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Begrindung des Bebauungsplanes

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 ,Wurmflakstrae/Graben"
befindet sich im Ortsteil Obrighoven der Stadt Wesel. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst die Flurstiicke 1780, 1807 und 1808 der Flur 1, Gemarkung Obrighoven mit
einer Flache von insgesamt ca. 1,7 ha. Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbe-
reiches ist aus der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersichtlich.

Ziele und Zwecke der Planung
Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fur die bisher als Reiterhof genutzte Flache zwischen der WurmflakstraRe im Norden und der
Tannenstrafle im Suden wird im Rahmen der Siedlungsabrundung die Entwicklung fir eine
gehobene Wohnbebauung angestrebt. Die Grundstiicksentwicklung soll fur eine freistehende
Einzelhausbebauung und in untergeordnetem Umfang auch fiir eine Doppelhausbebauung er-
folgen. Entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung sollen die Grundsticksgroflen bei ca.
400 m? liegen, um eine dem Standort und dem Wohnumfeld angepasste Bebauung sicherzu-
stellen.

Die Planaufstellung leitet sich aus den gesamtstadtischen Planungszielen ab, dem Wohnbe-
darf der Bevolkerung im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Insbesondere be-
steht im Stadtgebiet von Wesel der Bedarf an Bauflachen, die zur Errichtung von freistehen-
den Einfamilienh&dusern geeignet sind. Die Stadt Wesel kommt damit der materiell-rechtlichen
Verpflichtung aus den Planungsgrundsétzen i. S. des Baugesetzbuches (BauGB) nach.

Zur Realisierung einer Wohnbebauung ist die planungsrechtliche Sicherung lber die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB erforderlich.

Planungsziele

Neben dem grundséatzlichen Entwicklungsziel der Sicherung einer neuen Wohnungsbauflache
fur eine hochwertige Einzelhausbebauung, die sich in die vorhandene Siedlungspragung ein-

fugt, sind mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes die folgenden Einzelziele verbunden:

- Arrondierung des Siedlungsbereiches durch Inanspruchnahme von bisher als Reiterhof
genutzten Flachen im Siedlungszusammenhang

- Errichtung von ca. 30 Hauseinheiten

- Realisierung von der umgebenden Bebauung angepassten und maBstablichen Baukoér-
pern

- ErschlieRung des neuen Wohngebietes tber eine verkehrsberuhigte Wohnstrafie mit An-
bindung an die Wumflakstrale und Tannenstrafle

- Errichtung von éffentlichen Griinbereichen

- Gewadhrleistung eines ausreichenden Abstandes zwischen der Bebauung und den vor-
handenen Naturdenkmalen.
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Begriindung des Bebauungsplanes

V.

Planungsrechtliche Situation
Gebietsentwicklungsplan — GEP

Nach dem guitigen Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) falit der gesamte Siedlungsbereich
Obrighoven mit dem Plangebiet in die Darstellung ,Allgemeiner Siedlungsbereich®.

Flachennutzungsplan — FNP

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesel ist der Siedlungsbereich von Obrighoven
einschliefilich des Plangebietes als Wohnbauflache dargestelit.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen eines reinen Wohngebietes kann der Bebauungsplan
damit aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Stidtebauliche Situation
Stadtebauliche und freirdumliche Prigung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in Siedlungsrandlage von Obrighoven und wird nach Norden, Westen und
Siden durch die bestehende, teilweise erst in den letzten Jahren entstandene Bebauung, be-
grenzt. Nach Osten grenzt ein offener Graben und daran eine Ackerfldche an. Die Bebauung
im Umfeld wird fast ausschlielich durch freistehende Einzel- und Doppelhauser gepragt, die
ein bis zwei Vollgeschosse und ausgebaute Dachgeschosse aufweisen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Gebaudebestand eines alten Bauernhofes, der
in den letzten Jahren als Reiterhof genutzt wurde. Aufgrund des Alters und des baulichen Zu-
standes sollen die Gebaude vollstandig beseitigt und an anderer Stelle ein neuer Reiterhof er-
richtet werden. Das Plangebiet ist weitgehend eben.

Zwar ist der grote Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
versiegelt, dennoch befinden sich neben dem baulichen Bestand im Plangebiet eine grofle
Zahl an pragnanten Baumen, die zum Teil als Naturdenkmale geschiitzt sind. Insbesondere
entlang der WurmflakstraRe und der westlichen Plangebietsgrenze sind diese Baumreihen,
bestehend aus Stieleichen, vorhanden. Daneben befinden sich besonders im stidwestlichen
Teil weitere Bdume, die jedoch eine geringere dkologische Qualitat aufweisen und zugunsten
der Neubebauung entfallen sollen.

Individualverkehr

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt jeweils nach Norden und nach Stden Gber
die Wurmflak- bzw. die TannenstraBe. Die Anbindung fiir den Individualverkehr an das weiter-
fuhrende innerstadtische Strallennetz ist somit gegeben. Der Standort ist dadurch an das re-
gionale Verkehrsnetz angebunden.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser kann nach Angaben der
Leitungstréger Gber die Erweiterung der im Umfeld vorhandenen Netze erfolgen. Lediglich die
Leitungen fur Telekommunikationsanlagen sind aufgrund ihrer begrenzten Kapazitat von der
Feldstralle aus neu zu verlegen.
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Begriindung des Bebauungsplanes

Soziale Infrastruktur

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere Spielplatze:
-  Spielplatz Tannenstrafle, Typ B/C (ca. 50-200 Meter Entfernung)
-  Spielplatz Felixstowestralle, Typ C (ca. 450-500 m Entfernung)

-  Spielplatz KirchturmstraBe |, Typ A (ca. 1000 m Entfernung)

-  Bolzplatz Obrighovener Stra3e (ca. 600 m Entfernung)

Insgesamt ist damit eine gute Versorgung an Spielflachen gegeben.

Im Ortsteil Obrighoven befinden sich mit der Evangelischen Kindertagesstatte an der Kasta-
nienstraBe und dem Elterninitiativ-Kindergarten Regnitstrolche zwei Tageseinrichtungen fir
Kinder. Damit ist die Versorgung des Plangebietes mit Kindergartenpléatzen sicher gestelit.
Zudem bestehen weitere Ausweichméglichkeiten im angrenzenden Ortsteil Lackhausen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Konrad-Duden Gemeinschafts-Grundschule mit
einer Wegstrecke von ca. 700 Metern. Weiterflhrende Schulen sind in den angrenzenden
Stadtteilen und im Stadtzentrum in ausreichendem Maf} vorhanden.

Dariiber hinaus befindet sich im Ortsteil Obrighoven-Lauerhaas ein Jugendtreff der Evangeli-
schen Kirchengemeinde.

V. Stidtebauliches Planungskonzept
Bebauung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine aus ca. 28-30 Hauseinheiten bestehende Bebauung
vor. Die GrundstiicksgréfRen betragen jeweils mindestens 390 m? bei den Einzelhdusern und
mindestens 300 m? bei den Doppelhaushélften. Die Geb3ude werden so zu der Erschlie-
Rungsstrale angeordnet, dass fast ausschlielich Std- und Westgarten entstehen.

Die Gebaude sollen maximal ein Vollgeschoss erhalten, um ein der Umgebung angepasstes
Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Diese Zielsetzung wird zusétzlich durch die Festsetzung
von Trauf- und Firsthéhen unterstrichen.

Im westlichen Planbereich kann im Bereich der éffentlichen Grinflache ein kleiner Aufent-
haltsbereich mit Bénken entstehen, der neben seiner Funktion als Aufenthalts- und Kommuni-
kationsort der Siediung auch Méglichkeiten zum Aufenthalt fir Kinder bieten kann.

Griinordnung

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand wird weitgehend erhalten und in die stadtebauli-
che Konzeption einbezogen. Insbesondere die als Naturdenkmale geschutzten Eichenreihen
entlang der nordlichen Plangebietsgrenze sowie die Eichenreihe entlang der westlichen Gren-
ze pragen als Landschaftsbestimmende Elemente den griinen Charakter des neuen Wohnge-
bietes. Ebenso wird die als KompensationsmafBnahme fiir die Wurmflakstrale gestaltete
Griinflache entlang der stdlichen Stra3enkante in einer Breite von 10 Metern bericksichtigt.

Dagegen kénnen einzelne, zum Teil kleinere Gehéize inmitten des Plangebietes nicht erhalten
werden, da ansonsten eine wirtschaftliche ErschlieRung und Bebauung nicht méglich ware.

Zur Ermittlung des mit Umsetzung der Planung eintretenden Eingriffs in Natur und Landschaft
wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Landschaftsarchitekt Joachim Scheller, Weg-
berg, April 2002) erarbeitet. Aufgrund der derzeit weitrdumigen Versiegelung der Plangebiets-
fldche ist nur eine geringe ékologische Wertigkeit zu verzeichnen. Beim derzeitigen Planungs-
stand muss entsprechend den Ergebnissen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages kein
externer Ausgleich erbracht werden.
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Fledermausquartier

Aufgrund der Beobachtungen von Anwohnern bestanden Vermutungen, dass das alte Bau-
ernhofgebdude bzw. die Stalle Quartierspldtze von Fledermausen darstellen. Zwischenzeitlich
wurde ein fledermauskundliches Gutachten erstellt, welches die Quartiere, Flugstrassen und
Jagdgebiete der Fledermause ermittelt hat.

Demnach befinden sich auf dem Gelédnde des Hofes zwei Fledermauskolonien, davon eine in
bzw. an der Scheune (Zwergfledermaus, ca. 100 Tiere) sowie eine auf dem Dachboden des
kleinen Pferdestalles (Fransenfledermaus, ca. 30 Tiere). Weiterhin benutzen noch zwei ande-
re Arten das Gelande aufgrund des erhéhten Fliegenaufkommens als Jagdhabitat.

Alle nachgewiesenen Arten fallen nicht unter den Absatz 2 der Flora-Fauna- Habitate - Richtli-
nie (FFH).

Im Rahmen des Gutachtens wird der Abrissstop wéhrend der Jungenaufzuchtzeit (Mai-Juli) far
die beiden betreffenden Gebaude gefordert.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes soll von zwei Seiten sowohl iiber die Wurmflak- als auch
die TannenstraBe erfolgen, um das neu entstehende Verkehrsaufkommen in beiden Stralen
gleichmagig zu verteilen. Aufgrund der geringen Anzahl an Gebaduden sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft durch Verkehrsl&rm zu erwarten. Innerhalb des Plange-
bietes soll eine direkte Verbindung zwischen den beiden genannten StraRen vermieden wer-
den, um Schieichwege und Abkirzungsfahrten von vornherein zu vermeiden. Daher soll der
Verlauf der Planstral3e in einer Schleife erfolgen, weiche ausgehend von der Wurmflak- und
Tannenstral®e in das Plangebiet hineinfihrt, jeweils nach Osten abzweigt und im 6stlichen
Planbereich tber einen Nord-Sud-Ast die beiden Teilabschnitte miteinander verbindet.

Die ErschlieBungsstrafien innerhalb des Plangebietes sollen als verkehrsberuhigt ausgebaute
Mischflachen in einer Regelbreite von 5,5 Metern errichtet werden. In zwei Teilabschnitten
(vor den Einmindungen zur Wurmflak- und zur TannenstraBe) soll aufgrund der hier vorgese-
henen Langsparkpladtze ein Querschnitt von 7,5 m festgesetzt werden.

Im nordéstlichen Planbereich soll eine FuB- und Radwegeverbindung zur WurmflakstralRe
vorgesehen werden, um aus dem Plangebiet heraus auf kurzem Wege den éstlich anschlie-
Benden Grin- und Freiraum zu erreichen. Auch die beiden Abschnitte der Planstrale im west-
lichen Planbereich solien durch einen Ful3- und Radweg miteinander verbunden werden, um
fur FuBganger und Radfahrer eine direkte Verbindung zwischen der Tannenstrale und der
WurmflakstralBe entlang der vorgesehenen éffentlichen Grinflache zu erméglichen.

Ruhender Verkehr

Die Flachen fiir den ruhenden Verkehr werden auf den jeweiligen Grundstiicksflachen derart
angeordnet, dass die Sud- bzw. Westseite der Grundstiicke fiir die Gartenflachen freigehalten
werden konnen. Je Hauseinheit kann mindestens eine Garage errichtet werden. Da vor jeder
Garage ein Stauraum von wenigstens 5,0 m vorhanden ist, besteht die Méglichkeit mindes-
tens 2 Stellpladtze je Wohneinheit auf dem eigenen Grundstiick zu errichten.

Dariiber hinaus ist Bereich der &ffentlichen Verkehrsflache die Anlage von ca. 9-10 6ffentli-
chen Parkplatzen vorgesehen, so dass im Durchschnitt je 3 Hauseinheiten ein zusatzlicher
Besucherparkplatz bereitgestellt werden kann.

atelier stadt und haus
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Begriindung des Bebauungsplanes

VI.

Vi1

Niederschlagswasserversickerung

Zur Prufung, ob der im Plangebiet anstehende Boden zur Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers geeignet ist, ist durch das Erdbaulabor Dr. F. Krause, Munster, ein hydro-
geologisches Gutachten erarbeitet worden. Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 2,1 m
unter mittlerer Geldndeoberkante; der maximale Grundwasserstand ist ca. 0,5 m héher anzu-
setzen. Damit ist ein ausreichender Grundwasserflurabstand gegeben. Weiterhin ist im Rah-
men des Gutachtens festgestellt worden, dass die anstehenden Bbden eine ausreichende
Versickerungsfahigkeit aufweisen. Daher ist vorgesehen, dass auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken anfallende Niederschlagswasser tber Mulden- bzw. Rigolenversickerungsania-
gen in den Untergrund zu versickern.

Das auf den offentlichen Verkehrsfidchen anfallende Niederschlagswasser solf {iber die vor-

handene Trennwasserkanalisation in der Wurmflak- und der Tannenstrae ortsnah in den
unmittelbar am Plangebietsrand verlaufenden Graben eingeleitet werden.

Flachenbilanz

Baugrundsticke ca. 12.560 gm ca. 74,4 %
Offentliche Verkehrsfiache ca. 2.350 gm ca.13.9%
Offentliche Griinflachen ca. 1.970 gm ca. 11,7 %
Gesamtgebiet ca. 16.880 gm 100,0 %

Inhalte des Bebauungsplanes

Das Plangebiet gehdrt zum unbeplanten Innenbereich bzw. stellt einen Au3enbereich im In-
nenbereich dar und ist derzeit nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Zur Realisie-
rung einer Wohnbebauung ist daher die planungsrechtliche Sicherung tber die Aufsteliung ei-
nes Bebauungsplanes erforderlich. Die planungsrechtlichen Inhalte umfassen voraussichtlich
zunéchst folgenden Rahmen:

Reine Wohngebiete (WR)
Art der baulichen Nutzung

Die generelle Zielsetzung besteht in der vorrangigen Bereitstellung von Flachen fiir den Bau
von Einfamilienhdusern. Fir die Neubebauung sollen im wesentiichen Eigenheime in Form
von Einzelhausern entstehen. Daneben soll im zentralen Planbereich auch Doppelhaushaiften
errichtet werden.

Es ist nicht vorgesehen, dass sich in den Baugebieten ergéanzende Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebote etablieren solien. Diese sind in ausreichendem Umfang im Umfeld des
Plangebietes vorhanden. Da es sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zudem um
ein konkretes Bauvorhaben handelt, das die Realisierung von ausschlieflich zu Wohnzwe-
cken genutzten Gebauden vorsieht, sind die Baugebiete gemaR § 3 Baunutzungsverordnung
{BauNVO) als reine Wohngebiete (WR) festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

In Anlehnung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Prégung der angrenzenden Sied-
lungsbereiche ist fur die reinen Wohngebiete das MaR} der baulichen Nutzung fur die Grund-
flachenzahl (GRZ) auf 0,4 und fir die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein Volige-
schoss als Héchstmall beschrankt. Zur Begrenzung der baulichen Héhenentwicklung wird zu-
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dem eine maximal zulassige Traufhohe von 4,5 m und eine Firsthéhe von maximal 10,0 m
festgesetzt. Durch diese Festsetzung ist sichergestellt, dass sich ein der umgebenden Bebau-
ung angepasstes optisch eingeschossiges Erscheinungsbild der neuen Gebaude ergibt. Zu-
sammen mit der Begrenzung der Dachneigung auf maximal 45° erfolgt damit insgesamt eine
der umgebenden Bebauung und der Lage an der Grenze des Landschaftsraumes angepasste
Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Da die umgebende Bebauung iiberwiegend aus Einzelh&usern mit 1-2 Wohneinheiten besteht
und um eine unerwiinschte stadtebauliche Entwicklung zu verhindern (z.B. hinsichtlich des
Verkehrsaufkommens), wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass die Zahl der
Wohneinheiten (WE) je Einzelhaus 1 WE nicht tiberschreiten darf. Ausnahmsweise ist zusatz-
lich zu dieser Wohneinheit eine Einliegerwohnung mit maximal 50 gm Wohnflache zuléssig,
sofern dies stadtebaulich vertretbar ist. Mit dieser Festsetzung wird gewéhrleistet, dass durch
die Bebauung im Plangebiet das Verkehrsaufkommen in den angrenzenden Wohngebieten
nicht ibermaRig ansteigt.

Mindestgrofe von Grundstiicken

Um eine aufgelockerte und der umgebenden Bebauung angepasste Siedlungsweise zu ge-
wahrleisten, wird durch Text festgesetzt, dass Baugrundstiicke, die mit Einzelhdusern bebaut
werden, eine MindestgréfRe von 390 gm einzuhalten haben. Baugrundsticke, die mit einer
Doppelhaushaifte bebaut werden, haben eine Mindestgréfie von 300 gm einzuhalten.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzungen der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und einer offenen Bauweise spie-
geln die gestalterischen Grundziige der stddtebaulichen Konzeption wider. Gleichzeitig wird
dem Erfordernis einer wirtschaftlichen ErschlieBung Rechnung getragen; ferner werden durch
die Anordnung und die Lage der Baufelder (der tiberbaubaren Grundsticksflachen) eine még-
lichst lange Sonneneinstrahlung auf die Gebaudehauptseiten sowie gute Belichtungs- und Be-
liftungsmdoglichkeiten gewahrleistet.

GemaR § 22 BauNVO wird fur die Baugebiete eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird
dahingehend modifiziert, dass Giberwiegend nur Einzethduser zuléssig sind. Fir den zentralen
und den sudiichen Planbereich wird entsprechend der stadtebaulichen Planung festgesetzt,
dass nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind.

Die tberbaubaren Grundsticksflachen werden ohne Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt
und weisen fur die Bebauung eine Tiefe jeweils zwischen 14,0 m und 15,0 m auf.

Nebenanlagen

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des neuen Siediungsraumes
wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einen Abstand von mindestens 1,0 m einzuhaiten haben. Soweit es sich um Ge-
baude mit einer Grundflache von mehr als 5,0 gm handelt, sind sie auf3erhalb der tiberbauba-
ren Flachen nur mit einem Mindestabstand zur éffentlichen Verkehrsflache von 3,0 m zulassig.

Garagen und Carports

Zur Gestaltung des StraBenraumes wird festgesetzt, dass Garagen und Stellplatze mit offe-
nem Schutzdach (Carports) einen Abstand von mindestens 1,0 m zu den StraBenverkehrsfls-
chen einhalten missen. Zu den StraBenverkehrsfldchen orientiere Seitenwénde von Garagen

atelier stadt und haus
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V1.2

Vi3

und Carports bzw. die Flache zwischen den Seitenwanden und der offentlichen Verkehrsfla-
che sind zu begriinen/einzugrinen (Hecke, Berankung).

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass vor Garageneinfahrten ein mindestens 5,0 m breiter
Stauraum vorhanden sein muss.

Erschliefung
Verkehr

Die auflere ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene StralRennetz mit der An-
bindung der inneren ErschlieBung an die Wurmflak- sowie an die Tannenstra3e gesichert.

Die innere Erschlieung erfolgt durch eine &ffentliche Straf3e, die neben ihrer Erschlieungs-
funktion durch eine ansprechende Gestaltung auch eine attraktive und wohnungsnahe Auf-
enthaltsqualitat bietet. Die Flache wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung/verkehrsberuhigter Bereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Fahrbahn-
breite der Planstrafie betragt 5,5 m, in Abschnitten mit Langsparkpldtzen im StraRenraum 7,5
m. Die Ausgestaltung der Stral3e erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Wesel.

Entlang des sidlichen Abschnittes der StralRe ist die Anlage von &ffentlichen Parkplatzen als
Senkrechtparker vorgesehen. Die dafir benétigten Flachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/Parkplatze festgesetzt.

Desweiteren werden die vorgesehenen Full- und Radwegeverbindungen zwischen den bei-
den Abschnitten der Planstrale einerseits und zwischen der Planstrale und der Wurmflak-
stralle andererseits als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/Fu’- und Radweg fest-
gesetzt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt, dass gemaR § 51 a LWG das Re-
genwasser von Dachflachen baulicher Anlagen (iber ein geeignetes Entwasserungssystem
auf privaten Grundstiicken dem Untergrund zuzufithren ist. Die Dachflachen sind so zu erstel-
len, dass eine Verunreinigung durch die verwendeten Materialien ausgeschlossen ist. Das
Niederschlagswasser von Dachfldchen ist ber die belebte Bodenzone zu versickern. Zudem
kann es zur Speisung von Gartenteichen verwendet werden.

Weiterhin wird festgesetzt, dass das auf den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser Uber das vorhandene Trennsystem dem ¢stlich an das Plangebiet an-
grenzenden Graben zuzufithren ist.

Griinordnung/Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
Offentliche Griinflichen

Der Streifen entlang der Wurmflakstrale in einer Breite von 10 Metern, der als Kompensati-
onsmafiname fir den Ausbau der Wurmflakstrale dient, wird gem. § 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB
als offentliche Grinflache festgesetzt. Weiterhin wird der Bereich zwischen der vorgesehenen
offentlichen ErschlieBung und der westlichen Plangebietsgrenze als offentliche Grinflache
festgesetzt, um einerseits den hier vorhandenen Baumbestand zu sichern und andererseits
eine Abschirmung zwischen den Grundsticken der vorhandenen Bebauung und dem Plange-
biet sicherzustellen. Auf die Festsetzung von speziellen PflanzmaRnahmen wird fir diese Fla-
chen verzichtet, da mit dem vorhandenen Baumbestand eine ausreichende Durchgriinung ge-
geben ist.

Am nordlichen Plangebietsrand werden die Naturdenkmale jeweils gemaR § 9 Abs. 1 Nr.25b
BauGB als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Auf der westlichen Grunflache wird eine
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flachenhafte Erhaltung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, um den dort vorhande-
nen Baumbestand planungsrechtlich zu sichern.

Eingriff in Natur und Landschaft

Derzeit stellt sich das Plangebiet iberwiegend als versiegelte Flache dar. Durch die Neube-
bauung und der damit verbundenen Anlage von Gartenflachen sowie der Schaffung von 6&f-
fentlichen Griinflachen wird sich die ékologische Wertigkeit aufgrund der abnehmenden Ver-
siegelung erhéhen.

Als weitere positive Manahme fur den Naturhaushalt wird gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt, dass fiir alle befestigten Flachen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen
in den neuen Wohngebieten nur wasserdurchlassige, grundwasservertragliche Materialien
verwendet werden dirfen, die eine Versickerung von Oberflachenwasser ermoglichen.
Daneben wird eine Versiegelung nur zugelassen, wenn durch entsprechende Gefélle sicher-
gestelit ist, dass ablaufendes Niederschlagswasser in angrenzenden Vegetationsfidchen ver-
sickern kann.

Aufgrund der Aniage von 6ffentlichen Griinflaichen sowie Gartenflichen kann der mit dem
Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft volistandig innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden. Die Eingriffsbewertung und Kompensationsberechnung erfolgte anhand
des Verfahrens nach Adam, Nohl, Valentin. Demnach ist im Plangebiet ein &kologischer Be-
stand von 27.278 Punkten zu verzeichnen. Nach Realisierung der Planung unter Beriicksich-
tigung der Erhaltungsmaf3nahmen von Bdumen und den darunter befindlichen Griinflachen ist
ein Wert von 44.940 Punkten zu erwarten, so dass ein Kompensationstiberschuss von 17.662
Punkten gegeben ist.

Die Durchfuhrung einer aligemeinen Vorpriifung oder einer Umweltvertraglichkeitsprifung
entsprechend der Anderung des Baugesetzbuches und des Gesetzes iiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich. Die in der Anlage 1 (Liste ,UVP-
pflichtige Vorhaben") zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung angegebene Grenze
fur die Vorprifung von 20.000 gm zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) wird nicht erreicht.

Gestalterische Festsetzungen

Um in dem neuen Baugebiet auch nach Ubergang der Hauser in Privateigentum ein harmoni-
sches Erscheinungsbild zu gewshrleisten, sieht der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 86 BauO NRW Gestaltungsregeln vor. Insbesondere wird das baulich-raumliche Er-
scheinungsbild von Baugebieten durch die Ausformung der Dachflachen gepragt und durch
den Anteil an Dachaufbauten und Dacheinschnitten bestimmt. Zur Gewahrleistung eines ein-
heitlichen Gestaltungsrahmens sieht der Bebauungsplan daher Festsetzungen zur Dachges-
taltung sowie zur Begrenzung des Anteils von Dachaufbauten und -einschnitten an der Ge-
samtdachflache vor. Um bei Doppelhdusern eine einheitliches Aussehen zu gewahrleisten,
wird festgesetzt, dass die duRere Erscheinung der jeweiligen Doppelhaushaliften in Material
und Farbgebung aufeinander abzustimmen ist.

Das gestalterische Erscheinungsbild der Baugrundstiicke wird weiterhin wesentlich durch die
Gestaltung der Einfriedungen und der Vorgéarten bestimmt. Auch hierfiir ist durch den Bebau-
ungsplan ein Gestaltungsrahmen vorgegeben. Die Festsetzungen zu Hauszuwegungen und —
zufahrten stellen einen hohen Anteil géartnerisch gestalteter Vorgartenflachen sicher und be-
grenzen den Anteil an versiegelten Flachen.

Die Regelungen zur Gewabhrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bieten ausrei-
chend Spielraum fir individuelle Gestaltung der einzelnen Baugrundstiicke. Die Auswirkungen
der Gestaltungsvorschriften sind fir die Eigentumer und Bauherren nicht mit unzumutbaren
Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.
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VIL

Hinweise

Da im Plangebiet archaologische Funde und Befunde nicht ausgeschlossen werden kénnen,
wird auf die Pflicht zur Bekanntgabe des Beginns von Bodenbewegungen gegeniiber dem
Rhenischen Amt fur Bodendenkmalpflege hingewiesen.

Im Plangebiet liegen Hinweise auf Kampfhandiungen wéhrend der Weltkriege vor. Insbeson-
dere befand sich an der 6stlichen Plangebietsgrenze ein Schutzengraben. Daher ist vor Be-
ginn der BaumaRnahmen der Bereich des Schitzengrabens mit ferromagnetischen Sonden
zu untersuchen und im Ubrigen Plangebiet sind gegebenenfalls Probebohrungen durchzuftih-
ren. Zur Information von Bauinteressierten wird in den Bebauungsplan ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass der héchste zu berticksichtigenden Grundwasser-
stand bei der LINEG zu erfragen ist.

Auswirkungen der Planung

Neben dem Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung der Weseler Bevélkerung ist

die Planung nach dem gegenwartigen Kenntnisstand insbesondere mit den folgenden Auswir-

kungen verbunden:

Verkehr und Technische Infrastruktur

- ErschiieBung des Baugebietes durch die Anbindung an die Wurmflak- und die Tannen-
stralle, verbunden mit einer geringfligigen und insgesamt vertraglichen Zunahme des

Fahrverkehrs auf beiden Straf3en

- Erforderlicher Ausbau der Leitungsnetze fir die Ver- und Entsorgung

Begriinung

- Aufwertung von bisher weitgehend versiegelten Flachen durch die Anlage von Hausgarten
und offentlichen Grinflachen

- Erhalt der Naturdenkmaler entlang der WurmflakstraRe und der Eichenreihe an der sid-
westlichen Plangebietsgrenze

Wasser- und Bodenhaushalt

- Mit der Planung wird sich der Anteil der bisher versiegelten Bodenfldchen verringern

- Versickerung des auf den Privatgrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers

- Einleitung des auf der &ffentlichen Verkehrsflache anfallenden Niederschlagswassers in
den 6stlich des Plangebietes verlaufenden Graben.
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VIl. Bodenordnung

Die Grundstiicksflaichen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
finden sich in der Hand eines Eigentiimers. Daher sind bodenordnende MafRnahmen nicht er-
forderlich. Es ist vorgesehen, die einzelnen, neu entstehenden Baugrundstiicke als privates
Einzeleigentum zu verduBern. Die StraBenverkehrsfliche sowie die kiinftigen 6ffentlichen

Griunflachen werden von der Stadt Wesel ibernommen.

Aufgestelit: atelier stadt & haus
Essen, 28-0+-2003-12.19. 2002 A[:E 2/ N
atelier stadt & haus Schirmornstrclle 250 Tel: 0201 /860 70-0:
45124 Zeen Fom: 0201 /807020
Anlagen
1) Gutachten zu Fledermausvorkommen vom 01.06.2002

2) Hydrogeologisches Gutachten vom 02.05.2002
3) Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vom April 2002
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 "WurmflakstraRe/ Gra-
ben" der Stadt Wesel hat mit dem Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB einen Monat lang nach
ortsblicher Bekanntmachung am 20.11.2002 é&ffentlich ausgelegen in der Zeit vom 02.12.2002 bis
09.01.2003 einschlieBlich. Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fir diese Begrindung.

Stadt Wesel
Der Burgermeister

Wesel, den 10.01.2003

Im Auftrage

Entscheidungsbegriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 "Wurmflakstrafle / Graben"
der Stadt Wesel

Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Wesel sind wahrend der 6ffentlichen
Auslegung des Planentwurfs Anregungen vorgebracht worden, denen nach Abw&gung der privaten
und offentlichen Belange gegeneinander und untereinander gem. Beratungsvorlage fir die Sitzung
des Rates der Stadt Wesel am 25.03.2003 nicht entsprochen wird. Der Plan wird also nach der Ausle-
gung weder geandert noch ergéanzt.

Im Gbrigen gilt die Entwurfsbegritndung als Entscheidungsbegrindung im Sinne des § 9 Abs. 8
BauGB.

Aufgestellt:

14.02.2003
Essen, den @ ateefieérs tggaé{' ¥ haus

SchirmonnstroBe 250 Tel: 0201/86G70-0
45134 Essn Fox: 0201 784070-4D

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel in der Sitzung am 25.03.2003
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