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Teil A -- Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen (Stiddtebaulicher Teil)
A1 Planungsanlass, Planungsziel, Allgemeines und Verfahren

Das Plangebiet war bis vor einigen Jahren mit einem 24 Wohneinheiten umfassenden mehr-
geschossigen Baukoérper bebaut. Der Eigentimer dieser Immobilie, der Bauverein Wesel,
lieft im Jahre 2010 das Gebédude abreillen, mit dem Ziel, an dieser Stelle mehrere einge-
schossige barrierefreie Gartenhofhduser zu errichten. Die Gartenhofhduser sollten die stad-
tebauliche Situation an dem Standort aufwerten und verschiedenen Nutzergruppen zur Ei-
gentumsbildung dienen. Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahre 1980 wurde im
Bereich des Plangebietes in einem vereinfachten Verfahren entsprechend geéndert.

Obwohl die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes inzwischen ca. 5 Jahre rechtskraf-
tig ist, konnten bislang keine Interessenten fir die im Bebauungsplan vorgesehene Bauweise
gefunden werden. Aus diesem Grund wurde ein neues Konzept entwickelt, das eine Bebau-
ung mit 10 Reihenhdusern und den dazu gehdrenden Garagen an dem Standort vorsieht.
Ziel des Konzeptes ist die Entwicklung von Einfamilienhdusern mit nach Siiden und Westen
ausgerichteten Garten entsprechend der Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt.

Aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist die vorgesehene Reihenhausbebauung
nicht zuldssig. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gemaR § 12 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB neu aufgestellt bzw. gedndert werden.

Mit Inkraftireten des ,Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenent-
wicklung von Stédten” vom 21.12.2006 besteht seit Beginn des Jahres 2007 die Méglichkeit,
gemal § 13a BauGB Bebauungspléne der Innenentwicklung im sogenannten ,beschleunig-
ten Verfahren® durchzufthren.

Es handelt sich um eine Wiedernutzbarmachung von abermals genutzten Flachen des In-
nenbereichs mit einer Flache von weniger als 20.000 m2. Die GesamtgrofRe der Bauflache
wird ca. 2.100 m? betragen, so dass sichergestelit ist, dass die zuldssige Grundfléche von
20.000 m? deutlich unterschritten wird. Der vorliegende Bebauungsplan steht auch nicht in
einem sachlichen, zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplé-
nen, durch die in Summe ggf. eine Grundflache ber 20.000 m? erreicht werden kénnte.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dariiber hinaus bestehen keine
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgii-
ter (Natura 2000-Gebiete), die einer Anwendung des § 13a BauGB entgegenstehen wiirden.
Damit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a Abs. 1 BauGB bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes gegeben.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung gemaR § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Die durch die Pla-
nung bedingten Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Nr. 6 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt bzw. zuléssig. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange und eine
moégliche Minimierung der umweltrelevanten Auswirkungen auf das Plangebiet und seine
Umgebung im Verfahren umfassend beriicksichtigt und in die Planung eingestelit. Im Sinne
des § 13a Abs. 2 Nr. 1 wird von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen ver-
flgbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer
Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.
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A2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schepersfeld, ca. 1 km ostlich des Stadtzentrums, unmittel-
bar an der Ecke SeydlitzstraRe/Quadenweg. Es umfasst das Flurstiick 1151 des Flurs 52 in
der Gemarkung Wesel. Die Gesamtgrofie betragt ca. 2.100 m>.

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im
MaRstab 1:500 zu entnehmen.

A3 Entwicklung aus iibergeordneten Pldnen

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestelit.
Die Anderung des Bebauungsplanes stimmt somit mit den Zielen des Flachennutzungspla-
nes uberein.

In dem Flachennutzungsplan wird eine Richtfunkstrecke nachrichtlich wiedergegeben, die
oberhalb des Plangebietes verlauft. Die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachern ist
nach Abstimmung mit der Bundesnetzagentur zuldssig. Die Richtfunkstrecke wird nachricht-
lich in den Bebauungsplan ibernommen.

Regional- und Landschaftsplan

Der Regionalplan (GEP 99) fir den Regierungsbezirk Disseldorf stellt das Plangebiet im
Siedlungsraum als ,Aligemeinen Siedlungsbereich (ASB)" dar. Die Wohngebietsfestsetzung
im Bebauungsplan steht somit im Einklang mit den Zielaussagen des GEP.

In dem Landschaftsplan des Kreises Wesel, Raum Wesel ist das Plangebiet nicht bertick-
sichtigt. Der VBB 20 steht daher mit dem Landschaftsplan im Einklang.

A 4  Stadtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation

Situation innerhalb des Plangebietes
Das Plangebiet stelit sich derzeit als Brachflache dar und ist mit Gras bewachsen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 84 ,Tiergarten-
strafle — Schepersweg*, vereinfachte Anderung C — Hofhausbebauung Quadenweg.

Als Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Reines Wohngebiet fest. Hin-
sichtlich des MafRes der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan fir das Plangebiet L-
bzw- U-férmige Uberbaubare Grundstiicksflachen mit einer maximalen Geb&udehdhe von ca.
4 m Gber Gelénde fest. Die festgesetzte GRZ betragt 0,5. Durch diese Festsetzungen sollten
Gartenhofhduser in eingeschossiger Bauweise mit einem Flachdach gewahrleistet werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereichs der Luftverteidigungsradaraniage Marienbaum.
Gebéaude mit einer Hohe von 30 m und mehr sind in diesem Bereich grundsétzlich nicht zu-
lassig. Hierzu wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Situation aulerhalb des Plangebietes

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnbebauung geprégt. Westlich und
nordwestlich angrenzend befinden sich ein dreigeschossiger und zwei fiinfgeschossige Soli-
tére jeweils mit Staffelgeschoss. Nordlich angrenzend befinden sich zweigeschossige Rei-
henhduser mit Satteldachern. Die Reihenhduser sind sowohl in Nord-West-Richtung entlang
der Seydlitzstrale als auch in Ost-West-Richtung quer zur SeydlitzstraRe orientiert. Stidlich
des Quadenweges befindet sich eine gemischte Baustruktur. Hier liegt sowohl Wohnnutzung
als auch nicht stérende gewerbliche Nutzung vor.
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Der Ortsteil verfligt tiber eine ausgebaute Infrastruktur mit Méglichkeiten zur Nahversorgung.

Die Bereiche auflerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 20 (insbesondere die Bebauung siidlich des Quadenweges) liegen (iberwiegend inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Tiergartenstrale — Schepersweg"
2. Anderung, der im Jahre 1980 rechtskréftig wurde. Der Bebauungsplan setzt fir die nérd-
lich angrenzenden Flachen ein Reines Wohnbebiet fest. Stidostlich setzt der Bebauungsplan
eine gemeinschaftliche Garagen- und Stellplatzanlage fest.

Die Flachen sidlich des Quadenweges liegen innerhalb des seit 1972 rechtskréftigen Be-
bauungsplanes Nr. 83 ,Sidlich vom Quadenweg". Dieser setzt fur die stdlich des Quaden-
weges im Bereich des Bauvorhabens gelegenen Flachen ein Mischgebiet fest.

Das Plangebiet ist durch die Buslinien 82 (SeydlitzstraRe) und 89 (Quadenwegschule) an
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Eine Bushaltestelle befindet
sich unmittelbar in der Nahe des Plangebietes am Quadenweg.

Das Stadtzentrum Wesel liegt etwa 1 km vom Plangebiet entfernt und ist fulaufig erreich-
bar. Méglichkeiten der Naherholung befinden sich u.a. in der unmittelbaren Umgebung in
Form eines Grinzuges, der nérdlich und siidlich des Quadenweges parallel zur Tiergarten-
stralle verlauft.

A5 Stadtebauliches Konzept

Allgemeine Ziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen ehemals fiir die Wohnnutzung zur Verfi-
gung stehenden Flachen wieder einer Nutzung zugeflihrt werden, so dass brach liegende
Flachen im Innenbereich wieder nutzbar gemacht werden. Gemaf § 1a Abs. 2 BauGB soll
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringe-
rung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll somit dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gemal § 1a Abs. 2 BauGB gefolgt werden.

Weiterhin sollen dringend benétigte Flachen fir die Errichtung von Einfamilienhausern im
verdichteten Reihenhausbau generiert werden. Insgesamt soll durch den Entwurf der Ortsteil
stadtbaulich ergénzt werden.

Stadtebauliches Konzept und VerkehrserschlieBung

Das vorliegende stédtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit zwei Blocken von jeweils
finf Reihenhdusern in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach vor. Entsprechend der
Baustruktur in der Umgebung wurde ein Block in Nord-Stid-Richtung (auf der Westseite des
Grundstiicks) und der andere Block in Ost-West-Richtung (entlang der Nordseite des Grund-
stlicks) orientiert. Die Garten befinden sich jeweils auf der Siid- und auf der Westseite der
Bebauung.

Acht Garagen sowie ein Blockheizkraftwerk sind als stidlicher Abschluss entlang der Garten
des in Ost-West-Richtung geplanten Baublocks projektiert. Hier besteht die direkte Zufahrt-
moglichkeit Gber den Quadenweg, ein weiterer Stellplatz befindet sich jeweils vor den Gara-
gen. Dieser kann als Nachweis des Stellplatzschllissels pro Wohneinheit herangezogen
werden. Zwei weitere Garagen befinden sich an dem siidlichen Abschluss des westlichen
Baublocks und sind seitlich zum Quadenweg orientiert, auch hier ist jeweils ein Stellpatz vor
den Garagen vorgesehen. Die einzelnen Wohneinheiten sind Uber einen 3 m breiten Zuweg
erschlossen. Eine ErschlieRungsstrale ist nicht erforderlich.
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Jedes Wohngebaude verfligt Giber einen Abstellraum im riickwéartigen Garten. Im Eingangs-
bereich sind zudem Einhausungen fiir Miillbehalter vorgesehen.

A6 Regelungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In Anlehnung an die bestehenden Nutzungsstrukturen im Umfeld des Plangebietes sowie
aufgrund der méglichen vertraglichen Nutzungen und der durch die Planung verfolgten stad-
tebaulichen Ziele, wird das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes die gemaR § 4
Abs.3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Nr. 3 ,Anlagen fir
Verwaltungen®, Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe” und Nr. 5 , Tankstellen“) nicht zulassig.

Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt, da diese aufgrund des damit verbundenen Fla-
chenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungs-
zielen und dem st&dtebaulichen Umfeld der hier vorgesehenen Bebauung vereinbar sind.

Der Gebietstyp ,Allgemeines Wohngebiet* bleibt auch mit diesen Einschréankungen gewahrt.
Die Festsetzung als Aligemeines Wohngebiet soll einen Ubergang schaffen von den Reinen
Wohngebieten im Norden zu den Mischgebietsflachen siidlich des Geltungsbereiches.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 sowie
§§ 17, 18, 19 und 20 BauNVO lber die Grundflachenzahl (GRZ), die maximale First- und
Traufhdhe und die maximale Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse gemaR Eintrag im Be-
bauungsplan festgesetzt. Die Firsthohe ist durch den Schnittpunkt der sich gegeniiberliegen-
den Dachflachen definiert. Die Traufhdhe ist durch den Schnittpunkt der verlangerten Au-
Renwandflache und der Dachhaut definiert.

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN) und sind somit eindeutig
definiert. Sie wurden so getroffen, dass die Errichtung eines Dachgeschosses (iber die An-
zahl der Voligeschosse hinaus mdglich ist. Die Hohenfestsetzungen unterschreiten die Ho-
henbegrenzungen fiir Gebaude, die sich aus der oberhalb des Plangebietes verlaufenden
Richtfunkstrecke und der Luftverteidigungsradaranlage ergeben deutlich, so dass die Hin-
weise lediglich eine nachrichtliche Informtation zu diesen Anlagen enthalten.

Als Maf der baulichen Nutzung wird im Interesse einer stadtebaulich sinnvollen Ausnutzung
der Grundstiicke eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, womit die in der BauNVO
fir WA-Gebiete vorgegebenen Obergrenzen eingehalten werden.

Zusétzlich darf im gesamten Plangebiet die GRZ durch Garagen (Ga) und deren Zufahrten
sowie die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieRlich der an Gebaude
angrenzenden Terrassen bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,75 (berschritten
werden.

Diese Festsetzung wird getroffen, um im Sinne der Innenentwicklung das Plangebiet optimal
nutzen zu kénnen. Die Uberschreltung der GRZ durch Terrassen ist notwendig, um eine an-
gemessene Flexibilitat im Hinblick auf die Gestaltung von Geb&uden und ihren Ubergangs-
bereichen zum Garten sicherzustellen. An Gebdude angrenzende Terrassen werden nach
der derzeit herrschenden Auffassung nach § 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich
Bestandteil der Hauptanlage. Die daraus zu schlieBende Konsequenz schrénkt jedoch die
Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein, was dem Anspruch an einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden sowie dem planerischen Ziel der Innenentwicklung nicht gerecht wird.
Die Uberschreitung der GRZ durch Terrassen dient der Einhaltung von Standards und damit
der Verkéauflichkeit und der Umsetzung des Bauvorhabens.

Stadt Wesel ~ Fachbereich Stadtentwickiung

“Am Quadenweg" Endfassung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 20 Begriindung Stand:
“Am Quadenweg" Endfassung

Aufgrund der Uberschreitung der GRZ durch die oben bezeichneten Anlagen bis zu 0,75
wird der Grad der Versiegelung erhdht. Die Uberschreitung der GRZ bis zu 0,75 ist notwen-
dig, um die mit dem Planvorhaben verfolgten Ziele eines verdichteten Eigenheimbaus mit
dazu gehdrenden Garagen umsetzen zu kénnen. Durch die erhéhte Versiegelung sind weni-
ger potentielle Standorte fiir Vegetation vorhanden, der Bodenwasserhaushalt wird beein-
tréchtigt und bioklimatische Auswirkungen (Hitzestress) kénnen verursacht werden. Die
Auswirkungen, die durch die Uberschreitung der GRZ entstehen kdnnen, werden durch die
Begrinung der Garagendécher, durch die Festsetzung von Baumen an geeigneten Stellen in
den privaten Griin- und Gartenflachen sowie durch die Festsetzung von einheimischen He-
cken als gestalterisches Einfriedungselement gemindert. Weiterhin wird vor dem Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) eine private Griinfldiche mit einem Baumstandort integriert, die einen &f-
fentlichen Charakter haben soll.

Insgesamt erhélt die Planung durch die genannten MaRnahmen ein mit Griin aufgelockertes
Bild zum Quadenweg hin, aufgrund der Heckenstrukturen und den bis an den Quadenweg
heranreichenden Garten sowie der Griinfliche vor dem BHKW.

Die Uberschreitung wird weiterhin durch den Umstand ausgeglichen, dass sich in unmittelba-
rer Nahe der Wohnbebauung ein Griinzug befindet, der den Bewohnern zur Naherholung
dient. Der Griinzug verlduft in Nord-Sudrichtung parallel zur Tiergartenstralle.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wurde mit zwei Geschossen festgesetzt. Durch diese
Festsetzung orientieren sich die geplanten Hauser an der Geschossigkeit der in der Umge-
bung bereits realisierten Reihenhausbebauungen. Die in der Planzeichnung festgelegten
Hohenfestsetzungen wurden zudem so getroffen, dass eine zweigeschossige Bebauung mit
Satteldachern erméglicht wird.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen, Uberschreitung der Baugrenzen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in Anlehnung an die umgebende Bebauung
und gemal den Zielen der Planung durch Baugrenzen bestimmt. Sie wurden so festgesetzt,
dass die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und gleichzeitig ein kleiner Spielraum
bei der Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet sind. Entsprechend dem stidtebauli-
chen Konzept wurden Hausgruppen als zulassige Bauform festgesetzt.

Die Baugrenzen dirfen durch unmittelbar an das Gebaude grenzende offene Terrassen ein-
schlieRlich deren Uberdachung um maximal 3 m (iberschritten werden. Diese Festsetzung
dient dazu, die Ubliche Nachfrage nach einem geschitzten Auflenraum zu stillen. Weiterhin
kann durch diese Festsetzung die Lage der Baukorper bzw. der Terrassen bestimmt werden.

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Innerhalb des WA ist geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die héchstzulassige Zahl der Wohnun-
gen in Gebduden auf maximal eine je Reihenhauseinheit begrenzt. Diese Festsetzung dient
der Sicherstellung der Nutzung der Gebaudekorper als Einfamilienhduser in dem bezeichne-
ten Gebiet und stellt ein vertragliches bzw. kalkulierbares Verkehrsaufkommen innerhalb des
Wohngebietes sicher.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Garagen (Ga), Stellplatze (St) und Nebenanlagen (Na) sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflachen und in den zu diesem Zweck gekennzeichneten Flachen zuléssig. Ne-
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benanlagen sind in dem Planungskonzept in Form eines auflen liegenden Abstellraums fiir
alle Wohneinheiten in den rlickwéartigen Gérten sowie als Einhausungsmdglichkeit fiir Mall-
behalter im Vorgarten als einheitlicher Standard vorgesehen. Diese Standorte sind entspre-
chend mit einer Kennzeichnung versehen. Die Festsetzung der Flachen fiir Nebenanlagen
dient der Erméglichung des vorliegenden stédtebaulichen Konzeptes und sorgt fiir ein ge-
ordnetes stadtebauliches Bild.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Einrichtung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Anlieger und der Ver-
sorger innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes dient der ErschlieRung der einzelnen Rei-
henhauseinheiten. Ein 3 m breiter FuRweg soll vom Quadenweg und von der Seydlitzstralte
aus zu den Zugéngen der Reihenhauser fihren. Aufgrund der mit 3 m festgelegten Breite ist
das Befahren in Ausnahmesituationen (Be- und Entladen sowie Notfallsituationen) méglich.

Ein weiteres Gehrecht zugunsten der Anlieger wird entlang der westlichen Grundsttlicke fest-
gesetzt. Dieses Gehrecht dient dem Erreichen der Gérten fir die Bewohner der Hauser 1 bis
4. Der Garten von Haus 5 kann von vorne erreicht werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Energie, Telekommunikation und Wasser wird durch die jeweiligen Ver-
sorgungsunternehmen durch Ausbau des Versorgungsnetzes gewahrleistet. Die Versorgung
mit Energie soll zudem Uber ein Blockheizkraftwerk gewahrleistet werden. Vorgesehen ist ein
gasbetriebenes Blockheizkraftwerk, das durch die Stadtwerke betrieben wird. Innerhalb des
Geltungsbereiches wurde ein Standort fir das BHKW geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB fest-
gesetzt. Der Standort wurde so gewahlt, dass der Zugang von auflen durch Mitarbeiter der
Stadtwerke unproblematisch mdoglich ist.

GemaR § 51a Landeswassergesetz (LWG) besteht fiir Grundstiicke, die ab dem 01.01.1996
erstmals bebaut bzw. befestigt worden sind, grundsétzlich eine Verpflichtung zur Versicke-
rung der unbelasteten Niederschlagswésser oder der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser,
soweit dieses schadlos mdglich ist.

Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 durch einen mehrgeschossigen Geschoss-
wohnungsbaukérper bebaut. Somit besteht die Pflicht zur Versickerung nicht. Der bestehen-
de Baukérper wurde vor ca. 5 Jahren abgerissen. Aufgrund der geringen GréRe der Grund-
stlicke und der zuldssigen Versiegelung sollen die Grundstiicke (iber neu zu verlegende
Mischwasserkanéle und Hausanschlisse innerhalb des Plangebietes an den vorhandenen
offentlichen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Insofern erfolgt die Ableitung des
Schmutzwassers sowie des Regenwassers (ber die Einleitung in den vorhandenen Misch-
wasserkanal.

In dem jetzt rechtskréftigen Bebauungsplan ist die Versickerung des Regenwassers zulassig,
jedoch nicht zwingend vorgegeben.

Aus derzeitigem netztechnischem Versorgungsstand kénnen 48 m®h an Ldéschwasser aus
den vorhandenen Unterflurhydranten als Grundschutz zur Verfigung gestellt werden.

Griinflichen und Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25a BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein Bereich mit einer GréRe von ca. 15 m? als private
Grinflache festgesetzt. Diese Griinflache verbleibt im Besitz der Stadtwerke und soll einen
offentlichen Charakter erhalten. Sie dient dazu, eine Auflockerung der Ansichtsfront zum
Quadenweg hin zu schaffen, die ansonsten insbesondere von Garagen und deren Einfahrten
gepragt wirde. Ziel der Festsetzung der Griinfliche ist eine Einrahmung der Garagensituati-
on durch Griin bzw. eine Unterbrechung der Versiegelung. Durch die Festsetzung eines
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standortgerechten Baumes innerhalb der Griinfliche soll firr eine gewisse Qualitat der im
oéffentlichen StralRenraum wahrnehmbaren Griinflache gesorgt werden.

Der Standort der Griinflache wurde so gewahlt, dass diese einerseits vom Straenraum aus
wahrnehmbar ist und andererseits die Zufahrten bzw. Stellplatze vor den Garagen nicht ein-
geschrankt werden.

Innerhalb des Plangebietes werden an geeigneten Stellen weitere standortgerechte Baume
zum Anpflanzen gemaR Pflanzliste (P1) festgesetzt. Weiterhin werden an den Standorten an
denen riickwértige Garten an &ffentliche StraRenflachen grenzen standortgerechte einheimi-
sche Hecken gemaR Pflanzliste (P2) zur Pflanzung festgesetzt. Diese Festsetzung dient da-
zu, den moglichen hohen Versiegelungsgrad der Grundstiicke durch qualitativ hochwertige
Bepflanzungen auszugleichen. Weiterhin soll das Bild der Wohnumgebung durch Griin auf-
gelockert werden.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGBund § 86 BauO NRW)

Um den Gestaltungsanspriichen an eine ortseingangspragende Bebauung und einem har-
monischen Ortsbild gerecht zu werden, wurden Gestaltungsvorschriften als bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW und § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Die Gestaltungsvorschriften enthalten insbesondere Vorschriften zur
Materialitdt der Fassaden und Dacher sowie zur Dachform. Sie sollen ein harmonisches Ge-
samtbild in Zusammenhang mit der Umgebung und der Lage am Ortsrand gewahrleisten.

Dacher

Die Reihenh&user sind mit einem Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 35 und 42
Grad zu errichten. Es sind weiterhin nur anthrazitfarbige, nicht reflektierende Dacheinde-
ckungen sowie (untergeordnet) nicht reflektierende Metalleindeckungen zuldssig. Ausge-
nommen von dieser Festsetzung sind die Materialien von Einrichtungen, die der solaren
Energiegewinnung dienen. Die Festsetzung der Dachneigung entspricht dem vorliegenden
stadtebaulichen Konzept und lésst geringfiigigen Spielraum zu. Um zu gewéhrleisten, dass
die Décher der Hausergruppen in einem einheitlichen Farbton erstellt werden und dass sich
die geplanten Gebdude harmonisch in die Umgebung einfiigen, wurde als Farbton fiir die
Décher anthrazit festgesetzt. Durch den Ausschluss von reflektierenden Dacheindeckungen
soll vermieden werden, dass die Dacher eine Blendwirkung bzw. ein zu dominantes Bild in
der Siedlung erzeugen. Solaranlagen sollen hingegen zugelassen werden, um die Nutzung
von Sonnenenergie zu ermdglichen.

Fassaden

Bei Farbgestaltungen von Putzfassaden sind nur weifle bis cremefarbene Farbténe zuldssig.
Ziegelfassaden sind in einem roten bis rotbraunen Farbton zuléssig. Diese Festsetzung wur-
de so getroffen, dass einerseits Gestaltungsspielraum verbleibt, andererseits ein harmoni-
sches Bild der zusammenhangenden Reihenhduser und im Zusammenhang mit der Umge-
bung gewahrt bleibt. Die Festsetzung wurde auf das Vorhaben abgestimmt.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen zu-
lassig. Sie sind in gleicher Neigung wie das Dach auf das Dach aufzusetzen. Diese Festset-
zung dient dazu, dass Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie einerseits erméglicht wer-
den und sich andererseits in die Bebauungsstruktur harmonisch einfiigen. Nach Méglichkeit
soliten die Satteldacher fiir das Unterbringen der Solaranlagen genutzt werden, da diese die
optimale Flache innerhalb der dicht bebauten Struktur bieten.
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Garagen

Aneinander gebaute Garagen sind einheitlich mit Flachdach und in gleicher Hohe sowie mit
gleichem Material und Farbe zu errichten. Diese Festsetzung wird getroffen aufgrund der
Stellung der Garagen unmittelbar am Quadenweg. Sie soll dafiir sorgen, dass die Siedlung
nach aullen ein geordnetes stédtebauliches Bild erhélt. Die Dacher der Garagen sind zu
begriinen. Diese Festsetzung wurde getroffen, um trotz der méglichen Uberschreitung der
GRZ durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO einen gewissen Ausgleich zu
schaffen.

Standplétze fur Abfallbehéalter

Militonnen / Abfallbehdlter sind einzuhausen soweit sie sich in einem fiir die (ibrigen An-
wohner oder die Allgemeinheit sichtbaren Bereich befinden. Im Zusammenhang mit der
Festsetzung von Standorten fiir Nebenanlagen in den Vorgartenflichen soll durch diese
Festsetzung gewéhrleistet werden, dass diese durch Miilitonnen genutzt werden und die
Vorbereiche nicht durch Militonnen dominiert werden.

Einfriedungen

Um dafiir zu sorgen, dass ein geordnetes und harmonisches Bild entsteht, wird festgesetzt,
dass als Einfriedungen von Grundstiicken nur einheimische standortgerechte Hecken gemat
der Pflanzliste P2 unter § 7 der textl. Festsetzungen, ggf. in Kombination mit einer offenen
Zaunkonstruktion (Stabgitterzaun) zuldssig sind. Die Festsetzung von Hecken als Einfrie-
dung soll auch dafiir sorgen, dass trotz des zuldssigen Versiegelungsgrades ein griines Bild
der Siedlung entsteht.

Die Héhe der Einfriedungen soll bei rickwértigen Géarten 2 m nicht {iberschreiten und bei
Vorgérten nicht héher sein als 0,5 m. Diese Festsetzung dient dazu, dass Einfriedungen ein
Gber die Bedurfnisse hinaus gehendes MaR nicht Uberschreiten.

A7 Hinweise / Nachrichtliche Kennzeichnung

Die Hinweise ,Einsichtnahme von Vorschriften und Regelwerken®, ,Artenschutz®, ,Schall-
schutz®, Hohe baulicher Anlagen®, ,Kampfmittel, ,Schutz des belebten Oberbodens®, Luft-
verteidigungsradaranlage” und ,Bodendenkmal” dienen der méglichst umfassenden Informa-
tion von Bauherren und Bauordnungsbehorde. Als nachrichtliche Kennzeichnung wird eine
Richtfunktstrecke in den Bebauungsplan (ibernommen.

A8 Ergebnisse von Fachgutachten
Artenschutz

Zur Beurteilung der Frage, ob durch die neue Bebauung am Quadenweg ggf. gegen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbesténde verstolen werden kdnnte, erfolgte gemaf den gesetzli-
chen Vorgaben eine Artenschutzpriifung’. Zur Abschitzung des Artenspektrums erfolgte auf
der Grundlage von zwei Ortsbegehungen ein Abgleich des Requisitenangebotes des Unter-
suchungsraumes mit Habitatanspriichen von planungsrelevanten Arten, die innerhalb des
Messtisch-Quadranten bisher nachgewiesen worden sind.

Es konnten keine Hinweise darauf festgestellt werden, dass bedeutsame Lebensridume wie
Reproduktionsstétten oder Uberwinterungshabitate planungsrelevanter Arten im Plangebiet
vorkommen. Eine Nutzung der Fldche als erweitertes Jagdhabitat von Greifvégeln und Fle-
dermausen ist nicht in Ganze auszuschlieflen, jedoch werden keine erhebliche Auswirkun-
gen sowie Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG vorbereitet.

! Artenschutzrechtliche Priifung ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 29.03.2016 (Anlage 1)

10
Stadt Wesel — Fachbereich Stadtentwicklung

“Am Quadenweg" Endfassung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 20 Begriindung Stand:

Vorkommen der sog. Allerweltsarten der Avifauna sowie ihrer Neststandorte sind im Plange-
biet nachgewiesen. Weitere Gelege in den Gehélizstrukturen sind als wahrscheinlich einzu-
stufen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG ausschlieRen zu kén-
nen, sind folgende Mafinahmen zu beriicksichtigen, die die Eingriffe in Natur, Landschaft
und Habitatstrukturen abschwéchen sollen:

¢ Rodung von Geholzen in Anlehnung an den § 39 BNatSchG in einem Zeit-
raum von 01.10 eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres, um Eingriffe in
Gehdlze wahrend moglicher Bruten oder der Brutvorbereitung zu unterbinden.

e Vermeidung von Nachtarbeiten nach Einbruch der Dunkelheit auRerhalb der
Wintermonate.

o Fir die Beleuchtung von Stellflichen und Wegen ist der Einsatz von LED-
Leuchtmitteln zu empfehlen, um Kollisionsschaden mit Flederméusen auszu-
schlielRen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass im Plangebiet und dessen Wirkbereich keine pla-
nungsrelevanten Tierarten nachgewiesen werden konnten. Eine vertiefende Priifung
der Verbotstatbesténde (Stufe 2 der ASP) wurde nicht erforderlich. Unter Beachtung
der genannten Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen sind keine Verbotstat-
bestande gem. § 44 BNatSchG zu besorgen, ein Verbot der geplanten BaumaRnah-
men ist aus Sicht des Artenschutzes folglich nicht begriindet.

A9 Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Fliche von ca.
2.100 m? Diese wird groftenteils als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Eine Flache mit
einer Gréf3e von 15 m? wird als private Grinflache festgesetzt.

A 10 Umweltbelange

Aufgrund der Durchfiihrung des Planverfahrens geméaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung sind eine formale Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberich-
tes zum Bebauungsplan gemafl § 2a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Umweltbelange zu berlicksichtigen und zu bewerten. We-
sentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange der Umwelt werden im Laufe des
Verfahrens weiter gepriift. Des Weiteren wurde ein Artenschutzgutachten aufgestelit.

Boden

Im Altlastenkataster des Kreises Wesel sind keine Altlasten fiir den Planbereich verzeichnet.
Ebenso bestehen keine Anfangsverdachtsmomente. Das Grundstiick wurde in der Vergan-
genheit ausschlieRlich durch eine Wohnnutzung belegt.

Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg muss allerdings im gesamten Stadtgebiet
mit Altlasten in Form von Kampfmitteln gerechnet werden. Sollte sich der Verdacht auf Alt-
lasten in Form von Blindgéngern oder Sprengkorpern bestétigen, so sind in Absprache mit
dem Kampfmittelrdumdienst die notwendigen Schutzmafinahmen zu treffen.

Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden. Ein entsprechender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
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an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Daher erfolgt zundchst eine Dar-
stellung der klimarelevanten Verénderungen, die mit der Planung einhergehen, anschlieRend
werden diese bewertet und abschlieBend werden die Mafinahmen zum Klimaschutz be-
schrieben.

Durch das Vorhaben werden Flachen versiegelt, die im Bestand eine nicht versiegelte Brach-
flache darstellen. Das Regenwasser kann derzeit versickern und verdunsten. Durch die Be-
bauung wird es zu leicht erhthten Oberflachen- und Lufttemperaturen kommen, da die Ver-
siegelungsmaterialien ein hohes Warmespeichervermogen aufweisen. Bereits nach dem
heutigen Baurecht ist jedoch die Versiegelung des Plangebietes in dem gleichen Malte zu-
lassig. Somit kommt es zu keiner Verschlechterung im Vergleich zu dem bereits vorhande-
nen Baurecht. Als Minderung wurde festgesetzt, dass die Dacher der Garagen zu begriinen
sind und dass die aulen liegenden Garten mit standortgerechten einheimischen Hecken
einzufrieden sind, weiterhin wurden Pflanzfestsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen
getroffen.

Als Verminderungsmafinahme zur Einsparung von Energie werden Mafinahmen zur Nut-
zung der Sonnenenergie und zur Erzeugung von umweltschonender Energie umgesetzt.
Hierzu z&hlt einerseits die Ausrichtung eines Teiles der Hauser nach Siiden, so dass die
passive Sonnenenergie genutzt werden kann. Weiterhin sollen die entstehenden Hauser
durch ein Blockheizkraftwerk mit Energie versorgt werden. Um die Nutzung des Blockheiz-
kraftwerks zu gewahrleisten, soll der Anschlusszwang fiir das Blockheizkraftwerk vertraglich
geregelt werden.

Vorrang der Innenentwicklung

GeméR § 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 anderen Mafnahmen der In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begren-
zen. Durch die Anpassung des Baurechtes an die Nachfragesituation wird eine brach liegen-
de Flache, die ehemals dem Wohnungsbau zur Verfligung stand, wieder nutzbar gemacht,
so dass die Entwicklung der Flachen dem Gedanken der Innenentwicklung vor AufRenent-
wicklung Rechnung tragt.

Schall

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Bebauungsmdglichkeiten entstehen Emissionen
aufgrund der Zu- und Abfahrten von PKW, die aber aufgrund der Geringfiigigkeit zu vernach-
lassigen sind. Im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan kénnen maximal drei
Wohneinheiten mehr realisiert werden. Im Vergleich zu dem abgerissenen Gebaude werden
14 Wohneinheiten weniger errichtet. Durch die Festsetzung, dass pro Reihenhauseinheit nur
eine Wohneinheit zuldssig ist, kann die Anzahl der Wohneinheiten nicht erhdht werden.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen durch Schienenverkehrsldrm durch die im Westen
des Plangebietes verlaufende Trasse der Deutschen Bahn ein. Laut Larmkartierung des Mi-
nisteriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des NRW liegt der 24 h Pegel fiir das Plangebiet zwischen 55 und 60 dB (A) der Nachtpegel
liegt zwischen 50 und 55 dB (A). Der Nachtpegel, welcher der Larmkartierung zu entnehmen
ist, stellt somit eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der DIN 18005 dar. Aufgrund
der bestehenden Larmbelastung durch den Schienenverkehr sollen daher die Anforderungen
an den Schallschutz flir die geplanten Hauser in einem Schallschutzgutachten ermittelt wer-
den. Im Durchfiihrungsvertrag wird festgelegt, dass die Schallschutzanforderungen geman
einem Schallschutzgutachten im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind. Hier sind
ausschlieRlich MalRnahmen hinsichtlich der erforderlichen Schallddmmung der AuRenbautei-
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le zu erwarten, da die Immissionen der in ca. 600 m Abstand verlaufenden Bahnlinie nicht
durch eine aktive Schallschutzmafinahme, wie z.B. eine L&rmschutzwand im Plangebiet ge-
mindert werden koénnen.

Es wird ein Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen, der besagt, dass im Rahmen
der Baugenehmigung die Anforderungen an den Schallschutz nachgewiesen werden miis-
sen.

Die Immissionen, die durch den StraRenverkehr verursacht werden, sind aufgrund der Lage
des Plangebietes innerhalb eines Netzes aus WohnstraRen zu vernachléssigen.

Bei Einhaltung der Manahmen, die in dem zu erstellenden Larmgutachten vorgeschlagen
werden, ist nicht zu befiirchten, dass es zu Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse aufgrund von L&rm innerhalb des Plangebietes kommen wird.

A 11 Kosten

Die Umsetzung der Planung wird von dem Vorhabentréger libernommen. Der Vorhabentré-
ger Ubernimmt alle mit der Planung verbundenen Kosten einschlieRlich der ErschlieRungs-
kosten. Der Stadt Wesel entstehen keine Kosten.

A 12 Weiteres Vorgehen und Verfahren
Der Bebauungsplan wird als Vorhaben- und ErschlieRungsplan gemaR § 12 BauGB aufge-
stellt.

Mit dem Erschliefungstrager wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen, in dem Rege-
lungen zur Umsetzung der vorgenannten Planungen und Festsetzungen getroffen werden.

Aufgestellt Haan, den 12.04.2016,

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH

Stadtplanerin AKNW, Birgit Schnadt (VKA
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung einschlielich aller v. g. Anlagen des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 20 “Am Quadenweg” der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tber einen Monat lang nach ortsliblicher
Bekanntmachung am 06.07.2016 offentlich ausgelegen in der Zeit vom 14.07.2016
bis einschlieBlich 16.08.2016.

Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fiir diese Begriindung.

Wesel, den 17.08.2016 Stadt Wesel
Die Blrgermeisterin
Im Auftrag

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 “Am Qua-
denweg" der Stadt Wesel.

Waéhrend der Beteiligung der foentlicbkeit am Entwurf des v. g. Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurde seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahme abgegeben.
Wahrend der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
am Entwurf des v. g. Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden seitens der Be-
horden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben.

Gem. der Vorlage fir die Sitzung des Rates am 20.09.2016 werden die Stellung-
nahmen, nach Abwéagung der Belange gegeneinander und untereinander so behan-
delt werden, dass der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weder
geandert noch erganzt werden muss.

Die Entwurfsbegriindung gilt als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 Abs. 8
BauGB.

Wesel, den 17.08.2016 Stadt Wesel
Die Blrgermeisterin -
Im Auftrag £

(Brangghburg) \ ol
Bauleit- und\_\_‘{er[(ghrs;')!gnung

e

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am 20.09.2016.
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