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A1 Allgemeines und Verfahren, Planungsanlass und Planungsziel

Der Rat der Stadt Wesel hat in seiner Sitzung am 13.12.2022 (FB1/415/22) dem Antrag des
Vorhabentragerin NRS Grund GmbH zugestimmt und die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 26 “Am Schwan-Sidwest* mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan
beschlossen. Das Verfahren sollte nach §13b Baugesetzbuch (BauGB) - Einbeziehung von
Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - durchgefuhrt werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans sollte im Wege der Berichtigung erfolgen.

Aufgrund einer veranderten Rechtslage vom Bundesverfassungsgericht mit dem Urteil vom
18.07.2023 (Az.: BVerwG 4 CN 3.22) wurde entschieden, dass Freiflachen aul3erhalb des
Siedlungsbereiches einer Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach §13b Satz 1
BauGB ohne Umweltprifung Uberplant werden durfen.

Nach Ansicht des Gerichts verstoft §13b Satz 1 BauGB gegen geltendes EU-Recht. Auf-
grund der o.g. Rechtsprechung kann das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 26 “Am Schwan-Sudwest* nicht gem. § 13b BauGB fortgefiihrt werden. Auch die
Anderung des Flachennutzungsplans kann folglich nicht im Wege der Berichtigung erfolgen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen ist eine Anderung des Flachennutzungs-
plans sowie die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Normalverfahren
erforderlich. Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Flache be-
findet sich aktuell im baulichen Au3enbereich gem. § 35 BauGB. Der derzeit glltige Flachen-
nutzungsplan stellt das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dar. Die Flache wird ak-
tuell als Intensivweide genutzt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden neben einem artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag auch ein landschaftspflegerischer Begleitplan, ein Verkehrsgutachten, ein Schallgut-
achten sowie ein Entwasserungskonzept flr die Niederschlagswasserversickerung erstellt.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufge-
stellt. Die Planungen des Vorhabentragers, NRS Grund GmbH, werden als ,Vorhaben und
ErschlieBungsplan” Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Zu einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gehdrt ebenso ein Durchflihrungsvertrag. In dem Durchflh-
rungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb
einer bestimmten Frist.

Der Durchfihrungsvertrag wird zusammen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens weiterentwickelt und bis zum Satzungsbeschluss mit der
Stadt Wesel abgeschlossen.

A2 Lage und Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtgebietes Wesel im Ortsteil Obrighoven-
Lackhausen zwischen der Emmericher Str. im Suden und der StralRe Am Schwan im Norden
(vgl. Abb. 1). Es handelt sich um das Flurstick 371, Flur 58 der Gemarkung Wesel und um-
fasst eine Flache von etwa 1,38 ha.

Der Geltungsbereich des VBB Nr. 26 (vgl. Abb. 2) ist deckungsgleich mit dem Geltungsbe-
reich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.
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Abb. 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26
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A3 Planungsrechtliche Vorgaben

Anpassungen an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen! (LEP NRW), in dem alle landesplaneri-
schen Festlegungen geblndelt sind, ist seit 2019 rechtswirksam. Im Landesentwicklungsplan
ist der Geltungsbereich der vorliegenden Planung als ,Siedlungsraum® dargestellt.

Gemal dem Ziel 2-3 (Siedlung und Freiraum) des LEP NRW soll die Siedlungsentwicklung
der Gemeinden in den daflir regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereichen erfolgen.
Das geplante Vorhaben entspricht diesem Ziel auf Ebene des LEP.

Seit dem 21. Oktober 2009 ist der Regionalverband Ruhr (RVR) als Regionalplanungsbe-
hérde fur die Regionalplanung in der Metropole Ruhr, zu der auch der Kreis Wesel gehort,
zustandig. Der RVR erarbeitete den Regionalplan Ruhr mit Zielaussagen fir die kinftige
raumliche Entwicklung in der Metropole Ruhr. Mit der Bekanntmachung im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen (GV. NRW. Ausgabe 2024 Nr. 5 vom
28.02.2024) ist der Regionalplan Ruhr (RP Ruhr)? nach einem mehrjahrigen Verfahren in
Kraft getreten. Der Regionalplan stellt fur das Plangebiet ,Allgemeine Siedlungsbereiche
(ASB)“ dar.

Der Regionalplan Ruhr fihrt dazu aus:

Ziel 1.1-1 ,Die Siedlungsentwicklung der Kommunen hat sich vorrangig in den zeichnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen zu konzentrieren.” [...]

Mit der Darstellung ,Allgemeine Siedlungsbereiche® ist die regionalplanerische Vorausset-
zung firr die Anderung des Flachennutzungsplanes gegeben.

a X - a

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ruhr (2024) mit Darstellung des Plangebietes (schwarz)

1 MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, INNOVATION, DIGITALISIERUNG UND ENERGIE DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN (2020): Landes-
entwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)
2 REGIONALVERBAND RUHR (2024): Regionalplan Ruhr.
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Flachennutzungsplan
Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Wesel stellt fir das Plangebiet eine Flache fur
die Landwirtschaft dar.

Umgebend sind im Verlauf der stdlich gelegenen Emmericher StraBe Wohnbauflachen und
Grinflachen dargestellt. Jenseits der Emmericher Stral3e stellt der Flachennutzungsplan ge-
werbliche Bauflachen dar. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches (schwarz)

Landschaftsplan und Landschaftsschutzgebiete
Das Plangebiet ist Teil des Landschaftsplanes des Kreises Wesel ,Raum Wesel*®.

Fir das Gebiet ist das Entwicklungsziel Anreicherung (A3) dargestellt. Ziel ist es, fur Teilbe-
reiche die Entwicklung von einem kleinteiligen Nutzungswechsel und die Erhdhung des An-
teils von belebenden Landschaftselementen anzustreben.

Festsetzungen beziglich Schutzgebiete und -objekten existieren fur das Plangebiet nicht.
Allerdings liegt das Plangebiet innerhalb eines festgesetzten Malnahmenraumes (M15) mit
dem Entwicklungsschwerpunkt ,Strukturreiche Offenlandbereiche”. Hierbei gilt jedoch, dass
innerhalb der Malinahmenraume Perioritaten bezlglich der Umsetzung gesetzt werden und
die innerhalb der Mallinahmenraume genannten MaRnahmen nicht flichendeckend, sondern
nur in bestimmten Bereichen umzusetzen sind.

Der Geltungsbereich wird mit, dem Landschaftsplan entgegenstehenden, MaRnahmen tber-
plant. GemalR § 20 Abs. 4 LNatSchG NRW treten bei einem Verzicht auf das Widerspruchs-
recht des Tragers der Landschaftsplanung die widersprechenden Darstellungen und Festset-
zungen des Landschaftsplanes mit Rechtskraft des Bebauungsplanes aul3er Kraft.

3 KREIS WESEL (2005): Landschaftsplan des Kreises Wesel - Raum Wesel
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Plangebiet |

Abb. 5: Auszug aus der Entwicklungskarte (links), der Festsetzungskarte 1 (mitte) und der Festset-
zungskarte 2 (rechts) des Landschaftsplanes Raum Wesel

Flachen nach EG-Vogelschutz und FFH-Richtlinie, schutzwirdige Biotope

Schutzgebiete oder geschiitzte Objekte im Sinne des nationalen Naturschutzrechts existieren
im Plangebiet nicht. Gleiches gilt fir Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Euro-
paische Vogelschutzgebiete oder Lebensraumtypen nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie
(FFH-Richtlinie). Die nachstgelegenen Gebiete des Natura-2000 Netzes befinden sich auf
der entgegenliegenden Seite von Wesel, in der Nahe des Auesees, in mehr als 2 km Entfer-
nung. Das nachstgelegene, ausgewiesene nationale Schutzgebiet ist das Landschafts-
schutzgebiet LSG-Isselniederung, Drevenacker Landwehr (LSG-4205-0007), welches ca.
500 m nordéstlich der Vorhabenflache beginnt. Das Vorhaben hat jedoch keinen Einfluss auf
die Schutzziele des Gebietes.

Hochwasser

Am 01. September 2021 ist der Ianderlibergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasser-
schutz (BRPH) als Anlage zur ,Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flr einen lander-
Ubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV)“ in Kraft getreten. Dieser definiert Ziele und
Grundsatze, mit denen dem immer grélker werdenden Hochwasserrisiko durch den Klima-
wandel (u.a. durch Starkregenereignisse) bundeslandubergreifend Rechnung getragen wer-
den soll. Mit diesem, die bestehende Gesetzgebung erganzenden, Instrument kann eine ef-
fektive raumplanerische Hochwasservorsorge betrieben werden und Schadenspotentiale sol-
len begrenzt werden.

In der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundséatze des BRPH zu beachten und zu bertck-
sichtigen.

Hochwasser durch Oberflachengewasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt weder
innerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes, noch befindet es sich in einem
ausgewiesenen Gefahrdungsbereich gemaf der die im Rahmen der europaischen Hochwas-
serrisikomanagementrichtlinie (EG-HWRM-RL) erstellten Risiko- und Gefahrdungskarten.
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Hochwasser durch Starkregen

Im Geltungsbereich sind gemaR der Starkregenhinweiskarten des BKG* Bereiche ausgewie-
sen, in denen bei Starkregen mit Wasserstanden bis 50 cm gerechnet werden muss. Daruber
hinaus kann es zu erhéhten FlieRgeschwindigkeiten innerhalb dieser Bereiche zwischen 0,2
-0,5 m/s kommen. Ein seltenes Starkregenereignis bezeichnet dabei ein 100-jahrliches Er-
eignis, ein extremes Ereignis nimmt eine Niederschlagsmenge von 90 mm/m?/h an.

A5 Stadtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation

Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebiets ist durch unterschiedliche Nutzungen gepragt. Nordlich an-
grenzend befindet sich die Straltie Am Schwan. Sudlich grenzt die Emmericher Stral3e, mit
stralRenbegleitendem Geholzbestand an das Plangebiet an. Aufgrund der hohen Verkehrsbe-
lastung wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Jenseits der Emmericher
StralBe im Suden befinden sich gewerblich genutzten Flachen, sowie im weiteren Verlauf der
Emmericher Stral3e, in Richtung Briiner Landstral3e, Wohnbebauung. Der Bereich zwischen
der Briiner Landstral3e und dem Plangebiet ist ebenfalls durch Wohnbebauung, sowie durch
Garten- und Grinflachen gepragt. Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich
ebenfalls Wohnbebauung mit Gartenflachen, sowie teils landwirtschaftliche Nutzgebaude.
Die Flache des Plangebietes liegt eingebettet in die im Zusammenhang bebauten Gebiete
der Stadtteile Wesel und Obrighoven-Lackhausen. Rechtskraftige Bebauungsplane bestehen
fur die direkt angrenzenden Flachen nicht. Im ndrdlichen Verlauf der Strale Am Schwan be-
findet sich der Geltungsbereich des 2018 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans Nr. 237
»,Am Schwan-Nord“. Dieser trifft Festsetzungen fir ca. 70 Wohneinheiten. Ein Teil des Wohn-
gebiets ist Uber die Stralle Am Schwan angebunden und hat somit Einfluss auf die verkehrli-
che Situation des Plangebiets und der Umgebung.

Plangebiet
Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Flachen befinden sich
aktuell im baulichen Au3enbereich gem. § 35 BauGB.

Das Plangebiet ist ganzlich unbebaut. Es handelt sich um eine Intensivweideflache. Geholze
befinden sich nicht im Plangebiet.

A6 Stadtebauliches Konzept und Verkehrserschlielung

Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden Vorhaben sollen Wohnbaugrundstiicke in nérdlicher Ortsrandlage von
Wesel geschaffen werden. Die Bebauung dieses Areals inkludiert dabei eine, in die bestehen-
de Bebauung hereinragende, Freiflache und dient somit als Ortsrandarrondierung. Das stad-
tebauliche Konzept sieht die Errichtung von Wohngebauden unterschiedlichen Typs entlang
der ErschlieBungsstralle mit einem zentral gelegenen Spielplatz vor. Insbesondere flir junge
Familien soll hier Wohnraum geschaffen werden. Das vorliegende Konzept bericksichtigt
dabei auch soziale Aspekte. Neben der Schaffung von selbstgenutztem Wohnraum in unter-
schiedlichen Bebauungsformen ist ebenso die Schaffung von 6ffentlich geférdertem Wohn-
raum vorgesehen.

Durch die Lage des Plangebietes an der der Emmericher Stral3e ist das Plangebiet hohen
Belastungen durch Verkehrslarm ausgesetzt. Daher entsteht zur Emmericher Stral3e hin eine

4 BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHIE UND GEODASIE (BKG): URL vom 05.04.2024: hitps://geoportal.de/map.html?map=tk_04-stark-
regengefahrenhinweise-nrw

Seite 10 von 30



Vorhabenbezogener Begriindung Stand: 10.04.2025
Bebauungsplan Nr. 26

dreigeschossige, geschlossene Bebauung. Dies zielt darauf ab, dass mdglichst wenig Larm-
immissionen von der StralRe auf das Plangebiet einwirken. Die Bebauung selbst wird aktiv
durch eine Larmschutzwand und weitergehende bauliche MalRnahmen vor schadlichen Ein-
flissen durch Larm geschitzt (vgl. Kap. ,A9 Ergebnisse der Schalltechnischen Untersu-
chung®).

Im Ubrigen Plangebiet sollen zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser entstehen. Insge-
samt sollen ca. 56 Wohneinheiten entstehen. Alle Hauser im Plangebiet verfiigen Uber Keller
sowie Balkone und / oder Terrassen. Abstellméglichkeiten fur Fahrzeuge werden in Form von
Garagen und/oder Stellplatzen auf den Grundstliicken beziehungsweise im 6ffentlichen Raum
realisiert.

Zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushaltes soll die Flachenneuversiegelung durch
Gebaude, Stellplatze, Nebenanlagen und ErschlieRungsanlagen so gering wie moglich ge-
halten werden. Terrassen, Stellplatze und Grundstickseinfahrten erhalten eine versicke-
rungsfahige Oberflache.

Das Niederschlagswasser wird im Plangebiet mittels Muldenversickerung versickert. Zudem
werden, um Schaden durch Starkregenereignisse zu vermeiden bzw. zumindest zu minimie-
ren, die Erdgeschossfulidbodenhéhen mindestens 10 cm Uber fertigem Strallenniveau erstellt.

Dachbegrinungen dampfen zusatzlich den Regenabfluss, beeinflussen den Temperatur-
haushalt positiv und fordern die Artenvielfalt.

VerkehrserschlielRung

Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt u-formig von Norden tUber die StralRe Am
Schwan. Die ErschlieBung der Wohngebaude erfolgt Uber Zufahrten von der anzulegenden
ErschlieBungsstralle. Parallel zur stdlichen Plangebietsgrenze wird die ErschlieBungsstralle
Uber kurze Stichwege (Sackgassen) bis an die jeweils dstliche und westliche Plangebiets-
grenze herangefihrt. Dies dient zum einen der Erschliefung der au’eren Mehrfamilienhau-
ser, zum andern besteht die Mdglichkeit bei entsprechender Flachenverflgbarkeit die an-
grenzenden Flurstlicke zu einem spateren Zeitpunkt anzuschlief3en.

Aufgrund begrenzter Flachenverfluigbarkeiten wurden angrenzend an die Spielplatzflache pri-
vate Stellplatze ausgewiesen, die dem Allgemeinen Wohngebiet 1 zuzuordnen sind. Fur Be-
sucher werden im o6ffentlichen StraRenraum offentliche Parkplatze eingerichtet.

Uber die nahe des Plangebiets verlaufende Briiner LandstraBe / Hagerstownstra3e (B70)
und die daran anschlieBende Schermbecker Landstral3e (B58) ist das Plangebiet regional,
wie Uberregional gut angeschlossen. Die Autobahn A3 (Anschlussstelle Wesel) ist in ca. 7 km
zu erreichen. Der nachstgelegene Anschluss an den OPNV befindet sich ca. 200 m 8stlich
an der Kreuzung Am Schwan und Briiner Landstral3e. Die Haltestelle ist fuBlaufig erreichbar.
Es verkehren die Buslinien 72, 84, und 85 Uber die der Bahnhof in Wesel erreichbar ist.

Die Auswirkungen auf die Verkehrssituation, die sich durch die Planung ergeben wurden
durch das Buro Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehr mbH im Rahmen
einer Verkehrsuntersuchung (Anlage 3) betrachtet. Die Ergebnisse sind im nachfolgenden
Kapitel dargelegt.
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A7 Ergebnisse der Verkehrsuntersuchungen

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen des Vorha-
bens bewertet und untersucht, welche zusatzliche Nachfrage im flieBenden Verkehr aufgrund
der geplanten Entwicklung zu erwarten ist und ob das zukinftige Verkehrsaufkommen an den
umliegenden Knotenpunkten stérungsfrei sowie mit einer angemessenen Qualitat des Ver-
kehrsablaufs abgewickelt werden kann.

Bestandsanalyse

Zunachst wurde dazu eine Bestandsanalyse der Verkehrssituation durchgefuhrt. Betrachtet
wurden die Stralen Briiner LandstralBe, Am Schwan und der Ostlich zum Plangebiet gele-
gene Knotenpunkt dieser Stral’en. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das beste-
hende StraRennetz grundsatzlich fur die Abwicklung des heutigen Verkehrsaufkommens aus-
reichend dimensioniert ist. Der Strallenzug Am Schwan ist stellenweise flr den uneinge-
schrankten Begegnungsverkehr zweier PKW (oder breiteren Begegnungsfallen) nicht ausrei-
chend dimensioniert, sodass in diesem Abschnitt eine vorausschauende Fahrweise der be-
troffenen Verkehrsteilnehmer unter Einbeziehung ausreichend dimensionierter Stral’enquer-
schnitte sowie ggf. von Strallennebenflachen erforderlich ist. Auch im Hinblick auf den auf
dem Schwan vorhandenen Schilerverkehr ist dort eine gegenseitige Riicksichtnahme und
vorausschauende Fahrweise aller Verkehrsteilnehmenden erforderlich. Ebenfalls konnte bei
der Ortsbegehung festgestellt werden, dass die Breiten der Gehwege an der Briiner Land-
stralBe nicht in allen Abschnitten den Vorgaben entsprechen.

Um die aktuelle Verkehrsbelastung zu ermitteln wurde am 23.03.2023 (Donnerstag) eine Ver-
kehrszahlung am Kontenpunkt Briiner Landstrae (B 70) / Am Schwan / Am Gro8en Kamp
durchgeflhrt. Es zeigt sich, dass das heutige Verkehrsaufkommen an dem untersuchten Kno-
tenpunkt in der Morgen- und Nachmittagsspitzenstunde mit einer rechnerischen Verkehrs-
qualitat der Stufe C (,befriedigend®) abgewickelt werden kann.

Beschreibung der Qualitdtsstufe C geméal (HBS):

,Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrémen miissen auf eine merkbare Anzahl von
bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind spurbar. Es
kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner réumlichen Ausdeh-
nung noch bezliglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachtigung darstellt.”

Unter Bertcksichtigung der angrenzenden Fuligangerschutzanlage ergibt sich jedoch wah-
rend der nachmittédglichen Spitzenstunde eine abweichende Verkehrsqualitat der Stufe D
(;ausreichend®) am Knotenpunkt.

Beschreibung der Qualitatsstufe D gemal3 (HBS):

.Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrémen muss Haltevorgénge,
verbunden mit deutlichen Zeitverlusten, hinnehmen. Fiir einzelne Verkehrsteilnehmer
kénnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen. Auch wenn sich voriibergehend ein
merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben hat, bildet sich dieser wieder zuriick.
Der Verkehrszustand ist noch stabil.”

Auswirkungen der Planung

Durch den Wohnungsbau ist mit einem Mehrverkehrsaufkommen von ca. 242 Kfz/24h
(Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu rechnen. In der morgendlichen Spitzenstunde wird
ein Mehrverkehrsaufkommen von 20 Kfz/h und in der nachmittéglichen Spitzenstunde von 19
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Kfz/h erzeugt. Die ErschlieRung des Vorhabens erfolgt Gber eine innere U-férmige Stralle mit
zwei Anbindungspunkten an den Strallenzug Am Schwan.

Das prognostizierte Verkehrsaufkommen kann, wahrend der morgendlichen und nachmittag-
lichen Spitzenstunde leistungsfahig abgewickelt werden. Es ergibt sich unter Berucksichti-
gung der angrenzenden Fuligangerschutzanlage in der morgendlichen Spitzenstunde eine
Verkehrsqualitat der Stufe C (,befriedigend”) und in der nachmittaglichen Spitzenstunde ein
Verkehrsqualitat der Stufe D (,ausreichend“) und somit keine relevante Veranderung zu der
aktuellen Situation. Die Berechnungen fir die Knotenpunkte Z1 (Am Schwan / Anbindung
Vorhaben Nord) und Z2 (Am Schwan / Anbindung Vorhaben Sid) zeigen, dass das prognos-
tizierte Verkehrsaufkommen sowohl in der Morgenspitzenstunde als auch in der Nachmit-
tagsspitzenstunde mit einer sehr guten Qualitdt des Verkehrsablaufs (QSV A) abgewickelt
werden kann.

Beschreibung der Qualitéatsstufe A geméal3 (HBS):
Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann den Knotenpunkt nahezu ungehindert
passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering

Die prognostizierten Verkehrsbelastungen liegen weiterhin innerhalb der geman RASt 06 an-
gegebenen Bandbreiten der vertraglichen Verkehrsbelastungen flr vergleichbare Entwurfs-
situationen von StralRentypen. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen ist folglich auch auf
Grundlage der Regelwerke und im Hinblick auf die Umfeldnutzungen als vertraglich zu be-
werten.

Bezulglich der Verbreiterung des Stralenzuges Am Schwan in Hohe des Baugrundstlicks auf
eine Breite von 7,50 m wird der Ausbau einer maximal 5,00 m breite Fahrbahn in Verbindung
mit einem 2,50 m breiten einseitigen Gehweg am sldlichen Fahrbahnrand empfohlen, da bei
vorhandenen Fahrbahnbreite zwischen 5,00 m und 6,00 m vermehrt Uberholvorgénge ZWi-
schen Kfz und Radfahrenden mit Abstanden unter 1,00 m stattfinden. Im Hinblick auf die
Schulerverkehre entlang der StralRe Am Schwan sind daruber hinaus gute Sichtbeziehungen
zwischen den Verkehrsteilnehmenden sicherzustellen. Darliber hinaus erhéht eine ausrei-
chende Beleuchtung der Fahrgasse sowie ein ebenmalRigen Fahrbahnbelag die Sicherheit
fur alle Verkehrsteilnehmenden entlang des Strallenzuges Am Schwan.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass insgesamt festzustellen ist, dass das geplante
Vorhaben und die damit verbundene Erhéhung des Verkehrsaufkommens an den betrachte-
ten Knotenpunkten jederzeit leistungsfahig abgewickelt werden kann.

A8 Planinhalte des Bebauungsplans

Die zeichnerischen Festsetzungen erfolgen auf Grundlage von § 9 BauGB, auch wenn ge-
manR § 12 Abs. 3 BauGB keine Bindungspflicht an den Festsetzungskatalog von § 9 BauGB
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht. Die planungsrechtlichen Festset-
zungen werden durch die zeichnerischen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans erganzt.

Es sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflich-
tet hat. Anderungen und Erganzungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines
neuen Durchflihrungsvertrages sind zulassig.
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Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung erfolgt gemaf § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA). Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Das Konzept des Investors sieht eine aus-
schlielliche Bebauung mit Mehrfamilienhausern, Doppelhausern und freistehenden Einzel-
hausern, sowie angeschlossenen Garagen und Stellplatzen vor. Daher werden die geman §
4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzung (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) ausdriicklich ausgeschlossen.

Die Festsetzung entspricht damit dem stadtebaulichen Ziel Wohnbebauung zu schaffen und
den beabsichtigten Charakter zu wahren.

Mit Festsetzung eines WA-Gebietes gemall § 4 BauNVO sind grundsatzlich neben der be-
absichtigten Wohnnutzung auch weitere wohnerganzende Nutzungen im Plangebiet zulas-
sig. Aufgrund dieser allgemeinen Festsetzung ist es daher erforderlich, die konkrete Nutzung
des Vorhabens tber den Durchfihrungsvertrag zu fixieren. Insofern wird festgesetzt, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflh-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zulassigen Gebaudehoéhen definiert. In den WA-Gebieten wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

Die maximale Firsthdhe betragt 10,5 m. Die maximale Traufhdhe bei den Doppelhaushalften
und den Einzelhdusern betragt 6,5 m. Die maximale Traufhéhe bei den Mehrfamilienhdusern
betragt 10,5 m.

Traufhohe ist die Schnittkante zwischen der Aufenflache des aufgehenden Mauerwerks und
der oberen Dachhaut.

Geringfuigige Uberschreitungen der maximal zulassigen Firsthéhe und bei Flachdachern der
maximal zulassigen Traufhdhe um bis zu 0,50 m sind bei einem héheren konstruktiven Dach-
aufbau durch Passiv-Energiehduser, Photovoltaik- oder Solaranlagen ausnahmsweise zulas-
sig. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Bezugspunkte flr die Hohenfestsetzungen sind:

Fur Einzelhauser qilt: Bezugspunkt aller Festsetzungen der Héhen baulicher Anlagen ist die
gemittelte Hohe der festgesetzten Hoéhenlage der Verkehrsflache, von der aus der jeweilige
Baukorper erschlossen wird. MaRgebend ist die dem Baukoérper zugewandte Strallenbegren-
zungslinie am arithmetischen Mittelpunkt zwischen den Schnittpunkten der gedachten, in ge-
rader Linie fortgesetzten Verlangerung der dufReren Seitenwande des Baukdrpers mit der
Strallenbegrenzungslinie. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Fir Doppelhaushalften und Reihenhauser gilt: Bezugspunkt aller Festsetzungen der Hohen
baulicher Anlagen ist die festgesetzte Hohenlage der Verkehrsflache, von der aus der jeweili-
gen Baukorper erschlossen wird. Maflgebend ist die dem Baukdrper zugewandte Stral3enbe-
grenzungslinie am Punkt der gedachten, in gerader Linie fortgesetzten Verlangerung der ge-
meinsamen Mittelwand der beiden Doppelhaushalften/Reihenhauser mit der Strallenbegren-
zungslinie. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
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Zum Schutz vor Starkregen wird die minimale Hohe der ErdgeschossfuRboden festgesetzt.
Diese mussen mind. 10 cm und maximal 50 cm Uber der Oberkante der erschlieBenden oder
einer das Grundstlick tangierenden Stralde liegen. Der Bezugspunkt fur die Festlegung der
ErdgeschossfulRbodenhohe ist dabei die Strallenhdhe in der Mitte des geplanten Gebaudes.

Im Falle eines Starkregenereignisses existiert so eine Sicherheitszone, durch die Schaden
verhindert bzw. minimiert werden kénnen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass die beabsichtigte
stadtebauliche Struktur des Gebietes gesichert ist. Die Lage des zulassigen Baukorpers ist
damit hinreichend bestimmt und in seiner Anordnung im Verhaltnis zu den Nachbargrenzen
und zu den ErschlieBungswegen festgelegt.

Entsprechend der aktuellen Nachfrage und dem allgemeinen Planungsziel wird im, der Em-
mericher Stralle abgewandten Plangebiet (WA2 bis WAS5) eine offene Bauweise mit Doppel-
hausern bzw. Einzelhausern festgesetzt. Entlang der Emmericher Strale (WA1) wird aus
schalltechnischen Griinden eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte und freistehendem Einzelhaus wird auf
1 beschrankt. In den Einzelhdusern sind zudem Einliegerwohnungen mit einer maximalen
GroRe von 50 m? zulassig, sofern dies stadtebaulich vertraglich ist. In den Mehrfamilienhau-
sern sind maximal 6 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig.

Mit der héchstzulassigen Anzahl an Wohneinheiten pro Wohngebaude wird die stadtebauli-
che Dichte und das damit in direktem Zusammenhang stehende Verkehrsaufkommen ge-
steuert.

Flachen flr Stellplatze und Garagen

Am 13.09.2024 ist die Stellplatzsatzung der Stadt Wesel in Kraft getreten. Fir das Plangebiet
ergeben sich folgenden Anforderungen hinsichtlich der Quantitat der auf der Ebene der Bau-
genehmigung nachzuweisenden Stellplatze.

Tab. 1: Anlage zur Stellplatzsatzung der Stadt Wesel
Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze fiir PKW Zahl der Stellplétze fiir
Fahrrader
1.1 Ein- und Zweifamilienhduser Fur Wohnungen innerhalb des Rin- | kein Nachweis erforder-

ges (s. Anlage 3) sind jeweils 1 Stell- | lich
platz (Stpl.) je Wohneinheit (WE)
nachzuweisen, fiir alle anderen Be-
reiche 1,5 Stpl. je WE (Ausnahme:
Fur Wohnungen < 60 m? gilt 1 Stpl. je
WE)

1.2 Mehrfamilienhduser Fur Wohnungen innerhalb des Rin- | 3 Abstellplatze (Abstpl.) je
ges (s. Anlage 3) sind jeweils 1 Stpl. | 100 m? BGF

je WE nachzuweisen, fir alle ande-
ren Bereiche 1,5 Stpl. je WE (Aus-
nahme: Fir Wohnungen < 60 m? gilt
1 Stpl. je WE)
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Stellplatze
Das Plangebiet liegt aul3erhalb des innerstadtischen Rings der Stadt Wesel. Daraus ergibt

sich ein Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit fir Ein- und Zweifamilienhauser
sowie 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit fir Mehrfamilienhduser.

Die bendtigten Stellplatze flr Doppel- und Einzelhauser sowie teilweise mégliche Einlieger-
wohnungen in den allgemeinen Wohngebieten 3 und 5 kénnen auf den jeweiligen Grundstu-
cken bereitgestellt werden. Gemal § 1a Abs. 1 BauGB soll die Bodenversiegelung durch
private Stellplatze auf das notwendige Mal} beschrankt werden. Garagen und Carports (Stell-
platze mit offenem Schutzdach) sind in ihrem Zufahrtsbereich mit einem Abstand von min-
destens 5,00 m zur erschlieRenden Verkehrsflache zu errichten.

Im Wohngebiet WA 1 sind vier Mehrfamilienhauser mit jeweils sechs Wohneinheiten geplant.
Laut Stellplatzsatzung ergibt sich daraus ein Bedarf von 9 Stellplatzen pro Gebaude. Der
GrolRteil der erforderlichen Stellplatze kann innerhalb des WA 1 nachgewiesen werden. Auf-
grund begrenzter Flachenverfigbarkeit wurden zusatzlich flinf private Stellplatze auf der ge-
genuberliegenden StralRenseite neben der ausgewiesenen Grinflache vorgesehen, die dem
WA 1 zugeordnet sind.

Erganzend werden zehn offentliche Parkplatze auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausge-
wiesen.

GemalR der Stellplatzsatzung der Stadt Wesel missen flr Mehrfamilienhauser im WA 1 pro
100 m? Bruttogrundflache (BGF) drei Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Die geplan-
ten Gebaude haben eine BGF von ca. 250 m?, wodurch sich ein Bedarf von rund 7,5 Fahr-
radstellplatzen pro Gebaude ergibt. Diese werden in den rlickwartigen Fahrradgaragen in-
nerhalb des WA 1 untergebracht.

Die Einhaltung der Stellplatzsatzung der Stadt Wesel wird durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan gewahrleistet.

Festsetzungen zur Anpflanzung und Grinflachen

Zur Foérderung der biologischen Vielfalt und um nachteilige Auswirkungen auf Klima, Natur,
Boden und Wasser zu verhindern, werden im Bebauungsplan Mallnahmen zu umweltbezo-
genen Belangen festgesetzt. Dadurch wird der Anteil versiegelter Flachen, die sich nachteilig
auf Klima und Okologie auswirken, verringert. Zudem wirken sich heimische und standortge-
rechte Bepflanzungen positiv auf Fauna und Okologie aus. Der natirliche Wasserhaushalt
profitiert ebenfalls von einer Bepflanzung.

Dachbegriinung

Dachbegrunungen dienen dem Klima und wirken kompensierend bei starkeren Regenereig-
nissen. Zudem wirken sie einer Aufheizung der Dachflachen entgegen und bieten die Mdg-
lichkeit zur Versickerung trotz versiegelter Flache. Das Mikroklima wird so zudem verbessert.
Es sind daher Flachdacher und die Dachflachen der Garagen mit einer mindestens extensi-
ven vollflachigen Dachbegrinung zu begrinen. Eine Mindestsubstratstarke von 10 cm ist
einzuhalten und die Begrunung ist dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind erfor-
derliche haustechnische Einrichtungen und Tageslicht-Beleuchtungselemente, sofern die in
Anspruch genommenen Flachen einen Anteil von 30% der Dachflache nicht tGberschreiten.

Es wird eine extensive Dachbegrinung in den allgemeinen Wohngebieten auf den Dachfla-
chen von Garagen und Flachdachern festgesetzt.
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Grunflachen

Es werden gemaf stadtebaulichem Konzept Griinflachen mit zusatzlichen Zweckbestimmun-
gen als Spielplatz, bzw. Flachen fur die Versickerung festgesetzt. Neben ihren 6kologisch-
klimatischen Funktionen lockern die Grinflachen zudem die Bebauung auf.

Anpflanzung von Baumen und Strduchern

Die Spielplatzflache wird entlang der Grundstiicksgrenze zum Wohngebiet mit einer zweirei-
higen Hainbuchen-Schnitthecke (Carpinus betulus), Qualitat: Heckenpflanze, 2x verpflanzt,
100-125 cm; pro Ifd. Meter 4 Pflanzen eingegrint. Dartber hinaus werden auf der Spielplatz-
flache 3 Einzelbaume angepflanzt. Von den festgesetzten Standorten kann auf der Flache
abgewichen werden.

Auf den Baugrundsticken im WA1, WA3 und WAS5 wird ebenfalls jeweils mindestens 1 Ein-
zelbaum angepflanzt. Auf den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 4
Einzelbaume anzupflanzen.

Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, sodass ihrer klimatisch-6kologische Funktion
dauerhaft funktionsfahig ist. Die Mindestqualitat der der zu pflanzenden Baume ist: Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, STU 18-20 cm. Es werden die Baume der nachstehenden Pflanzliste
empfohlen. Eine heimische und standortgerechte Bepflanzung wirkt sich positiv auf Fauna,
Okologie und das Klima aus. Bdume und Hecken stellen wichtige Lebens- und Fortpflan-
zungsraume fur einige heimische Vogelarten dar.

Pflanzliste:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Zuordnungsfestsetzungen

Zum Ausgleich der durch diesen Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Bebauungsplans durchzufihren, die in ei-
ner Héhe von 22.153 Wertpunkten zu erbringen sind. Der Ausgleich erfolgt Gber ein im wei-
teren Verfahren zu benennendes Okokonto.

Regenwasserversickerung und Herstellung versiegelter Flachen

Das Landeswassergesetz fordert die Behandlung des im Plangebiet anfallenden Regenwas-
sers vor Ort. Diese kann durch Versickerung oder durch Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser erfolgen.

Das auf dem Plangebiet anfallende Regenwasser von Dachflachen baulicher Anlagen wird
auf den Baugrundsticken Uber Mulden versickert. Das anfallende Regenwasser auf den Ver-
kehrsflachen wird innerhalb des Plangebiets Gber Mulden auf dafir festgesetzten Flachen
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entlang der Stralle Am Schwan schadlos dem Untergrund zugefiihrt. Die Umsetzung erfor-
dert eine Genehmigung der zustandigen Unteren Wasserbehorde des Kreises Wesel.

Um einen mdglichst groRen Anteil der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen fir die natir-
liche Versickerung nutzen zu kénnen, wird zudem festgesetzt, dass auf diesen fir alle befes-
tigten Flachen, wie z. B. Stellplatze, Wege, Terrassen etc., nur wasserdurchlassige, grund-
wasservertragliche Materialien verwendet werden. Eine Versiegelung ist nur zulassig, wenn
durch entsprechende Gefalle sichergestellt ist, dass ablaufendes Niederschlagswasser in an-
grenzenden Vegetationsflachen versickern kann. Wasserdurchlassige Belagsarten erlauben
eine Versickerung von Regenwasser an Ort und Stelle, sodass der Eingriff in den natirlichen
Wasserhaushalt minimiert wird. Eingriffe in den naturlichen Wasserhaushalt werden so gering
wie moglich gehalten.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Zum Schutz schadlicher Larmeinwirkungen ist entlang der Emmericher Stralie eine Larm-
schutzwand von 4,50 m Uber Fahrbahnkante zu errichten.

AuRenwohnbereiche

Fur Balkone, Freisitze und Loggien, die einen Beurteilungspegel > 62 dB(A) im Tageszeit-
raum (06:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen, sind Schallschutzmallinahmen zu treffen. Durch diese
muss sichergestellt werden, dass der v.g. Beurteilungspegel nicht Gberschritten wird. Hiervon
ausgenommen sind Balkone, Freisitze und Loggien von Wohnungen, wenn zusatzlich in der
selben Wohneinheit auf einer larmabgewandten Seite mit einer Einhaltung des genannten
Schwellenwerts von 62 dB(A) am Tag ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (DIN 4109:2018)

In den allgemeinen Wohngebieten sind bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von Gebauden fir die AuRenbauteile schutzbediirftiger Rdume Schalldamm-
mafie gemal DIN 4109 (Stand Januar 2018) einzuhalten.

Die AuRenbauteile flr Aufenthaltsrdume in Wohnungen sind in Bereichen mit einem malf3geb-
lichen Auflenlarmpegel von < 60 dB(A) mit einem gesamten, bewerteten Bau-Schalldamm-
malf (R'w,ges) von mindestens 30 dB auszufihren.

In Bereichen mit einem mafgeblichen AuRenlarmpegel von Uber 60 dB(A) ergeben sich die
Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldammmal (R'w,ges) der Aufdenbauteile schutz-
bedurftiger Rdume aus der Differenz zwischen dem mafgeblichen AuRenlarmpegel (La) und
den in der DIN 4109 festgelegten Richtwerten. Dabei werden die jeweilige Raumart, das Ver-
haltnis der gesamten AufRenflachen zur Grundflache des Raumes sowie der Fensterflachen-
anteil berucksichtigt.

Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen gilt als Anforderung an das gesamte bewertete Bau-
Schalldammmalf der AuRenbauteile der Wert La - 30 dB (R'w,ges).

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'w,ges sind in Abhangig-
keit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes SS
zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrek-
turwert KAL nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fir Auflzdenbauteile, die unterschiedlich zur
mafgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.
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Fensterunabhangige Beliftung

Fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume ist im gesamten Plangebiet bei einem Beurteilungs-
pegel > 45 dB(A) im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) eine ausreichende Bellftung durch
schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige Malinahmen bei geschlossenen
Fenstern und Tiren sicher zu stellen.

Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen

Fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume sind bei einem Beurteilungspegel oberhalb der kriti-
schen Grenze von 70 dB(A) tags (06:00 bis 22:00 Uhr) bzw. 60 dB(A) im Nachtzeitraum
(22:00 bis 06:00 Uhr) 6ffenbare Fenster in den betroffenen Bereichen nicht zulassig.

Festsetzungen nach Landesrecht - Ortliche Bauvorschriften
Vorgarten

Die Vorgarten sind definiert als die Grundstucksflachen zwischen dem jeweils erschlieRenden
Verkehrsweg und der strallenseitigen Baugrenze bzw. ihrer Verlangerung Uber das gesamte
Grundstuck. Sie sind mit Ausnahme der Flachen fur Garagen, Stellplatze (inkl. Fahrradstell-
platze) und ihrer Zufahrten, sowie Zuwegungen und Abfallbehalterstellplatze dauerhaft zu
begriinen. Mindestanforderung fiir die Begriinung ist dabei die Anlage eines dauerhaften Be-
wuchses mit standortgerechten, heimischen Pflanzen oder die Anlage von Pflanzbeeten mit
blihreichen Stauden. Mineralische Bodenabdeckungen sind unzulassig. Die Versiegelung ist
in Ausmalf} und Material auf das notwendige Mal} zu begrenzen. In den Vegetationsflachen
ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Flachen-
hafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen (mit oder ohne punktuelle
Begriinung) sind unzulassig.

Hierdurch wird der Anteil versiegelter Flachen, die sich nachteilig auf Klima und Okologie aus-
wirken, minimal gehalten. Zudem wirken sich heimische und standortgerechte Bepflanzun-
gen positiv auf Fauna und Okologie aus. Der Wasserhaushalt profitiert ebenfalls von einer
Bepflanzung, da der Boden so ein groReres Wasserrickhaltevermdgen besitzt.

Standplatze fiir Abfallbehalter

Zur Schaffung eines harmonischen Erscheinungsbildes sind Abfallbehalter im Vorgarten nur
zulassig, wenn ein Sichtschutz durch Abpflanzung und/oder begrinte Rankgertiste und/oder
andere bauliche Einhausungen zur Stral3enseite hin vorgesehen wird, der mindestens die
Hohe der Abfallbehalter aufweist. Der Sichtschutz ist mindestens auf Lange der zur Stralte
orientierten Seitenwande der Abfallbehalter auszufihren. Die Hohe der Einhausung darf 2 m
zur StraRenoberkante nicht Gberstreiten.

Grundstiickseinfriedung

Bei der Grundstuckseinfriedung) mit Hecken sind ausschlielich heimische, standortgerechte
Pflanzen zu verwenden. Zaune zur Grundstuckseinfriedung sind nur dann zulassig, wenn sie
auf der Gartenseite mit einer Heckenpflanzung begleitet sind.

Zaune zur Vorgarteneinfriedung sind mit einer maximalen Héhe von 1,25 m zulassig.

Zaune zur Hausgarteneinfriedung (Bereich der nicht Vorgarten ist) sind mit einer maximalen
Héhe von 1,6 m zulassig.
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Nachrichtliche Ubernahmen, Vermerke, Kennzeichnungen und Hinweise

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 26 enthalt in Ergdnzung der rechtsverbindlichen
Festsetzungen weitere Hinweise. Mit den textlichen Hinweisen wird auf die unmittelbar gel-
tenden anderen Rechtsvorschriften verwiesen, die in erster Linie im Zuge der Realisierung
der Planung beachtet werden mussen.

Folgende Hinweise wurden zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 formuliert und
sind im Rahmen der Umsetzung der Planung zu beachten:

Hinweise

Bodendenkmale / Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt als Untere Denkmal-
behdrde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Xanten, Au-
gustusring 3, 46509 Xanten unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Kampmittel
Da Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen, sowie konkrete Verdachtsfalle auf

Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Schutzenloch und Laufgraben) im
Plangebiet vorliegen, wird eine Uberpriifung der zu (iberbauenden Flachen auf Kampfmittel,
sowie der konkreten Verdachtsfalle empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gege-
ben hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von 1945 abzuschieben. Weitere Vorgehens-
weisen sind mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf abzu-
stimmen.

Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Bohrlochdetektion empfohlen. In dem
Fall ist der Leitfaden zur Durchfiihrung von Bohrlochdetektionen und Baubegleitender Kampf-
mittelrdumung (abrufbar auf der Homepage des Kampfmittelbeseitigungs-dienstes der BZR
Dusseldorf) zu beachten.

Artenschutz
Zur Gewabhrleistung der artenschutzrechtlichen Belange sind Vermeidungs- und Verminde-
rungsmafinahmen anzuwenden:

V1: Beginn der Bautatigkeit auerhalb der Hauptbrutzeit (Marz bis September).

V2: Kann dieses Zeitfenster nicht eingehalten werden, so wird eine 6kologische Baubeglei-
tung eingesetzt.

V3: Installation ,fledermausfreundlicher” Beleuchtung (Die Leuchtmittel sollten einen gerin-
gen Ultraviolett- und Blauanteil im Spektrum verwenden). Um eine Fernwirkung auf Tiere zu
vermeiden, ist die Hohe der Lichtpunkte moéglichst gering zu halten und sollte nie Uber die
Horizontale strahlen. Der Lichtstrahl der Lampen sollte immer nach unten gerichtet sein und
die Lampen sich in einem geschlossenen, nach oben abgeschirmtem Gehause befinden. Auf
eine nachtliche Beleuchtung sollte moglichst verzichtet werden

Niederschlagswasserbehandlung
Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist eine gebietsbezogene Wasserbehdrdli-
che Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.
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Gehdlzpflanzungen
Fir die privaten Garten und offentlichen Freiflachen wird die Pflanzung von Gehdlzen aus
der Pflanzliste empfohlen.

Anlage der AuRenwerbung

Gemal § 28 Abs. 1 Stral’en- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (StrwwG
NRW) dirfen Anlagen der AuRenwerbung aulierhalb der Ortsdurchfahrten von Landesstra-
Ren in eine Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden (sog. Werbeverbot).

Einsichtnahme von Vorschriften und Regelwerken

Die in den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (u.a. Gesetze, Verord-
nungen, 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 Bau-
leit- und Verkehrsplanung (Zimmer 332 bis 334), wahrend der Dienststunden eingesehen
werden.

A9 Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung

Im Rahmen der ersten Planung des Neubaugebietes wurden bereits Larmschutzwande mit
einer Hohe von 4,5 Metern entlang der Emmericher Stral’e und mit einer Héhe von 2 Metern
im sudwestlichen Bereich des Plangebietes bericksichtigt. Durch die Fa. Peutz Consult
(2023)°> wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersu-
chungen wurde die auf das Plangebiet einwirkenden bzw. vom Plangebiet ausgehenden Ver-
kehrslarmimmissionen mithilfe eines digitalen Simulationsmodells errechnet und bewertet.
Das Gutachten stellt sehr hohe Verkehrslarmimmissionen entlang der Emmericher Stralle
fest. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete werden Uberschrit-
ten.

Des Weiteren fuhrt das Gutachten aus: ,Durch die bei Realisierung des Planvorhabens ver-
ursachte Erhéhung des Verkehrsaufkommens und die durch die Gebaude und Larmschutz-
wande erzeugten Reflexionen, ergibt sich an den Stral’en in der Umgebung des Plangebietes
eine Erhéhung der Straenverkehrslarmimmissionen [...]. Auf der anderen Seite fuhrt die Be-
bauung durch ihre abschirmende Wirkung stellenweise auch zu einer leichten Verringerung
der Beurteilungspegel.”

Grundsatzlich ist fur stark larmbelastete Bereiche eine Grundrissoptimierung erforderlich.
Fenster zu Aufenthaltsraumen und Freibereiche (Balkone, Loggien) sollten zur larmabge-
wandten Seite orientiert werden. Bei der Gestaltung der Wohnungsgrundrisse muss darauf
geachtet werden, dass jede Wohnung auch Aufenthaltsraume zur geschutzten bzw. straflen-
abgewandten Fassade hat.

An Fassaden mit Verkehrslarmpegeln tber 70 dB(A) tagstber und 60 dB(A) nachts missen
Fenster zu schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen im Bebauungsplan ausgeschlossen wer-
den. Wegen der notwendigen Luftdichtheit moderner Fenster ist bei geschlossenen Fenstern
kein ausreichender Luftaustausch mdéglich. Kurzzeitige Querliftung ist tagsuber mdglich,
aber nachts kann keine Stol3- bzw. Querluftung in Schlafrdumen erfolgen, wenn der Beurtei-
lungspegel Uber 45 dB(A) liegt. Hier sind schallgedampfte Liftungseinrichtungen erforderlich,

5 PEUTZ CONSULT (14.07.2023): Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB 26 ,Am Schwan
Il Stidwest" in Wesel.
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da der Innenpegel sonst Uber 30 dB(A) liegen wirde. Dies betrifft den Grolteil der Fassaden
im Plangebiet.

An der Emmericher Strale sind die Verkehrslarmpegel tagsuber tber 60 dB(A) / 62 dB(A),
was uneingeschrankte Kommunikation auf Aulienwohnbereichen verhindert. Daher sind zu-
satzliche schallmindernde MalRnahmen im Bebauungsplan festzusetzen. Balkone und Loggi-
en von durchgesteckten Wohnungen sind davon ausgenommen, wenn auf der larmabge-
wandten Seite ebenfalls ein Balkon oder eine Loggia vorhanden ist.

Die berechneten Ergebnisse gelten nur, wenn alle Plangebaude und Larmschutzwande reali-
siert sind. Die Gebaude kdnnen erst genutzt werden, wenn die abschirmenden Gebaude bzw.
Larmschutzwande errichtet sind.

Anlage 4.4:
Darstellung der Beurteilungspegel gemaf DIN 18005; hdchster Pegel gezeigt PELFZ
Plangebaude und Larmschutzwande in Hohe von 4,5 mund 2 m

Beurteilungspegel
in dB(A)

&6
A A A
"
&

Legende

Il Geviuce Bestang
D Gebaude Planung
Nacht " V., ——— Emissionen Schiene
7 A -3~ Strae Bestand

Emissionen Stralle
Bestand

1 [ Brickenwiderlager
@  Knotenpunkt
= Stralle Prognose

Emissionen Strale
Prognose

— Larmschutzwand 4,Sm

m— Larmschutzwand 2m

= VL 8954-1 - 14.07.2023 « Anlage 4.4

Abb. 6: Darstellung der Beurteilungspegel gem. DIN 18005

A10 Technische Infrastruktur

Versorgung

Strom, Wasser

Leitungen der Versorgungstrager sind Am Schwan vorhanden. Die Vorhabenflache kann an
diese Leitungen angeschlossen werden. Die ErschlieBung durch alle notwendigen Versor-
gungstrager ist damit gesichert. Die Leitungen werden in den geplanten ErschlieBungswegen
verlegt.
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Entsorgung

Abwasser
Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt Gber den bestehenden
Schmutzwasserkanal in der Stralte Am Schwan.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der privaten Grundsticksfla-
chen wird gemal des Entwasserungskonzeptes vor Ort versickert. Hierzu wurden unter an-
derem zwei Versickerungsmulden auf den nérdlichen Grinflachen geplant. Die Mulden sind
mit einer Kastenrinne verbunden, sodass sie als eine einheitliche groRe Mulde zu betrachten
sind. Das anfallende Regenwasser auf den Baugrundstiicken wird auf den jeweiligen Bau-
grundstlicken versickert.

Abfall
Die Entsorgung der anfallenden Siedlungsabfalle ist kommunal geregelt.

A 11 Stadtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes
Fur die vorliegende Planung wurde eine ergadnzende Umweltpriifung vorgenommen.

Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 kommt es zu einer Nut-
zungsanderung im Plangebiet. Im Umfeld findet jedoch bereits Wohnnutzung statt. Der Be-
bauungsplan fiigt sich mit seiner geplanten Nutzung ,Aligemeines Wohngebiet® in die beste-
henden Nutzungsstrukturen ein.

Die Emmericher Stralde im Siden des Plangebietes stellt eine erhebliche Emissionsquelle
von Stral3enlarm dar, die sich negativ auf die menschliche Schallgutachten erstellt und der
Handlungsbedarf ermittelt. Die Ergebnisse des Gutachtens finden sich in den Festsetzungen
zum Bebauungsplan wieder. Durch die Malinahmen Gesundheit auswirken kann. Im Rahmen
des Aufstellungsverfahren wurde daher ein zum Schallschutz kénnen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Uber die Larmsituation hinausgehende Beeintrachtigungen liegen nach jetzigem Kenntnis-
stand nicht vor.

Unter Berucksichtigung der festgesetzten Ma3nahmen zum Schallschutz besteht keine er-
hebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Artenschutzrechtliche Prifung

Aus den Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes ergibt sich die Notwen-
digkeit zur Durchflihrung einer Artenschutzprufung bei der Genehmigung von Vorhaben. In
der Bauleitplanung missen deshalb auch Angaben zu geschiitzten Tierarten und deren Le-
bensstatten enthalten sein, die auf den betroffenen Grundstiicken vorkommen. Es ist sicher-
zustellen, dass geschutzte Tiere durch das Vorhaben nicht verletzt oder getétet werden bzw.
dass deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht zerstort werden.
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Das durchgefiihrte Artenschutzgutachten® kommt zu dem Ergebnis, das unter Beachtung von
allgemeinen Vermeidungsmalnahmen (siehe nachfolgende Tabelle) keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande ausgeldst werden und keine weitergehenden Untersuchungen not-
wendig sind.

Tab. 2: Erforderliche artenschutzrechtliche Maflnahmen
Art] Art(engruppen)spezifische MaBnahmen
Artengruppe
Installation ,fledermausfreundlicher” Beleuchtung (Die Leuchtmittel sollten einen geringen Ultravi-
olett- und Blauanteil im Spektrum verwenden). Um eine Fernwirkung auf Tiere zu vermeiden, ist
Fledermause die Hohe der Lichtpunkte méglichst gering zu halten und sollte nie iber die Horizontale strahlen.
allg. Der Lichtstrahl der Lampen sollte immer nach unten gerichtet sein und die Lampen sich in einem
geschlossenen, nach oben abgeschirmten, Gehause befinden. Auf eine nachtliche Beleuchtung
sollte mdglichst verzichtet werden.
Beginn der Bautatigkeiten auerhalb der Hauptbrutzeit (Marz bis September)
Brutvogel allg. Kann dieses Zeitfenster nicht eingehalten werden, so wird eine dkologische Baubegleitung einge-
setzt.

Beurteilung des Eingriffes in Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist aktuell ganzlich unbebaut. Der Flache stellt eine Intensivweide dar. Durch
die Bebauung geht dieses Biotop vollstandig verloren. Gehdlze befinden sich nicht im Plan-
gebiet.

Der erforderliche Ausgleich fir den Eingriff im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes kann im Plangebiet nicht vollstandig umgesetzt werden. Es verbleibt ein Defizit von
22.153 Werteinheiten. Der ékologische Ausgleich erfolgt (iber ein externes Okokonto. Nahere
Informationen sind dem Umweltbericht’ beziehungsweise dem landschaftspflegerischen
Fachbeitrag® zu entnehmen.

Naturschutzrelevante Schutzgebiete

Schutzgebiete oder geschutzte Objekte im Sinne des nationalen Naturschutzrechts existieren
im Plangebiet nicht. Gleiches gilt fur Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Euro-
paische Vogelschutzgebiete oder Lebensraumtypen nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie
(FFH-Richtlinie). Die nachstgelegenen Gebiete des Natura-2000 Netzes befinden sich auf
der entgegenliegenden Seite von Wesel, in der Nahe des Auesees, in mehr als 2 km Entfer-
nung. Das nachstgelegene ausgewiesene nationale Schutzgebiet ist das Landschaftsschutz-
gebiet LSG-Isselniederung, Drevenacker Landwehr (LSG-4205-0007), welches ca. 500 m
norddstlich der Vorhabenflache beginnt. Das Vorhaben hat jedoch keinen Einfluss auf die
Schutzziele des Gebietes.

6 OEKOPLAN INGENIEURE GMBH & CO. KG (08.04.2025): Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 ,Am Schwan-Siidwest* der
Stadt Wesel. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.

7 OEKOPLAN INGENIEURE GMBH & CO. KG (10.04.2025): Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 ,Am Schwan-Siidwest* der
Stadt Wesel. Umweltbericht.

8 OEKOPLAN INGENIEURE GMBH & CO. KG (08.04.2025): Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 ,Am Schwan-Sudwest" der
Stadt Wesel. Landschaftspflegerischer Begleitplan.
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Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt des Planungsraumes ist abhangig von der vorhandenen floristischen
und faunistischen Bestandssituation. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
der Flachen ist das Arteninventar der Flache eher gering und hat eine eher geringe Bedeu-
tung fur die lokale bzw. regionale biologische Vielfalt.

Insgesamt lassen sich keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt erkennen.

Schutzgut Flache

Mit Aufstellung des VBB Nr. 26 wird die planungsrechtliche Grundlage gelegt bislang unbe-
baute Freiflache in Anspruch zu nehmen. Gemafl § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang anderweitig genutzt werden. Gemafl dem Bundes-Boden-
schutzgesetz soll fir Siedlung und Verkehr so wenig Flache wie mdglich in Anspruch genom-
men werden. Mit der Inanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
gehen nicht nur direkte und indirekte 6kologische Folgewirkungen einher, sondern es treten
auch verstarkt 6konomische und soziale Folgewirkungen auf. Betroffen durch die Inanspruch-
nahme sind dabei alle Umweltglter, d.h. Boden, Wasser, Luft und Klima, Biodiversitat und
das Landschaftsbild. Flache ist nicht vermehrbar, daher ist Flachenverlust immer kritisch zu
sehen. Im Regionalplan Ruhr wird jedoch das Ziel 1.1-1 ,Die Siedlungsentwicklung der Kom-
munen hat sich vorrangig in den zeichnerisch festgelegten Siedlungsbereichen zu konzent-
rieren.” [...] formuliert. Das Plangebiet liegt innerhalb eines solchen Bereichs und ist somit
als eine nicht genutzte ,Reserveflache* zur Siedungsentwicklung anzusehen

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als nicht erheblich einzustufen.

Schutzgut Boden

In der Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen® sind fiir den Geltungsbereich Giberwiegend Plag-
genesche (E) und teilweise Humusbraunerden (E) dargestellt. Die Wertzahlen der Boden-
schatzung dieser sandigen, teils lehmigen Bdden liegen zwischen 25 und 55. Es handelt sich
somit um Béden mit geringer bis mittlerer Qualitat aus landwirtschaftlicher Sicht. Die Verdich-
tungsempfindlichkeit der Béden wird als gering bis mittel angegeben. Das Grundwasser liegt
im Allgemeinen tiefer als 200 cm unter Flur.

Die im Plangebiet vorkommenden Bdden werden gemaf des Bewertungssystems der 3. Auf-
lage der Karte der schutzwiirdigen Béden von NRW* teilweise (Plaggenesch) zudem als
schutzwurdig eingestuft. Die Karte der schutzwirdigen Boden weist Flachen aus, auf denen
Bdden in besonderem Mal Funktionen im Naturhaushalt erfillen. Bewertet werden die Bo-
denfunktionen nach § 2 BBodSchG. Das sind im Einzelnen die folgenden Bodenteilfunktio-
nen:

= Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

= Biotopentwicklungspotenzials flr Extremstandorte

= Regler- und Pufferfunktion/ naturlichen Bodenfruchtbarkeit
= Reglerfunktion fur den Wasserhaushalt im 2-Meter-Raum

® GEOLOGISCHER DIENST NRW (2020): IS BK50 Bodenkarte von NRW 1 : 50.000 — WMS. URL vom 26.04.2023:
https://www.wms.nrw.de/gd/bk0507?

10 GEOLOGISCHER DIENST NRW — LANDESBETRIEB (2017): Die Karte der schutzwiirdigen Béden von NRW 1 : 50.000 — Boden-
schutz-Fachbeitrag fiir die raumliche Planung. Dritte Auflage 2017
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Erganzend wird zudem die nicht im BBodSchG verankerte Funktion der Boden bezlglich
= klimarelevanter Funktion als Kohlenstoffspeicher und Kohlenstoffsenke

ausgewertet.

Die Schutzwurdigkeit des Plaggenesch im Plangebiet beruht auf seiner Funktion als ,Plag-
genesche mit hoher Funktionserfiillung als Archiv der Kulturgeschichte®

Dauberkamp _ .z
N0,

R

Abb. 7: Ausschnitt aus der Bodenkarte NRW — Bodentyp (links) und Wahrscheinlichkeit von Natur-
nahe (rechts)

Die Karte der schutzwirdigen Béden enthalt auch Hinweise auf die ,Wahrscheinlichkeit von
Naturnahe®. Im Bereich Uberbauter Flachen (z. B. Siedlungsbereiche) wird davon ausgegan-
gen, dass die Bebauung zu einer starken Veranderung der Boden geflihrt hat und nur noch
eine ,geringe Wahrscheinlichkeit von Naturnahe“ besteht. Dies trifft fir das Plangebiet nicht
zu (vgl. Abb. 7). Durch das Vorhaben gehen somit potentiell naturnahe, schutzwirdige Béden
durch Versiegelung und Erdarbeiten verloren, die eine hohe Funktionserfullung als Archiv der
Kulturgeschichte aufweisen. Dartber hinaus gehen landwirtschaftliche Flachen verloren.

Geologisch schutzwirdige Objekte (Geotope) sind flir das Plangebiet nicht bekannt.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder dem naheren Umfeld.

Durch die geplante Niederschlagsentwasserung im Plangebiet kann eine Beeintrachtigung
der Grundwasserneubildungsrate ausgeschlossen werden. Das Konzept zur Niederschlags-
entwasserung liegt der vorliegenden Begrundung als Anlage bei. Die Festsetzungen zu
Dachbegrunung und Begrinung der Baugrundstiicke, sowie der, wo maglich, versickerungs-
fahigen Ausfuhrung versiegelter Flachen tragen tberdies zur Minimierung des Einflusses auf
den naturlichen Wasserhaushalt bei.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Trinkwasser-
schutzgebietes.

Der Geltungsbereich selbst gehort nicht zu den durch Nitrat belasteten nach §13a DUV
(12/2022), die direkt ndrdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind jedoch als sol-
che eingestuft. Durch den Wegfall der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet wird sich
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der Nitrateintrag auf diesen verringern. Dies ist in Bezug zur Nitratbelastung positiv zu be-
werten.

Insgesamt lassen sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
erkennen.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die Lage an der vielbefahrenen Emmericher Stral3e im Siiden und landwirtschaftlichen
Flachen im Norden ist von einer gewissen Vorbelastung der Luftqualitat durch Verkehrsemis-
sionen und landwirtschaftlicher Gerliche auszugehen. Durch das Vorhaben werden neue
Emissionen im Sektor Verkehr entstehen. Durch den Anschluss an die bestehende Infrastruk-
tur fallen diese jedoch nur in dem geringst notwendigen Ausmalf an. Landwirtschaftliche Ge-
riche, die aktuell auf der Flache durch die bestehende Nutzung entstehen entfallen. Aller-
dings stellen landwirtschaftliche Flachen nachtliche Kaltluftentstehungsgebiete dar. Das
Plangebiet hat jedoch aufgrund seiner geringen Grof3e und seiner durch Bebauung einge-
engten Lage nur eine untergeordnete Bedeutung als solches. Durch die Versieglung wird sich
das lokale Mikroklima im Plangebiet andern. Durch MalRnahmen wie Dachbegrinungen und
die Anlage von begriinten Garten werden diese Auswirkungen minimiert. Auswirkungen auf
das Klima, die mit der Versiegelung einhergehen und Uber das lokale Mikroklima hinausge-
hen sind nicht erkennbar. Die Versorgung der Gebaude mit Energie findet klimavertraglich
mittels regenerativer Energietechnologien (Photovoltaik, Warmepumpen) statt.

Unter Berlcksichtigung der genannten MalRnahmen zur Begriinung und Energieversorgung
lassen sich insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft /
Klima erkennen.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet stellt sich als landwirtschaftliche Flache ohne besondere, das Bild pragende,
Aspekte dar. Durch die, in den bestehenden Siedlungszusammenhang, eingeengte Lage
spielt die Vorhabenflache nur eine untergeordnete Rolle flr den Eindruck der ,freien Land-
schaft®, welche sich nach Norden hin anschlief3t. Durch die geplante Bebauung andert sich
das Landschaftsbild, jedoch fugt sich das Vorhaben in seiner Ausgestaltung in die Umgebung
ein.

Durch die Errichtung der Larmschutzwand und der Gebaude an der Emmericher Strale ist
der Stellenweise Blick von dieser in die Landschaft nach Norden nicht mehr méglich. Eingru-
nungsmaflnahmen an der Larmschutzwand ersetzen hier jedoch den ,grinen Charakter*.

Es kommt durch das Vorhaben zwar zu deutlichen Anderungen im Landschafts- und Ortsbild,
jedoch sind diese nicht zwangslaufig negativ zu bewerten. Es entsteht vielmehr eine, sich
dem Ortsbild einfigende Ortsrandarrondierung.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Schutzguter

Das Plangebiet liegt auf landesplanerischer Ebene!! im bedeutsamen Kulturlandschaftsbe-
reich KLB 4.07 Untere Lippe — Dorsten-Holsterhausen. Der Lauf der Lippe wird als nattrliche
West-Ost-Verbindung seit Jahrtausenden als Handels- und Verkehrsweg genutzt. Die Ufer
boten zudem ideale Siedlungsbedingungen, sodass sich dort seit der Jungsteinzeit Besied-
lungsspuren nachweisen lassen. Eine besondere Rolle spielte der Lauf der Lippe in frihro-
mischer Zeit; der Verkehrsweg wurde zur ErschlieBung der germanischen Gebiete 6stlich des

1 | ANDSCHAFTSVERBAND WESTFALEN-LIPPE & LANDSCHAFTSVERBAND RHEINLAND HRSG. (2007): Kulturlandschaftlicher
Fachbeitrag zur Landesplanung in Nordrhein-Westfalen.
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Rheins genutzt. Auf regionalplanerischer Ebene!? befindet sich das Plangebiet nicht inner-
halb eines ausgewiesenen Kulturlandschaftsbereiches.

Bodendenkmaler sind flr das Plangebiet nach jetzigem Wissenstand jedoch nicht bekannt.
Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt als Untere Denkmal-
behdrde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Xanten, Au-
gustusring 3, 46509 Xanten unverzuglich zu informieren.

Sonstige Schutzguter - Landwirtschaft
Die Flachen werden aktuell als Intensivweide genutzt.

A 12 Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes sind gemal dem Altlastenkataster des Kreises Wesel keine Ein-
trage erfasst. Ebenso liegen keine Hinweise auf Beeintrachtigungen durch in der Nahe lie-
gende Altlasten oder Bodenverunreinigungen vor.

Aufgrund der Kampfhandlungen des 2. Weltkrieges in Wesel muss im gesamten Plangebiet
jedoch mit Kampfmitteln gerechnet werden. In einem Schreiben vom 09.11.2022 weist der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf darauf hin, dass Luftbilder
aus den Jahren 1939-1945, sowie weitere historische Unterlagen Hinweise auf vermehrte
Bodenkampfhandlungen liefern. Zudem besteht ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw.
Militareinrichtungen in Form von Schitzenléchern und Laufgraben im Plangebiet. Der Kampf-
mittelrdumdienst empfiehlt daher die Uberpriifung der zu Uberbauenden Flache auf Kampf-
mittel im gesamten Plangebiet, sowie der konkreten Verdachtsfalle. Sofern es nach 1945
Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Bohrlochdetektion empfohlen. Der in
diesem Fall zu beachtende Leitfaden ist auf der Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes
zu finden.

A 13 Hochwassergefahrdung - Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPH)

Am 01. September 2021 ist der Ianderlibergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasser-
schutz (BRPH) als Anlage zur ,Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flr einen lander-
Ubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV)* in Kraft getreten. Dieser definiert Ziele und
Grundsétze, mit denen dem immer gré3er werdenden Hochwasserrisiko durch den Klima-
wandel (u.a. durch Starkregenereignisse) bundeslandubergreifend Rechnung getragen wer-
den soll. Mit diesem, die bestehende Gesetzgebung erganzenden, Instrument kann eine ef-
fektive raumplanerische Hochwasservorsorge betrieben werden und Schadenspotentiale sol-
len begrenzt werden.

In der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze des BRPH zu beachten und zu berick-
sichtigen.

Hochwasser durch Oberflachengewasser
Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflaichengewasser. Das Plangebiet liegt weder
innerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes, noch befindet es sich in einem

12 | ANDSCHAFTSVERBAND WESTFALEN-LIPPE & LANDSCHAFTSVERBAND RHEINLAND HRSG. (2014): Fachbeitrag Kulturlandschaft
zum Regionalplan Ruhr
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ausgewiesenen Gefahrdungsbereich gemal der die im Rahmen der europaischen Hochwas-
serrisikomanagementrichtlinie (EG-HWRM-RL) erstellten Risiko- und Gefahrdungskarten.

Hochwasser durch Starkregen

Im Geltungsbereich sind gemaf der Starkregenhinweiskarten des BKG® Bereiche ausge-
wiesen, in denen bei Starkregen mit Wasserstanden bis 50 cm gerechnet werden muss. Dar-
Uber hinaus kann es zu erhéhten FlieRgeschwindigkeiten innerhalb dieser Bereiche zwischen
0,2 -0,5 m/s kommen (vgl.). Ein seltenes Starkregenereignis bezeichnet dabei ein 100-jahrli-
ches Ereignis, ein extremes Ereignis nimmt eine Niederschlagsmenge von 90 mm/m?/h an.
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Abb. 8: Ausschnitt aus der Starkregenhinweis Karte des BKG
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A14 Flachenbilanz
Aus der folgenden Tabelle gehen die stadtebaulichen Ubersichtsdaten der Planung hervor.

Tab. 3: Flachenbilanz
Gebietsart / Nutzung Flache in m? Flachenanteil in %
Allgemeines Wohngebiet 10.127 73,50
Verkehrsflachen 2.180 15,80
Griinflachen 1.472 10,70
Summe 13.779 100,00

13 BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHIE UND GEODASIE (BKG): Url vom 24.04.2023: https://geoportal.de/map.html?map=tk_04-stark-
regengefahrenhinweise-nrw
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A 15 Bodenordnung
Das zu bebauende Grundstlck besteht aus einem gro3en zusammenhangenden Flurstick.
Bodenordnende Malinahmen sind daher nicht durchzufuhren.

A 16 Eigentumsverhaltnisse
Die fir die Errichtung der Wohnhauser erforderlichen Flachen sind im Eigentum des Antrag-
stellers.

A 17 Kosten und Finanzierung
Es entstehen der Stadt Wesel keine Kosten, da ein stadtebaulicher Vertrag zur Ubernahme
der gesamten Planungs- und Gutachterkosten abgeschlossen wird.

Anlagen

Anlage 1 OEKOPLAN INGENIEURE GMBH & Co. KG (08.04.2025): Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 26 ,Am Schwan — Sudwest* der Stadt Wesel. Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag, Hamminkeln.

Anlage 2 OEKOPLAN INGENIEURE GMBH & Co. KG (08.04.2025): Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 26 ,Am Schwan — Stdwest“ der Stadt Wesel. Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag.

Anlage 3 BRILON, BONDZzIO, WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH
(Mai 2023): Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 26 ,Am Schwan-Sudwest*
in Wesel. Verkehrsgutachten. Entwurf des Schlussberichts, Bochum.

Anlage 4 INGENIEURGESELLSCHAFT H2P MBH (31.07.2023): Entwasserungskonzept. Am
Schwan Il in Wesel.

Anlage 5 PEUTZ CONSULT (14.07.2023): Schalltechnische Untersuchung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan VBB 26 ,Am Schwan Il Sidwest" in Wesel.
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