallquelle oder auf dem Weg zum Empfénger erforderlich, die
Uber die bereits aufgrund der Verkehrslarmbeeintrachtigung erforderlichen
LarmminderungsmaBnahmen (Larmschutzwand/-wall) hinausgehen. Ausschlaggebend
dafur ist, dass im Gegensatz zum Verkehrslarm beim Gewerbelarm der Immissionsort
0,5 m vor dem gedéffneten Fenster zu betrachten ist.
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Auf Grundlage der Eingangsdaten ware zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte im
Erdgeschoss die Erhéhung der La&rmschutzwand in dem betroffenen Gebietsabschnitt
auf 6 m erforderlich. Um im gesamten Plangebiet auch im 1. Obergeschoss
/Dachgeschoss die Immissionsrichtwerte einzuhalten, ware eine Erhdéhung auf
mindestens 7 m erforderlich. Ausschlaggebend ist die groRe Entfernung zwischen der
Emissionsquelle zum einen und dem Immissionsbereich zum anderen.

Alternativ ware zur Sicherstellung des Immissionsschutzes die Festlegung
architektonischer MalBnahmen flr sich oder in Kombination notwendig. Dazu z&hlen u.
a. die Festlegung einer maximal zuldssigen Geschosszahl, die Lage der Schlafraume
oder die Notwendigkeit von nicht zu 6ffnenden Fenstern von zur Nachtzeit nach DIN
4109 schutzbedurftigen Raumen."

Da eine Erhéhung der Larmschutzanlage auf 6 bzw. 7 m aus stadtebaulicher Sicht nicht
wiunschenswert und die Festlegung zum Beispiel von nicht zu 6ffnenden Fenstern, unter
anderem im Erdgeschoss, auf der Stud-West-Seite einiger Hauser nicht Nutzerfreundlich
sind, wurden die Eingangsdaten fur die Schallberechnung auf Empfehlung der Gutachterin
anhand einer Messung verifiziert. Dies bot sich an, da insgesamt aufgrund der verwendeten
Ansatze im Berechnungsverfahren davon auszugehen war, dass die in der Realitat zu
erwartenden Gerdauschimmissionen unterhalb der berechneten Werte liegen.

Die Messung liegt ebenso wie das Schallgutachten dieser Begriindung als Anlage bei. Die
nachfolgende Darstellung der Ergebnisse zum Gewerbeldarm berlcksichtigt die Mess-
ergebnisse zu den durch Gewerbe verursachten Gerauschimmissionen:

Gewerbeldrm

Im ndheren Umfeld des Plangebietes (sudwestlich der Emmericher Stralle) befinden sich
gewerbliche Einrichtungen. Im Rahmen einer Ortbesichtigung wurden die maRgeblichen
gewerblichen Nutzungen festgestellt. Die betrieblichen Bedingungen der in den Berech-
nungen berucksichtigten Gewerbebetriebe wurden im Rahmen einer Betriebsbesichtigung
und durch Akteneinsicht ermittelt. Fur einen Betrieb (Postverteilzentrum) wurde vor Ort eine
Messung vorgenommen. Die ausfuhrliche Darstellung der Grundlagen kann dem Gutachten
selbst entnommen werden, das Anlage zu dieser Begriindung ist.

Der gebotene Schutz vor Gewerbelarmemissionen kann angenommen werden, wenn an
den schutzwirdigen Nutzungen (hier: die Wohnnutzung im geplanten Allgemeinen
Wohngebiet) die Richtwerte der TA Larm (Technische Anleitung Larm) eingehalten sind.

Fur die néachstgelegenen Wohnhauser des neuen Wohnstandortes wurden die
Beurteilungspegel fur den Tages- und Nachtzeitraum berechnet. Dabei wurden die aus der
Betrachtung und Bewertung des Verkehrslarms resultierenden, aktiven Larmschutz-
maRnahmen (Larmschutzwall / -wand) bereits berucksichtigt. Die Verkehrslarmbetrachtung
folgt diesen Abschnitten zum Gewerbelarm.
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Im Ergebnis zeigte sich dabei, dass an einem Immissionspunkt des neuen Baugebietes
LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden, die (iber die aus der Verkehrslarmbetrachtung
resultierenden LarmminderungsmaBnahmen hinausgehen. Ausschlaggebend dafir ist,
dass im Gegensatz zum Verkehrslarm beim Gewerbelarm der zu bericksichtigende
Immissionspunkt 0,5 m vor dem gedffneten Fenster zu betrachten ist. In der Konsequenz
heit dieses, dass die aus dem Verkehrslarm resultierenden passiven
LarmschutzmaRnahmen an den Gebauden bei der Betrachtung des Gewerbelarms nicht in
Ansatz gebracht werden kénnen.

Der gebotene Schutz vor Gewerbelarm kann im Grunde nach durch zwei Varianten erfillt
werden. Zum einen koénnte der Larm an der Quelle bzw. auf dem Ausbreitungsweg
verringert werden, zum anderen waren architektonische MaRnahmen auf der
Empfangerseite mdglich (Gebaudeausrichtung, Anordnung der zu o6ffnenden Fenster,
Orientierung der verschiedenen Raume im Gebéaude).

Auf die Quelle des Larms hat der Bebauungsplan keinen Zugriff, da die Gewerbebetriebe
auBerhalb des Geltungsbereiches liegen. Architektonische MaRRnahme sind in diesem Fall
als benutzerunfreundlich zu werten, da gerade auf der Sid- bzw. Stdwest-Seite der
geplanten Wohnnutzung nicht zu 6ffnende Fenster einzuplanen wéaren. Da dies die
Gartenseite ist, wirden sich gerade zur fur die Bewohner interessanten Seite
Einschrankungen ergeben.

Aus diesen Grinden wird die Erhdéhung der Larmschutzanlage entlang der Emmericher
Stralle als geeignete MaRnahme gewahlit. Durch eine moderate Erhéhung um 0,5 Meter auf
einem Teilstlick des Larmschutzwalls / der La&rmschutzwand kann der gebotene Schutz vor
Gewerbelarm erzielt werden.

Das heif3t: An den maRgeblichen Immissionspunkten werden die Richtwerte der TA-Larm
fur Allgemeines Wohngebiet eingehalten. Richtwerte der TA-Larm fir Allgemeines
Wohngebiet sind: tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Die Abbildungen auf der kommenden Seite zeigen die Schallimmission auf, die sich bei
Berlcksichtigung einer ungefahr parallel entlang der Emmericher Strale gefuhrten
Larmschutzanlage in H6he von teilweise 4,0 m, teilweise 4,5 m und teilweise 5,0 m ergibt.
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Abbildung:
Schallimmissionsplan (tags)

Abbildung:
Schallimmissionsplan (nachts)
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Insgesamt ist mit dem Zugrundelegen der derzeitigen Gewerbeldrmemissionen
verbunden, dass die Gewerbebetriebe hinsichtlich der Larmentwicklung im
Wesentlichen auf den heutigen Stand eingefroren werden. Dabei ist eine gewisse
Begrenzung bereits durch die vorhandene Wohnbebauung auf der Ostseite der Emmericher
Stralle vorgegeben.

StraBenverkehrslarm

Das Rechenverfahren fur die Ermittlung von Larmpegeln an Stralen wird durch die
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) vorgegeben. Den Berechnungen ist gemaR RLS 90
(Richtlinie fur den Larmschutz an StraRen) die Uber alle Tage des Jahres gemittelte
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) zugrunde zu legen. Die DTV-Werte der
mafgeblich auf das Plangebiet einwirkenden StraRenverldufe basieren dabei auf der im
Rahmen der geplanten B58n erstellten Verkehrsuntersuchung fir den Prognosefall mit
Sudumgehung, berechnet auf das Prognosejahr 2025. Aus dieser Grundlage ergeben sich
tendenziell hdhere Anforderungen an die Larmvorsorge als sie die heute vorliegende
Verkehrsbelastung auf den Stralen gebietet.

Alle Eingangswerte der Berechnung sind dem Schallgutachten selbst zu entnehmen. Fur
die Nahe zum Knotenpunkt Emmericher Strale/Nordstrale/Konrad-Duden-Stralle wurde
ein Zuschlag entsprechend RLS 90 bericksichtigt.

Im Ergebnis zeigen die Schallimmissionspldane im Gutachten auf, dass bei freier
Schallausbreitung, d. h. ohne bestehende oder geplante Wohnbebauung, die
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete sowohl tagstber als auch nachts in weiten
Teilen des Plangebietes Uberschritten werden. Insbesondere ist das Gebiet im Nahbereich
der Emmericher StralRe durch Verkehrslarm beeintrachtigt.

Zur Wahrung des Immissionsschutzes erscheint es aus stadtebaulicher Sicht denkbar, eine
Wand/Wall-Anlage mit einer H6he von maximal 4,5 m zu errichten.

"Unter Berlcksichtigung einer derartigen baulichen Anlage ergeben sich folgende
Situationen:

- Zur Tageszeit kann innerhalb des Plangebietes, mit Ausnahme der vier dem
Kreuzungsbereich nachstgelegenen Grundsticken, die Einhaltung der Orientierungs-
werte fur Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) in den AuRenbereichen (Terrassen)
erreicht werden.

- Zur Tageszeit kann auf den vier Grundstiicken, jedoch mit Ausnahme des dem
Kreuzungsbereich nachstgelegenen Grundstiuckes, der Mischgebietswert von 60 dB(A)
in den AuBenbereichen (Terrassen) sichergestellt werden.
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- Zur Tageszeit kann die Uberschreitung der Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) im Erdgeschoss auf eine Plangebietstiefe von ca. 60 m und
im 1.0bergeschoss auf ca. 80 m reduziert werden.

- Zur Nachtzeit kann die Uberschreitung der Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) im Erdgeschoss auf eine Plangebietstiefe von ca. 70 m und
im 1.0bergeschoss auf ca. 90 m reduziert werden.

- Zur Nachtzeit kann die Uberschreitung der Orientierungswerte fir Mischgebiete von 50
dB(A) im Erdgeschoss auf das dem Kreuzungsbereich nachstgelegenen Grundstick und
im 1. Obergeschoss auf eine Plangebietstiefe von ca. 60 m reduziert werden. "

Um die Situation auf die durch den Kreuzungsbereich betroffenen Grundsticken zu
verbessern, ist die Anordnung zusatzlicher Larmschutzelemente im Nahbereich der
Grundsttcke mit einer Hohe von 4 m denkbar.

Allerdings kann allein durch die beschriebenen aktiven LarmschutzmalRnahmen weiterhin
im Nahbereich der StralRe und insbesondere im Kreuzungsbereich zur Tages- und Nachtzeit
die Einhaltung der Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht
gewahrleistet werden. Eine weitere, wesentliche Erhéhung der aktiven Larmschutzanlage
auf Gber 4,5 m bzw. 4 m scheidet allerdings aus stadtebaulichen Grinden aus.

Daher werden zusatzlich so genannte passive Larmschutzmaflnahmen erforderlich. Durch
geeignete Dimensionierung der Schallddmmung der AuRenbauteile kann gemafl den
Empfehlungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ein gesundheitsvertragliches
Wohnen ermdéglicht werden. Dartber hinaus kann auch durch eine schalltechnisch glinstige
Geb&udeanordnung und/oder Wohnungsgrundrissgestaltung ein Verzicht auf sonst
erforderliche Luftungseinrichtungen erreicht werden. Hierbei sind schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume und insbesondere Schlafrdume so anzuordnen, dass deren Fenster im
Bereich der Larmabgewandten Fassaden liegen oder die Beluftung der Raume Uber ein
Fenster an einer Fassade ohne bzw. nur mit geringer Uberschreitung der Orientierungs-
werte maglich ist.

Neben der Festsetzung der aktiven Larmschutzanlagen enthalt der Bebauungsplan daher
Regelungen in vor genannter Art, die entsprechend der Lage in den errechneten
Larmpegelbereichen ausgefillt werden missen. Die Larmpegelbereiche sind auf der
Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestelit.

Aus der Betrachtung und Bewertung des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarms
ist eine Erh6hung der Larmschutzanlage auf teilweise 5,0 m abgeleitet. Der Berechnung der
Larmpegelbereiche liegt diese Variante zugrunde.
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Abbildung: Larmpegelbereiche

Quellen: Immissionsschutz-Gutachten, Schalltechnische Beurteilung im Rahmen der
Bauleitplanung Nr. 237 "Am Schwan Nord" in Wesel
uppenkamp und partner
Schallimmissionsprognose Nr. 05 0679 14-1 vom 20. September 2016

Messbericht Uber die Durchfuhrung von akustischen Messungen
Schallimmissionsmessung eines Postverteilzentrums zur Nachtzeit zum
Bebauungsplan 237 "Am Schwan Nord" in Wesel

uppenkamp und partner

Schallmessbericht Nr.: 01 0396 16 vom 30 Mai 2016
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A 9. Technische Infrastruktur

A 9.1 Versorgung

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

A 9.2 Entsorqung des Schmutzwassers

Der Anschluss an die vorhandenen Kanale in den umliegenden StraRen ermdglicht die
Zuleitung zur zentralen Klaranlage der Stadt Wesel. Eine ordnungsgemage Behandlung des
Schmutzwassers ist somit gewahrleistet.

A 9.3 Behandlung des Regenwassers

Laut Landeswassergesetz NRW soll entsprechend Wasserhaushaltsgesetz
"Niederschlagswasser (...) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen."

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, wurden die versickerungstechnischen
Rahmenbedingungen im Plangebiet untersucht und darauf aufbauend ein
Versickerungskonzept fur das auf den offentlichen StralRen anfallende Regenwasser
erarbeitet. FUr das auf privaten Grund und Boden anfallende Regenwasser wurden die
Anforderungen an die Versickerungsanlagen ermitteit.

Die Ergebnisse sind im "Erlauterungsbericht zu den versickerungstechnischen
Untersuchungen" und in der "Planung der Entwasserungseinrichtungen” als Anlage zu
dieser Begrindung im Einzelnen nachzulesen. Fiur den Bau und Betrieb der
Versickerungsanlagen bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Wesel beantragt werden muss.

Entsprechend des erarbeiteten Regenwasserkonzeptes wird das auf den o&ffentlichen
StraBen anfallende Regenwasser in den Flachen des Stralenbegleitgrins und der
offentlichen Grunflachen versickert. Um das Regenwasser oberirdisch in diese
Versickerungsflachen zu lenken, ist beim Ausbau der o6ffentlichen Verkehrsflachen eine
definierte Hohenlage einzuhalten. Zwischenwerte fir die StralRenabschnitte sind dabei
durch lineare Interpolation zu ermitteln.

In Folge der exakt festgesetzten Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben sich
verbindlich bestimmte Anschlusshéhen fur die privaten Grundsticke.
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Erlauterungsbericht zu den versickerungstechnischen Untersuchungen

Die Untersuchungen ermitteln die Boden- und Grundwasserverhéltnisse im Plangebiet
sowie die Durchlassigkeit des Bodens. Weiterhin gibt der Gutachter Hinweise zur Planung
und Ausflhrung von Versickerungsanlagen.

Zur Erkundung des Bodenaufbaus wurden im Plangebiet am 19.02.2015 funf jeweils rd. 2,0
m tiefe Kleinrammbohrungen mit einem gestaffelten Durchmesser von 50/40 mm
ausgefthrt. Die Bohransatzstellen wurden unter Auslassung der bebauten Flurstiicke tber
das Plangebiet verteilt.

Zur Ermittlung der Wasserdurchlassigkeit der Béden wurden die Bohrungen KRB 1, 4 und
5 mit einer an der Sohle offenen Verrohrung gesichert und darin jeweils ein instationarer
Bohrlochauffullversuch (Open-End-Test) ausgefiihrt. Die Bohrlécher wurden dazu laufend
mit Wasser aufgefullt, bis im Umfeld ein weitgehend stationarer FlieRzustand angenommen
werden konnte. AnschlieBend wurde die Absenkung des Wasserspiegels in der Verrohrung
nach der Zeit bestimmt.

Auf Grundlage von Informationen Uber Grundwasserstdnde an Messstellen in der
Umgebung, die im Internet Uber das Fachinformationssystem ELWAS-WEB (LANUV, 2015)
verfugbar sind, wurde fur das Plangebiet ein Mindestflurabstand von rd. 4 5 m unter der
Gelandeoberkante (u. GOK) abgeschatzt. Wahrend der Feldarbeiten wurde kein
Grundwasser angetroffen. Die Schichten waren in den Bohrungen lediglich erdfeucht.
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Abbildung: Lage der Rammkernbohrungen
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Der Gutachter bewertet die Voraussetzungen fir eine Versickerung des Regenwassers im
Plangebiet wie folgt:

"Ausschlusskriterien fur die Niederschlagswasserversickerung, die sich aus der
Gelandeneigung, dem Grundwasserstand oder der GrundwasserflieBrichtung, aus
Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen1 sowie aus Auflagen behérdlich festgesetzter
Schutzgebiete ergeben kénnen, bestehen nach den vorliegenden Untersuchungs- und
Rechercheergebnissen nicht. Die in DWA-A 138 formulierten Planungsgrundsatze
werden im Bebauungsplangebiet 237 erfullt, so dass eine
Niederschlagswasserversickerung dort grundsatzlich méglich ist.

Der oberflachennahe Auenlehm ist aufgrund seines hohen Feinkornanteils und der damit
verbundenen, geringen Wasserdurchldssigkeit jedoch als ungeeignet einzustufen. Auf
die Errichtung von flachen Versickerungsmulden muss daher im gesamten Plangebiet
verzichtet werden.

Dem gegenuber eignen sich die unterlagernden Sande gut fur die
Niederschlagswasserversickerung. Deren Durchldssigkeit liegt deutlich ber der in DWA-
A 138 fur Mulden-Rigolen-Anlagen formulierten Mindestanforderung von 1x10-6 m/s.
Geringer durchldssige Horizonte kénnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. |

Ein hydraulischer Anschluss an die Sande ist durch einen Aushub des Auenlehms bzw.
durch einen Austausch gegen Material mit héherer Wasserdurchlassigkeit moglich.
Dadurch ergibt sich fiir eine zentrale Regenwasserversickerung eine Beckenanlage mit
einer Sohle im Niveau der Auensande als Vorzugsvariante. Fir eine dezentrale
Versickerung sind Rigolen- und Mulden-Rigolen-Anlagen sinnvoll und empfehlenswert.

Der  Bodenaushub  bzw. -austausch  erfordet nach  den aktuellen
Untersuchungsergebnissen Arbeitstiefen zwischen rd. 0,7 und 1,7 m u. GOK, im Bereich
des héher gelegenen Flurstiicks 875 voraussichtlich auch dartber hinaus.

Aufgrund der engraumig wechselnden Ablagerungsbedingungen im Rheintal ist nicht
auszuschlieRen, dass die Sande zwischen den Aufschlusspunkten auch auf einem
héheren oder tieferen Niveau anzutreffen sind."

Die versickerungstechnischen Untersuchungen ersetzen keine Baugrunduntersuchung.
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Planung der Entwédsserungseinrichtungen

Auf Grundlage der ermittelten Voraussetzungen fur eine Regenwasserversickerung wird in
der dieser Begrindung anliegenden Studie "Planung der Entwéasserungseinrichtungen"
aufgezeigt, wie das Niederschlagswasser ortsnah zur Versickerung gebracht werden kann.
Dazu werden erforderliche Versickerungsanlagen vorbemessen und die Kosten der
Anlagen abgeschatzt - dies sowohl fur das auf éffentlichen als auch fur das auf privaten
Flachen anfallende Regenwasser.

Rigolenversickerung geméal ATV - DVWK - A 138
Am Schwan Nord (Wesel)
Rigole {fiir 400 m*, n = 0,2/a, Faktor 1,1)
B [min] ] Toes (W(8hall | foman AS<hmIx 11 [ AC [m1] bn (mI] h {m) | L (m & Imvs] VimT |

5 203,6 323,0 360 | 18| 101 ] s8 0.00015 3.9

10 2165 238.2 360 | 1.8 | 1.01 | 56 0,00015 5.5

16 1753 192.8 380 1.6 1.01 56 0,00015 6.5
20 1487 183,68 360 1.6 1.0 56 0.00018 7.2

30 1156 127.2 380 1.6 1.01 58 0.00015 8.0
45 88.3 97.1 30 | 1.6 | 1.01 | 56 0,00015 8,5
60 72,3 79.5 360 | 16 | 101 | se 0,00015 8,5
80 51.4 56,5 360 | 1.6 | 1.01 | 58 0,00015 7.5
120 40,3 44,3 380 1.8 1,01 5,6 0.00015 6,1
180 28,7 31,6 360 16 1.01 5.8 0,00015 33
240 226 249 380 1.6 1.07 5.6 0.00015 0,2
60 181 17,7 380 1,6 1.01 56 0,00015 -6.4
540 11,5 12.7 360 | 1.6 | 101 [ 58 000015 18,7
720 L] 9.9 360 1.6 1,01 5.6 0,00015 -27.,4
1080 6,7 7.4 30 | 1.8 | 1,01 | 58 0,00015 -48,1
1440 5.4 59 360 | 1.8 | 101 | 56 0,00015 -69,5
2880 3.2 35 380 1.6 1,01 5.6 0.00015 -157.1
4320 2.3 2.5 360 | 16 | 101 | se 0,00015 -246.7

D: Niederschlagsdaver in Minuten

o o ‘Niederschiagsspende in Vsxha bel ener Wiederkehrzeit von 5 Jahren
A,  undurchiissige Fldche in m*

A, Versickerungsfiiche in m”

by Breite der Rigole in m

h Hihe der Rigole in m

[ Linge der Rigole in m

LY Durchlass.gioisbe wert der gesamgten Boderrone

V. erfor hes Sp 4 der Rigole in m®

Abbildung: Vorbemessung der Rigolen
fur die Versickerung des auf privaten Grundstiicksflachen
anfallenden Regenwassers
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Fur die Behandlung des Regenwassers von offentlichen Flachen wird ein Konzept
erarbeitet, welches die Ableitung Uber oberflichennahe Rinnen und, da in dem
Planungsgebiet keine naturlichen Vorfluter vorhanden sind, die Versickerung in Mulden
vorsieht.

Entsprechend des Regenwasserkonzeptes wird das auf den 6ffentlichen Straen anfallende
Regenwasser in den Flachen des Stralenbegleitgrins und der &ffentlichen Grinflachen
versickert. Um das Regenwasser oberirdisch in diese Versickerungsflachen zu lenken, ist
beim Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine definierte Hohenlage einzuhalten. Das
Regenwasserkonzept beinhaltet einen entsprechenden Deckenhdhenplan fir die
Offentlichen Verkehrsflachen. Zwischenwerte fur die StraBenabschnitte sind dabei durch
lineare Interpolation zu ermittein.

In Folge der exakt festgesetzten Héhenlage der éffentlichen Verkehrsfldichen ergeben sich
verbindlich bestimmte Anschlusshdhen fir die privaten Grundsticke.

Die geplanten Entwasserungsrinnen mit einer Breite von 0,50 m werden als Mittelrinne in
den Verkehrsflachen angeordnet, wenn beidseitig entlang der Strale eine Bebauung
vorhanden ist. Somit kann in diesen Abschnitten zusatzlich auch der StralBenkoérper als
potentielle Einstauflache genutzt werden.

Die Versickerungsanlagen wurden gemafll DWA-A 138 berechnet. Grundsatzlich wird dabei
als Berechnungsgrundlage des Speichervolumens eine Uberschreitungshéaufigkeit von
einmal in funf Jahren (n = 0,2/a) angesetzt. Um bei der vorliegenden Planung jedoch eine
héhere Sicherheit gegen einen Uberstau - aufgrund von z. B. immer stérkeren
Niederschlagsereignissen - zu erhalten, wurde von der tblichen Uberschreitungshaufigkeit
abgewichen. Die gewahlte Uberschreitungshaufigkeit des Speichervolumens betragt hierbei
n = 0,05/a, also einmal in zwanzig Jahren. Damit wird eine um ca. 80 % bis 90 % hoéhere
Sicherheit erreicht.

Die Niederschlagshéhen und Regenspenden fur die Dimensionierung der Versickerungs-
anlagen wurden mit dem KOSTRA - Atlas (Starkniederschlagshéhen fur Deutschland vom
Deutschen Wetterdienst) fir das ausgewahlte Rasterfeld (07/46) ermittelt. Fur die
Dimensionierung der Versickerungsanlagen wurden die angegebenen Werte gemaR der
Empfehlung um 15 % erhéht.

Die Tiefe der Versickerungsmulden wurde so vorbemessen, dass die Einstautiefe maximal
0,30 m betragt. Sie werden mit einer B6schungsneigung von 1:1,5 hergestelit.

Die zusatzliche Sicherheit bei den Versickerungsmulden wie auch das zusatzliche
Einstauvolumen, welches durch die Lage der Rinnen in der Mitte der StralRe entsteht,
minimieren das Risiko fur ein Uberlaufen von Regenwasser auf private Grundstucksflachen.
Uberlaufflachen - wie zum Beispiel angrenzende landwirtschaftliche Flachen - stehen
aufgrund der Topographie namlich nicht zur Verfiigung.
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Die gewahlten Berechnungsgrundlagen gewahrleisten, dass - nach den Regeln der
Wahrscheinlichkeit - die Mulden lediglich einmal in zwanzig Jahren bis auf 0,30 m einstauen.
Bei allen hoheren Wiederkehrintervallen, beginnend von einmal in einem Jahr bis einmal in
zwanzig Jahren, liegt die die Einstautiefe unter 0,30 m. Bis das Wasser bei einem
Wiederkehrintervall von einmal in zwanzig Jahren komplett versickert ist, d. h. kein Wasser
ist mehr in der Versickerungsmulde vorhanden, vergehen zudem bei allen
Versickerungsmulden 3,3 bis 3,4 Stunden (Muldenentleerungszeit).

Die geplanten Versickerungsanlagen missen vorab genehmigt werden. Eine Einzaunung
ist fur die geplanten Versickerungsmulden mit einer maximalen Einstautiefe von 0,30 m
rechtlich nicht erforderlich.

Anhand der Muldenentleerungszeit von 3,3 bis 3,4 Stunden wird deutlich, dass die
geplanten Mulden, da sie keine dauerhafte bespannte Wasseroberflache vorweisen,
Uberwiegend von Bodentrockenheit gepragt sind. Fur die Versickerungsstandorte wird eine
differenzierte, standortgerechte Bepflanzung empfohlen. Grundsatzlich ist hierbei jedoch zu
beachten, dass auch jederzeit ungehindert eine Reinigung der Mulden vom abgesetzten
Schlamm und Schlick erfolgen kénnen muss.

S — — e g

Abbildung: Regenwasserkonzept fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen
hier: Einzugsflachen und Lage der Versickerungsmulden
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A 10. Stadtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes
| Ergebnisse des Umweltberichtes

A 10.1 Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden mussen. Die Betrachtung aller
Umweltmedien ist im Umweltbericht, der als gesonderter Bestandteil (Teil B) dieser
Begriindung beigefigt ist, erfolgt.

Insgesamt kommt der Umweltbericht zu folgendem Restumee:

“Im Vergleich zur derzeitigen aktuellen Situation kommt es zu einer héheren
Verkehrsbelastung, zu einer Versiegelung von Boden und zur dauerhaften Veréanderung
von Natur und Landschaft.

Diese sind im weiteren Verfahren bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
bilanzieren und durch geeignete Festsetzungen zu minimieren bzw. zu kompensieren."

Die Bilanzierung sowie die Verminderungs- und KompensationsmaRnahmen beschreibt der
Landschaftspflegerische Fachbeitrag (Punkt: Beurteilung des Eingriffs in Natur und
Landschaft).

A 10.2 Artenschutzrechtliche Priifung

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgte in drei Schritten:

1. Vorprifung

2. Einzelprufung der vom geplanten Eingriff betroffenen Arten
3. Prufung far erforderliche Ausnahme oder Abwagung

Die Vorprufung ergab dabei, dass fir sechs Arten und einem Artenpaar bei den
Flederméausen eine tiefer gehende Einzelprifung erforderlich wurde.

Im Ergebnis der Vorprufung und der Einzelpriifungen bleibt festzustellen, dass fiir keine Art
eine erhebliche Beeintrachtigung auftreten wird. Damit entfiel die Notwendigkeit des dritten
Teils der artenschutzrechtlichen Prifung.

Methodik, Vorgehensweise und die genauen Ergebnisse kénnen dem Teil zwei dieser
Begriindung entnommen werden, dem die Artenschutzrechtliche Prifung beigefigt ist.
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A 10.3 Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Zur Bewertung der Belange von Natur und Landschaft wurde eine Eingriffsbewertung bzw.
ein landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt.

Der Fachbeitrag stellt im Ergebnis fest:

"Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 237 der Stadt Wesel ,Am Schwan-Nord*
wird ein Wohngebiet ausgewiesen. Dadurch kommt es zu einem Eingriff in Natur und
Landschaft. Unter Anwendung der beschriebenen Verminderungs- und Kompensations-
maRnahmen ist ein vollstandiger Ausgleich méglich."

Die Verminderungs- und Kompensationsmanahmen gibt der Fachbeitrag wie folgt an:

Verminderungsmafnahmen

"Folgende Mallnahmen sind im Plangebiet zur Verminderung der Eingriffsauswirkungen
auf die Natur festzusetzen oder als Hinweise aufzunehmen

1) Schutz und Sicherung des belebten Oberbodens im Bereich der
BaumaRnahme. Der Oberboden ist in Mieten fachgerecht bis zur
Wiederverwendung zu lagern. Der Boden ist gegen Verunkrautung und sonstige
Verunreinigungen zu schitzen. Bei den Bodenarbeiten sind die einschlagigen
Bestimmungen (z.B. DIN) zu beachten.

2) Eine Dachbegriinung wird empfohlen.

Ein Teil des Niederschlagwassers kann auch zur Speisung von Gartenteichen
verwendet werden, wodurch es zu einer Verbesserung des Kleinklimas kommt.
Hinweis: Die fur diese MaRnahmen erforderlichen Genehmigungen sind
einzuholen.

3) Fur die privaten Griinanlagen hat die Auswahl der Bepflanzung geméaR der
Listen A und B im Anhang zu erfolgen.

4) Zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas sind folgende MaRnahmen zu
empfehlen:

a: Fassadenbegrinung (Kletterpflanzen)
b: Extensive Dachbegriinung mit mind. 10 cm starker Vegetationsschicht auf
allen Flachdéachern.

Empfohlen wird die Anlage von Gartenteichen (...)
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5) Zum Schutz der Fledermauspopulationen sind folgende MaRnahmen im Gebiet
erforderlich:

1.

2.

3.

4.

Erhalt der MSPE Flache und weitgehender Erhalt der Baumstrukturen
durch entsprechende Festsetzung zum Erhalt.

Die Installation von Artenschutzgeraten in den zum Erhalt festgesetzten
Geholzstrukturen als Ersatz fur wegfallende Quatierméglichkeiten.

Die Installation von Artenschutzgeraten je 1mal pro Wohneinheit an den
neuen Geb&uden als Ersatz fur wegfallende Quatierméglichkeiten.

Vor Abbruch- und FallmaBnahmen eine Begehung durch fachkundige
Personen (6kologische Baubetreuung)"

AusgleichsmafRnahmen

Es wird eine externe Kompensation in Héhe von 5.353 ¢kologischen Werteinheiten
(OWE) erforderlich.

"Dieses Kompensationserfordernis wird aus den Flachen des Okopools bzw.
Okokontos der Stadt Wesel folgenderweise erbracht:

Von der Okokontofl&che IF 01 ,Wiese an der Barenschleuse" mit 2710 m? mit je 2
OWE/m? = 5.420 OWE werden 5.353 6kologische Werteinheiten abgebucht. Diese
MaRnahme liegt im gleichen Raum wie die Eingriffsfliche (weitere Isselaue bzw. —
terrasse) und ist geeignet in diesem Raum die dkologische Vielfalt und die 6kologische
Leistungsfahigkeit des Naturraumes nachhaltig zu verbessern.

Die Flachen und MaRnahmen sind den Grundsticken, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, zugeordnet.

Im Bebauungsplan werden die Regelungen vornehmlich als Hinweise aufgenommen. Der
Erhalt der Strukturen in der MSPE-Flache sowie der Erhalt von Baumen wird festgesetzt.
Ebenso erfolgt die Festsetzung der vorgesehenen Installation von Artenschutzgeraten fir
Fledermause in den offentlichen Grunflachen bzw. an den zum Erhalt festgesetzten
Baumen. Dort sind insgesamt zehn Fledermauskéasten zu installieren, von denen
mindestens drei auch als Winterquartier genutzt werden kénnen. Fir Gebé&udeaffine
Fledermausarten wird festgesetzt, dass durch den privaten Eigentimer an jedem
Einzelhaus und an jeder Doppelhaushalfte die fachgerechte Installation und Wartung je
eines Artenschutzgerates fur Fledermause zu erfolgen hat.
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A 10.4 Immissionsschutz (u. a. Schallschutz)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, insbesondere Schall, sind im
Bebauungsplan differenzierte Festlegungen erfolgt. Ein schalltechnisches Gutachten ist
dazu erarbeitet worden.

Durch entsprechende aktive und passive SchallschutzmaBnahmen kann der gebotene
Schutz vor Verkehrs- und vor Gewerbelarm gewahrleistet werden. (siehe Punkt A 8 dieser
Begriindung)

Das schalltechnische Gutachten ist Anlage zu dieser Begrindung.

A 10.5 Kulturgliter/Archdologische Befundsituation im Plangebiet

Nach derzeitigem Wissensstand sind keine besonderen archaologischen Funde oder

Befunde zu erwarten. Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfiihrung von |
Erdarbeiten ist indes nicht génzlich auszuschlieRen. Beim Auftreten archaologischer
Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das |
Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten, unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

A 10.6 Boden

Hier kommt es zu dauerhaften Verlusten durch Versiegelung. AuRerdem geht dauerhaft
Flache fur die Landwirtschaft verloren.

Im gréBten Teil des Plangebietes steht Braunerde (Signatur der Bodenkarte: B74) aus
lehmigem Flugsand ber Sand und Kies der Niederterrasse an. Bodenwertzahl 40 — 55,
lehmige Sandbdden, Acker, mittlerer Ertrag, jederzeit bearbeitbar, mittlere bis geringe
Sorptionsfahigkeit, mittlere nutzbare Wasserkapazitat, hohe Wasserdurchlassigkeit. — Diese
Flachen sind teilweise bebaut, teilweise als Acker genutzt.

Da im Plangebiet somit keine schutzwirdigen Bodenarten vorkommen, kann der Ausgleich
fur den Eingriff in den Boden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem
allgemeinen O6kologischen Ausgleich fir den Gesamteingriff in Natur- und Landschaft
erfolgen.
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A. 10.7 Beurteilung des Eingriffs zum Klimaschutz und zur Klimaanpassun

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowoh! durch
MaBlnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Daher erfolgt
zunachst eine Darstellung der klimarelevanten Veradnderungen, die mit der Planung
einhergehen, anschlieRend werden diese bewertet und abschlieBend werden die
MaRnahmen zum Klimaschutz beschrieben.

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich (Ackerbau) genutzt, das
anfallende Regenwasser kann daher derzeit versickern bzw. verdunsten. Wahrend die
~ Versickerung zur Grundwasserneubildung beitragt, bewirkt die Verdunstung des
Niederschlagswassers, dass der Umgebungsluft die Warme entzogen wird und diese somit
gekuhlt wird.

Zu einem groRRen Teil ist im Plangebiet indes auch eine intensive, bauliche Nutzung
vorhanden. So sind die Flachen des ehemaligen Betriebshofes und die Flache der Hofstelle
bereits zu einem groRen Teil versiegelt. Durch die Ausweisung von Allgemeinen
Wohngebieten und Verkehrsflachen wird in diesem Teil des Plangebietes die versiegelte
Flache zurickgenommen. Die derzeit ackerbaulich genutzten Flachen werden indes zu
einem groRen Teil versiegelt und Uberbaut. Das auf den offentlichen Verkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser soll in Versickerungsflichen eingeleitet werden. Das
Niederschlagswasser, das auf den privaten Grundsticksflichen anfallt, ist vor Ort dem
Untergrund zuzuflhren; das Niederschlagswasser steht somit nur noch teilweise zur
Verdunstung/ Befeuchtung der Stadtluft zur Verfiigung.

Da die Versiegelungsmaterialien hohe Warmespeichervermégen aufweisen, wird die
gespeicherte Warme wahrend der Nacht und insbesondere bei so genannten
Strahlungswetterlagen mit geringen Windgeschwindigkeiten nur langsam freigesetzt.
Dadurch wird es im Plangebiet zu erhéhten Oberflachen- und Lufttemperaturen kommen.

Durch die Geb&dude kann sich auch die Luftstrémung dndern. Es entstehen sowohl Bereiche
mit sehr geringer Durchliftung als auch Zonen mit erhéhter Windgeschwindigkeit. Auch ist
es moglich, dass es zur Unterbrechung von kleinraumigen Kaltluftstrémen kommt.

Da das Plangebiet zuséatzlichen Verkehr induzieren wird, wird sich auch die Schadstoff- und
Feinstaub-Belastung erhéhen. Aufgrund von Verkehrsverlagerungen innerhalb des
Plangebietes wird es in einigen Bereichen zu Minder-, in anderen Bereichen zu
Mehrbelastungen kommen. Anthropogene Emissionen von Treibhausgasen verstarken den
natlrlichen Treibhauseffekt und tragen somit zum Klimawandel bei.

Da im Plangebiet maritimes Klima mit milden Wintern und maRig warmen Sommern
herrscht, haben die zuvor beschriebenen Veranderungen (insb. Temperaturanstieg) nur
mittlere nachteilige Auswirkungen auf das Klima. Auch kommt es deswegen zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen, da im Plangebiet laut Umweltbericht keine besonderen
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Luftaustausch- bzw. Klimaausgleichsflaiche vorkommen und durch die angrenzende
Emmericher Stralle bereits eine gewisse Vorbelastung (insb. Schadstoff- und Feinstaub)
vorhanden ist. Nur bei den im Gebiet selteneren Ostwindlagen kann in geringem Umfang
Frischluft etwas tiefer in den bebauten Bereich gefiihrt werden.

Um die nachteiligen Auswirkungen auf das Klima, die mit der Planung einhergehen, so
gering wie méglich zu halten, werden voraussichtlich Flachenanteile als Griinflachen
festgesetzt, auf denen die Versickerungsflachen vorgesehen sind. Zur Eingriffs-minimierung
werden der Eichenbestand und die MSPE-Flache erhalten. Durch Festsetzungen zur
Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen kann die
Sonneneinstrahlung bzw. die Warmespeicherung vermindert werden. Badume und Straucher
spenden aber nicht nur Schatten, die Pflanzentranspiration befeuchtet und kihlt auch die
Umgebungsluft und durch die Fixierung von CO:2 in den Pflanzen wird auch der
Treibhauseffekt lokal verringert.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zum Nahversorgungszentrum in Lackhausen, zu
Schulen in der Feldmark, zum Bahnhaltepunkt Wesel-Feldmark sowie aufgrund der
attraktiven Wegeverbindungen fur den Rad- und FuBverkehr, kann davon ausgegangen
werden, dass viele Wege nicht mit dem PKW, sondern mit dem Fahrrad oder zu FuR
zurltickgelegt werden. Dieser Umstand tragt auch zum Klimaschutz bei.

Ein weiterer wichtiger und klimarelevanter Entwicklungsaspekt ist eine energetisch
verbesserte Versorgung des Plangebietes. Aus diesem Grund ermdéglicht der Plan
Standorte flr Blockheizkraftwerke, die grundsétzlich geeignet sind, die im Umfeld geplanten
Wohnhauser mit Heizwarme zu versorgen. Dartiber hinaus wird die Errichtung von Anlagen
zur solaren Energiegewinnung durch textliche Festsetzungen ausdricklich ermdglicht.

Weitere VerminderungsmaRnahmen sind im Einzelfall bei der Ausfiihrung méglich und
ausdrucklich erwinscht. Daher wurden Vorschldge fur die Verbesserung des Lokalklimas
(z.B. Fassadenbegrinung, extensive Dachbegriinung, Anlage von Gartenteichen) als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Da diese MaRnahmen nicht festgesetzt
werden, konnen auch die entsprechenden eingriffsmindernden Auswirkungen,
insbesondere auf die Schutzguter Wasser und Klima, nicht angesetzt werden.

A 10.8 Beurteilung des Eingriffs zum Vorrang der Innenentwicklung

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen der
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu
begrenzen. Weiter heilt es, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen.
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Bereits in Kapitel A 4 dieser Begriindung (Alternativenbetrachtung) sind zum Standort Am
Schwan Ausfihrungen erfolgt. Der Bedarf an Wohnbauflichen in Form von
Einfamilienhausgebieten ist in Wesel nach wie vor gegeben. Das Plangebiet ist bereits
durch bauliche Nutzungen innerhalb der Planflache als auch unmittelbar angrenzend
vorgepragt.

Eine brachliegende und in einem Bebauungsplan abgesicherte Flache eines ehemaligen
Betriebshofes kann durch die Entwicklung als Wohnbauland wieder reaktiviert werden. Von
daher steht die Planung zu einem grof3en Teil auch unter dem Ansatz, Baulandentwicklung
vordringlich durch Wiedernutzbarmachung von Flachen méglich zu machen. Eine
Wiedernutzung als Betriebshof ist angrenzend zur vorhandenen Wohnbebauung aus
Grunden des Umwelt- und Immissionsschutzes nicht mehr zu verwirklichen. Damit ist eine
neue Verwendung der Flache geboten.

Ahnlich verhalt es sich mit der Hofstelle eines im Plangebiet vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betriebes. Hier besteht seit langerem aufgrund der Lage zu angrenzenden
Wohnnutzungen der dringende Wunsch, den Betrieb zu verlagern. Aufgrund der engen
EinschlieBung der Landwirtschaftsflachen durch vorhandene Wohnbebauung ist aus
heutiger Sicht schon der Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung problematisch, eine
Weiterentwicklung der Hoflage mit Stéllen oder anderen landwirtschaftlichen Nutzungen ist
aus Grinden der Immissionsproblematik kaum realisierbar. Damit fehlt auf Dauer eine
wirtschaftlich ausreichende Perspektive. Auch hier ergibt sich eine Nutzungsanderung als
erforderlich.

Die Stadt Wesel ist bemuht, wo immer es mdglich ist, brachfallende Flachen einer neuen
Nutzung zuzufihren. Aktuelle Beispiele sind das Gelande einer ehemaligen Teppichfirma in
Fusternberg (Bebauungsplan Nr. 216) und das ehemalige Telekom-Geldnde am
Schepersweg (Bebauungsplan Nr. 83, 1. Anderung). Fiur die Entwicklung eines
Wohnquartiers in der im Bebauungsplan Nr. 237 geplanten Form stehen im unmittelbar
bebauten Bereich derzeit keine Flachen zur Verfugung.

Da sich dartUber hinaus unter anderem ein Nahversorgungsstandort mit einem
umfangreichen Angebot an Gitern des taglichen Bedarfs sowie ortsteiliibergreifende,
bedeutende Schulstandorte in Nahe des Plangebietes befinden, so dass lange Wege
vermieden werden kénnen, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 237 der am
besten geeignetste Standort fir die Entwicklung fur diese Wohnbauflachen.

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch die
Planung werden daher Flachen in Anspruch genommen, die bisher baulich nicht genutzt
wurden. Somit kann zwar dem Gebot der Innen- vor der AuBenentwicklung nicht in Ganze
nachgekommen werden, aber unter Berlicksichtigung der Anforderungen des § 1 Abs. 6
BauGB (insb. in Bezug auf die Wohnbedirfnisse und der verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung sowie den Belangen des Umweltschutzes) hat die Prifung ergeben, dass die
fur die Planung ausgewahiten Flursticke am besten geeignet sind.
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A 11. Altlasten

Fur den Bereich des ehemaligen Betriebsgeléandes der NIAG Verkehrsbetriebe ist eine
orientierende Untersuchung zu méglichen Altlasten vorgenommen worden. Das Biro
Geokom aus Dinslaken hat die Ergebnisse mit der Burointernen Projekt-Nr. a 1050/14 und
dem Datum vom 19. Januar 2015 vorgelegt. Das Gutachten ist Anlage zu dieser
Begrindung.

‘ehemali es
Betriebsgelande
der NIAG

Abbildung:  Lage des Untersuchungsgebietes

Bei der Untersuchungsflache handelt es sich um einen Bereich, der etwa zwischen den
Jahren 1965 und 2000 als Betriebshof genutzt wurde - zuletzt durch die Niederrheinische
Verkehrsbetriebe (NIAG). Ab dem Jahr 2000 ergab sich eine kurzfristige Nutzung als
Speditionsgelande. In dieser Zeit erfolgten offensichtlich Reparaturen an PKWs und LKWs.
Ab dem Jahr 2004 diente das Gelande als Zwischenlager fiir Stahlgittermastbauteile auf der
asphaltierten AuRenflache.

= = r S 2 — e e e T = - e

Abbildung: Blick auf die versiegelte Hofflache und die aufstehenden Baulichkeiten
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Neben der Aktenrecherche und der Ortsbesichtigung wurden als Untersuchungsgrundlage
ca. 16 Rammkernsondierungen zur Erkundung des Bodenaufbaus und zur Entnahme von
Feststoffproben durchgefuhrt. Daneben wurden temporidre Bodenluftmessstellen
eingerichtet. Das Bohrgut wurde organoleptisch Uberprift. Die Bodenfeststoff- und
Bodenluftproben wurden labortechnisch analysiert.

Die konkreten Ergebnisse der Untersuchungen kénnen dem Gutachten entnommen
werden. Der Gutachter vermerkt folgende zusammenfassende Schlussfolgerungen:

"Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebaunungsplanes Nr. 237 _Am Schwan - Nord" in
Wesel wurde eme orientierende altlastentechnische Bodenuntersuchung erforderlich. da emne
Teilflache des Plangebietes zwischen den Jahren von ca. 1965 bis 2014 gewerblich — tiberwie-
gend als Betriebshot der Niederrthemmsche Verkehrsbetriebe (NIAG ) — genutzt wurde. Mit Hilfe
der Erkundungen sollten Hinweise auf relevante Schadstoffaufkonzentrierungen in den Um-
weltkompartimenten Boden und Bodenluft erhalten werden. die fir das Planvorhaben aus bo-

denschutz- oder gaf. abfallrechtlicher Sicht zu berticksichtigen sind.

Zuniichst erfolgten eme Aktenrecherche sowie eine Ortsbesichtigung. Demnach wurden als
potentielle Belastungsschwerpunkte ein sull gelegter Diesel/Heizol-Erdtank. emn ehemaliger
oberirdischer Dieseltank, eme Zapfsiule, drei Wartungsgruben. zwer Waschrinnen sowie ein

Schlammfang nut Leichtflussigkeitsabscheider ausgemacht.

Im November 2014 erfolgte die techmische Gelindeerkundung. Hietber  warden
14 Rammkernsondierungen mit Endteufen zwischen 1.0 und 8,0 m bis in den gewachsenen und
teils grundwassergesitngten Boden durchgefilut und Probenmatenal entnonunen. Daritber sind

in § Bohrldchern temporire Bodenluftmessstellen eingerichtet worden.

Im Zuge der chennschen Analysen sind 2 Proben aus der Auffitllung sowie 12 Emnzelproben aus
dem gewachsenen Boden untersucht worden. Der Parameterumfang orientierte sich an standort-
typische Schadstoffe und berticksichtigte teils zudem Inhaltsstoffe. die von der Landerarbeits-
gemeimschaft Abfall (LAGA) mm Hmmblick auf Verwertungsvorhaben empfohlen werden. Die

Bodenluftproben wurden auf Spurenkomponenten (LCKW und BTEX) untersucht.
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Die Bohrungen fithrten zu dem Ergebnis, dass die Untersuchungsfliche groBflichuig durch die
Bauk&iper sowie durch Oberflichenversiegelungen mklusive Unterbau 1m  Hofbereich
(Schwarzdecke, Verbundsteinpflaster. Gehwegplatten) versiegelt ist. Unterhalb der Schwarzde-
cke befindet sich eine Tragschicht aus kiesigem Sand und Schlacke. deren Basis bei 0.5 m unter
Gelandeoberkante zu veranschlagen ist. Dartiber hinaus wurde im Bereich des Diesel-Erdtanks
eine punktuelle Auffilllung aus primér geogenem Bodenmaterial erbohut, die als Verfiillmaterial
aufzufassen ist. Da zwischen der StraBe am Schwan und dem Werkstattgebiude eine RWE-
Lemungstrasse verlauft. wurde dort auf Erkundungsbohrungen verzichtet. zumal keme Hinweise
fir potentielle Belastungsschwerpunkte vorlagen. Es wird empfohlen. die dortigen Bodenver-
hiltmsse nach Klarung der Leimmngsverlaufe zu einem spiiteren Zeitpunkt zu ilberpriifen. Das
ungestorte Bodenprofil setzt sich aus emnem etwa 0.5 m michtigen Oberboden zusammen, der
zumeist von emer bindigen bis genuschtkérmigen Deckschicht unterlagert wird, deren Basis bis
maximal 2.4 m unter Geldndeniveau reichen kann. Darunter stehen grobkérmge Lockergesteine
an, die Teil des groBfraumig verbreiteten Grundwasserleiters sind. Zum Zeitpunkt der Gelande-
arbeiten befand sich die Grundwasseroberfliche bei ca. 7.7 m unter Flur. Amtlichen Grundwas-
sergleichenkarten zufolge bewegt sich das Grundwasser im ungestdrten Zustand iiberschlagig
nach Siidwesten. Im Rahmen einer organoleptischen Bolrgutansprache kounnten weder i der
ungesithgten noch m der gesittigten Bodenzone Auffilligkeiten, insbesondere im Hinblick auf

muneraldlkohlenwasserstoftbiirtige Verunreiigungen, wahrgenommen werden.

Im Zuge eimner bodenschutzrechtlichen Beurteilung der Analysenergebnisse konnten in den
Feststoffproben aus dem gewachsenen Boden keine relevanten Schadstoffaufkonzentrierungen
nachgewiesen werden. die emn Risikopotenzial fir die Wirkungspfade Boden = Mensch oder
Boden = Grundwasser erkennen lassen. Die Bodenproben weisen Vorsorgequalitat gemiB
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) i Bezug auf die untersuchten
Parameter auf. Lediglich an einem Punkt unterhalb des Betonbodens einer Wartungsgrube
(Sondierung RKS 4. Probe P 4.1) hegen Hinweise fiir emen Kohlenwasserstoff-Transfer in die
unterlagernde bindige Deckschicht vor. Mit 160 mg’kg liegt der KW-Index jedoch im Hinblick
auf eme Grundwassergefihrdung in einer vernachlissigbaren GroBenordnung. Es wird empfoh-
len, beim Riickbau der Wartungsgruben und Waschrinnen die Auskofferungssohlen zu tiberprii-

fen.
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Auch die Bodenluftanalysen fithrten zu keinen Auffilligkeiten. Samtliche LCKW- und BTEX-
Analysen filhrten zu negativen Befunden. so dass keine Hinweise auf leichtflichtige Spuren-

komponenten in der ungesittigten Boden vorliegen.

Im Rahmen einer onentierenden abfallrechtlichen Beurteilung der Analysenergebnisse lisst sich
feststellen, dass mut Ausnahme der o.g. Probe P 4.1 aus der Wartungsgrube samtliche anderen
Proben aus der bindigen Deckschicht und aus den grobkérnigen Lockergestemen auf eine Z0-
Qualiit gemif LAGA TR Boden (2004) hinweisen. Insofern kann entsprechendes Aushubmate-
nal uneingeschrankt wieder verwertet werden. Bei der o.g. Probe P 4.1 fithrte eine geringfugige
KW-Aufkonzentrierung (160 mg'kg) zu einer Z1-Einstufung. Im Zuge von Eingniffen in den
Bodenzustand im Bereich der Wartungsgruben © Waschrinnen wird empfohlen, den unmittelbar

unterlagernden Boden vorsorglich zu separieren und abfallrechtlich zu uberprifen

Von der Tragschicht unterhalb der Schwarzdecke wurde eine Mischprobe zusammengestellt und
diese gemall den Empfehlungen der LAGA M 20 (1997) in der Oniginalsubstanz und im Eluat
untersucht und bewertet. Mit rund 91 mg'kg wurde eine PAK-Summenkonzentration gemessen,
die den Z2-Wert der LAGA von 75 mg/kg tiberschreitet. Basierend auf den vorliegenden Ei-
gebmissen kann das Matenial im Zuge der Rickbauarbeiten nicht wieder verwertet werden und
1st emer kostenintensiveren externen Entsorgung zuzufuhren. Aufgrund der nicht unerheblichen
Kubatwr sollte der vorliegende Befund anhand représentativer Probennahmen und Analysen
tberpritft werden. Aufgrund der PAK-Aufkonzentrierung lisst sich vermuten, dass die tiber der
Tragschicht vorhandene Schwarzdecke tiber pechhaltige Bindemittel verfugt Entsprechende
Untersuchungen sollten im Vorfeld der Ruckbaunarbeiten erfolgen. Ein relevanter Schad-
stofftransfer i den gewachsenen Boden hat im Ubrigen erwartungsgemiB nicht stattgefunden.
wie die PAK-Analyse der Bodenprobe P 8.2 des Bodenprofils 0.5 - 1.0 m belegr (US EPA-

PAK-Summe: 1.2 mg kg).

Abschhiefend 1st anzumerken. dass nicht ausgeschlossen werden kann. dass punkmuelle Belas-
tungen un Untergrund vorhanden sind, die durch das Untersuchungsraster nicht erfasst worden
sind und die bei moglicherweise stattfindenden Eingriffen in den Bodenzustand bewertet und

gaf. emer fachgerechten Entsorgung zuzufithren sind. *
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Die Flache des ehemaligen Betriebshofes befindet sich in stadtischer Hand. Es ist damit die
Grundlage fur eine fachgerechte Abarbeitung des Belangs gegeben.

Weitere Informationen auf Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Infrage kommende
Flachen befinden sich ebenfalls im stadtischen Eigentum.

Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg muss allerdings im gesamten Stadtgebiet
mit Altlasten in Form von Kampfmitteln gerechnet werden. Nach vorliegender Karte liegt das
Plangebiet im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn von Bauarbeiten
solite aus Sicherheitsgrinden eine geophysikalische Untersuchung des Geléndes
vorgenommen werden. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form von Blindgéngern oder
Sprengkdrpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die
notwendigen SchutzmaRnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht
ausgefihrt werden.

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 19.06.2015 ist dieser
Begriindung als Anlage beigefiigt.

A 12. Flachenbilanz/Planstatistik

Flachennutzung Bestand Planung
(Uber bestehende
Bebauungsplane geregelt,
auller Hoher Weg)

Flache flir die Landwirtschaft ca. 35.850 m? --
Flache fur den Gemeinbedarf, Betriebshof ca. 13.100 m? -
WA (Aligemeines Wohngebiet) ca. 140 m? ca. 33.120 m?
offentliche Griinflache

(ohne MSPE-Flache) - ca. 8.600m?
offentliche Grunflache (MSPE-Fl&che) ca. 2.520m? ca. 2520m?
offentliche Verkehrsflache ca. 7.950 m?
(ohne dargesteliten Stralenbegleitgriin) ca. 900 m* | (einschl. Hoher Weq)
Verkehrsflache Hoher Weg ca. 600 m? -
StraBenbegleitgriin ca. 90 m? ca. 920 m?
Flache fur Ver- und Entsorgung KWK -- ca. 90 m?
Gesamtflache: ca. 53.200 m? ca. 53.200 m?
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A 13. Kosten und MaRnahmen zur Umsetzung der Planung

ErschlieBungsaufwendungen fallen fiir den Neubau aller StraBen und der technischen
Infrastruktur an. Weitere Aufwendungen sind unter anderem fiir grinordnerische
MaRnahmen - wie der Anlage der Griinflachen - fiir den Bau von Versickerungsanlagen, fir
die Erstellung der Larmschutzanlage, fur den Abbruch vorhandener (Geb&ude-)strukturen
sowie flr AusgleichsmaRnahmen zu tatigen.

Uberschlagig sind folgende GréRenordnungen ermittelt worden (brutto):

Kanal, ca. 850 m Stral3enlange ca. 320.000 €
Stra3e mit Hoher Weg im Plangebiet, ca. 7.050 m? ca. 1.200.000 €
Rad- und FuBweg, ohne Bestand 'Am Schwan", ca. 250 m? ca. 20.000 €
Straflenb&dume, ca. 65 Slck. ca. 80.000 €
Griinfldchen und Straenbegleitgriin (Neuanlage), ca. 4.000 m? ca. 80.000 €
Versickerungsanlagen (ohne Rinnen), laut Versickerungskonzept ca. 140.000 €
Quartiers-/Spielplatz, 400 m? ca. 50.000 €
MSPE-Flache, ca. 2.500 m? vorhanden
Ausgleichsmalinahmen (ca. 5.000 Okopunkte) ca. 50.000 €
Larmschutz Wand-/Wallkombination, 270 m ca. 1.000.000 €
Abbruchkosten NIAG/Hofanlage ca. 260.000€
gesamt

ca. 3.200.000 €
(netto ca. 2.700.000 €)
Es werden die Instrumente des stadtischen Bodenmanagements angewandt. Das hei3t: Da
sich die Flachen des Plangebietes Uberwiegend in stadtischer Hand befinden, sollen die
Kosten durch den Grundstlickspreis eingeholt werden.

Sonstige Kosten fielen fiir Fachgutachten und Vermessungsleistungen an.
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Teil B -- Umweltbericht (Belange des Umweltschutzes)
Der Teil B der Begriindung folgt dem Teil A in eigenstandiger Ausfertigung unter dem Titel:

Bebauungsplan Nr. 237 "Am Schwan - Nord", Wesel - Lackhausen
Zusammenstellung Gutachten Umwelt

- Umweltbericht

- Artenschutzrechtliche Prifung

- Landschaftspflegerischer Fachplan

- Anhang Artenkartierung

Stand: 28.06.2017

Aufgestellt:
Vel

Wesel, den 28.06.2017 Stadt Wesel 7

Die Burgermeisterin /- fimms

Im Auftrag b

(Bran

Te
Anlagen:

Immissionsschutz-Gutachten

Schalltechnische Beurteilung im Rahmen der Bauleitplanung Nr. 237 "Am Schwan Nord"
in Wesel

uppenkamp und partner

Schallimmissionsprognose Nr. 05 0679 14-1

vom 20. September 2016

Messbericht Gber die Durchfiihrung von akustischen Messungen
Schallimmissionsmessung eines Postverteilzentrums zur Nachtzeit zum Bebauungsplan
237 "Am Schwan Nord" in Wesel

uppenkamp und partner

Schallmessbericht Nr.: 01 0396 16

vom 30 Mai 2016
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M "Am Schwan - Nord" Begriindung

Stand: 28.06.2017

Bebauungsplan Nr. 237 "Am Schwan - Nord"

Ergebnisse einer orientierenden Boden- und Bodenluftuntersuchung
Geokom, Dinslaken

Projekt-Nr.: a 1050/14

19.01.2015

Verkehrsgutachten

Stadt Wesel, B-Plan Nr. 237 ,Am Schwan-Nord*
Ingenieurbiro Helmert

Aachen, August 2016

Ergénzung Verkehrsgutachten

Stadt Wesel, B-Plan Nr. 237 ,Am Schwan-Nord*
Ingenieurbiiro Helmert

Aachen, November 2016

Konzept zur Regenwasserversickerung

im Bebauungsplangebiet Nr. 237 "Am Schwan - Nord " in Wesel

Teil 1:

Erlauterungsbericht zu den versickerungstechnischen Untersuchungen
Geologie:Biiro

Gelsenkirchen, den 02.03.2015

Teil2:

Planung der Entwéasserungseinrichtungen

Stadt Wesel, Bebauungsplan Nr. 237 "Am Schwan - Nord"
Ingenieurbiiro R.A. Patt GmbH,

Voerde, 21.06.2017

Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes fiir den Bebauungsplan Nr. 237

"Am Schwan - Nord" der Stadt Wesel vom 19.06.2015
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung einschlieBlich aller v. g. Anlagen des Bebauungsplans Nr. 237
“Am Schwan - Nord“ der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplans Gber einen
Monat lang nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 04.10.2017 é&ffentlich ausgelegen in der
Zeit vom 12.10.2017 bis einschlieBlich 17.11.2017.

Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fur diese Begriindung.

Wesel, den 10.01.2018

(Blaess) :
Team Bauleit- und Verkehrsplanung
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Fortschreibung der Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 237 “Am Schwan — Nord“ der Stadt Wesel.
Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit am Entwurf des v.g. Bebauungsplans wurden
seitens der Offentlichkeit Stellungnahmen abgegeben.

Wahrend der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange am
Entwurf des v.g. Bebauungsplans wurden seitens der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange ebenfalls Stellungnahmen abgegeben.

Gem. der Vorlage fir die Sitzung des Rates am 06.03.2018 werden die Stellungnahmen,
nach Abwagung der Belange gegeneinander und untereinander behandelt.

Aufgrund der Stellungnahme des Landesbetriebes StraRenbau NRW vom 21.11.2017 sowie
der Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde (Kreis Wesel) vom 14.11.2017 wurden die
Hinweise auf der Planurkunde klarstellend erganzt.

Daneben erfolgten redaktionelle Anderungen in der Begriindung.

Die vorgenommenen klarstellenden Erganzungen der Hinweise auf der Planurkunde sowie
die redaktionellen Anderungen der Begriindung erfordern keine erneute Durchfithrung der
Offenlage.

Die Begriindung wurde in den folgenden Punkten redaktionell geéndert:
Teil A — Stadtebaulicher Teil

Seite 7
*1 Ersatzlos gestrichen:
Kurt-Kricke-Stral

Seite 7
*2 Ersetzt durch:
Konrad-Duden-StralRe

Seite 22
*3 Ersatzlos gestrichen:
Kurt-Kracker-Stralte

Seite 22
*4 Ersetzt durch:
Konrad-Duden-Stralle
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Bebauungsplan Nr. 237
"Am Schwan - Nord"

picct

Begriindung Stand: 31.01.2018

Die Planurkunde wurde um folgende Hinweise klarstellend erganzt:

Ergdnzte Hinweise

Anlagen der AuBenwerbung

Gemal § 28 Abs. 1 StraRen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (StrWG
NRW) durfen Anlagen der AuBenwerbung aulerhalb der Ortsdurchfahrten von
Landesstrallen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom dueren Rand der fur den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden (sog. Werbeverbot).

Nutzung von Erdwédrme

Fur die Nutzung von Erdwarme ist eine Wasserbehdrdliche Erlaubnis bei der Unteren

Wasserbehoérde zu beantragen.

Wesel, den 31.01.2018

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am & ; Qf,]ﬂ/

Stadt Wesel b
Die Burgermeisterd__
Im Auftrag (X ?J

[

\@ | :

(Brangénburg)  ~ _
Teapft Bauleit- und Verkehrsplanung
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Bebauungsplan Nr. 237
"Am Schwan - Nord"

gt

Begriindung Stand: 21.06.2018

Fortschreibung der Begriindung gemaR Nebenbestimmungen in der Genehmigung
der Bezirksregierung Diisseldorf vom 11.06.2018, Az. 35.02.01.01-27Wes-047-1443 zur
47. Anderung des Flachennutzungsplans (Bereich: “Am Schwan — Nord“)

Die vom Rat der Stadt Wesel am 06.03.2018 beschlossene Planurkunde wurden gemafR
den Nebenbestimmungen aus der v. g. Genehmigung der Bezirksregierung Diisseldorf zum
Flachennutzungsplan nachtraglich analog geandert.

Die Rechtsgrundlagen auf der Planurkunde wurden korrigiert.

Wesel, den 21.06.2018

Stadt Wesel T
Die Burgermeistérn :
Im Auftrage

leit- und Verkehrsplanung
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