Anlage 3 Begrindung, Bebauungsplan Weeze Nr. 44a ,Gocher StralRe / Grafscherweg”, Rat am 11.02.2025

BEBAUUNGSPLAN WEEZE NR. 44A

weeze ,GOCHER STRARE / GRAFSCHERWEG"
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

BEGRUNDUNG SATZUNGSFASSUNG |JANUAR 2025

- T
, a
Rl S

1

,Datenlizenz Deutschland — Zero” (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)| nicht maRstablich

STADTPLANUNG: GEMEINDE WEEZE

PLANVERFASSER: JKL PARTG MBB LANDSCHAFTSARCHITEKTEN & STADTPLANER
GEOPLAN BUNTEN | OSNABRUCK


Andreas Ingenbleek
Textfeld
Anlage 3 Begründung, Bebauungsplan Weeze Nr. 44a „Gocher Straße / Grafscherweg“, Rat am 11.02.2025


GEMEINDE WEEZE | BEBAUUNGSPLAN WEEZE NR. 44A , GOCHER STRARE / GRAFSCHERWEG”
INHALTSVERZEICHNIS

Inhaltsverzeichnis

1 Grundlagen der Planung 3
1.1 Anlass und Ziel der Planung 3
1.2 Geltungsbereich 3
1.3 Verfahren 3
1.4  Rechtsgrundlagen 4

2 Planungsrechtliche Vorgaben 5
2.1 Raumordnung und Regionalplanung 5
2.2 Fldchennutzungsplanung 6
2.3 Bebauungsplanung 7

3 Rahmenbedingungen und Vorgaben zur Planung 8
3.1  Beschreibung des Plangebietes 8
3.2  Stddtebaulicher Entwurf 10
3.3 Klimaresiliente und nachhaltige Entwicklung 12
3.4  Umweltschutz, Naturschutz, Artenschutz 12
3.5  Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz 14
3.6  Bodenschutz 15
3.7  Emissionen und Immissionen 16
3.8  Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege 18
3.9 Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, Kampfmittel 18
3.10 verkehrliche und sonstige technische ErschliefSung 19
3.11 Abwdgung 20

4 Inhalt des Bebauungsplanes 20
4.1  Artder baulichen Nutzung 20
4.2  Beschrdnkung der Zahl der Wohnungen 20
4.3 Mapfs der baulichen Nutzung 21
4.4  Bauweise, Baugrenzen 22
4.5  Verkehrsflichen 23
4.6  Regelung des Wasserabflusses 23
4.7  Anpflanzung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 24

5 Ortliche Bauvorschriften 25
5.1 Aufere Gestaltung baulicher Anlagen 25
5.2 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke, Einfriedungen 26

6 Verfahrensvermerke 27
6.1  Politische Beschlussfassungen 27
6.2  Planverfasser 27



GEMEINDE WEEZE | BEBAUUNGSPLAN WEEZE NR. 44A , GOCHER STRARE / GRAFSCHERWEG”
BEGRUNDUNG

1 Grundlagen der Planung

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Weeze beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Innen-
entwicklung innerhalb einer bestehenden Siedlungslage zu schaffen. Die Grundstiicksflachen
zwischen dem Grafscherweg und der Gocher Stral3e sollen zu Wohnbauzwecken umgenutzt
werden. Das Areal der ehem. Gartnerei Jentjens soll Gber die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes stadtebaulich neu geordnet werden, wobei dies in zwei Teilabschnitten erfolgt. Der erste
Abschnitt umfasst das nordwestliche Gelande, fiir das dieser Bebauungsplan Weeze Nr. 44a
»,Gocher Strale / Grafscherweg” aufgestellt wird.

Durch die Aufgabe der Gartnerei und die Verlagerung des Betriebes an einen anderen Stand-
ort, sind wertvolle Entwicklungspotentiale fir die Gemeinde Weeze entstanden. Um die zur
Verfiigung stehenden Flachen optimal stadtebaulich zu integrieren, ist ein stadtebaulicher
Entwurf durch das Biiro JKL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner aus Osnabriick erarbeitet
worden, der sich liber das Gesamt-Areal der ehemaligen Gartnerei erstreckt und fiir den vor-
liegenden Planabschnitt den Neubau von zwei Wohnhdusern vorsieht. Zur Umsetzung der Pla-
ninhalte ist der Abriss erster Gebdaude und Nebenanlagen der ehem. Gartnerei erforderlich.
Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen erfolgt die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes, wobei sich Art und Mal3 der baulichen Nutzung aus dem stadtebauli-
chen Entwurf und der ersten Baukonzeption ergeben. Insgesamt sollen die Flachen sowohl
auskdommlich entwickelt werden als auch Freirdume zur Gartennutzung gewahrleisten. Ergan-
zend zur Definition der Gberbaubaren Grundstiicksflaichen werden Festsetzungen zur Héhe
der baulichen Anlagen in Kombination mit 6rtlichen Bauvorschriften, bspw. zur Dachgestal-
tung, formuliert.

Der Siedlungsansatz ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Weeze planungsrechtlich als
Wohnbauflache dargestellt. Insofern ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelbar. Weiter rahmengebend fiir den Inhalt des Bebauungspla-
nes sind die Belange, die sich aus dem Umfeld und der derzeitigen Situation im Plangebiet
ergeben. So ist die Betrachtung der Belange des Artenschutzes relevant. Eine Umweltprifung
sowie die Erstellung eines Umweltberichtes inkl. Eingriffsregelung sind nicht erforderlich. Um
den Belangen der Wasserwirtschaft Rechnung tragen zu kénnen, ist die Versickerungsfahigkeit
des Bodens begutachtet worden.

1.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich nérdlich des Ortskerns
der Gemeinde Weeze. Das ca. 0,36 ha grol3e Plangebiet liegt 6stlich der StraBe Grafscherweg
und erstreckt sich tiber den nordwestlichen Teilbereich des Areals einer ehem. Gartnerei. Der
genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.3 Verfahren

Die Planung dient MalRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung nach den Bestim-
mungen des § 13a BauGB. Die maximal zuldssige Grundflache, die nach § 19 Abs. 2 BauNVO
versiegelt werden darf, liegt unter 20.000 m2. Die Planung begriindet keine Zul3ssigkeit von
Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
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Somit liegen keine Hinweise vor, dass Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter zu erwarten sind. Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BImSchG (Bun-
desimmissionsschutzgesetz) vorliegen, liegen ebenfalls nicht vor. Im raumlichen, sachlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit dieser Bauleitplanung wird der Bebauungsplan Weeze Nr.
44b aufgestellt, der die Ubrigen Flachen der ehemaligen Gartnerei umfasst. Zum derzeitigen
Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass auch unter Beriicksichtigung dieser Teilflachen die
max. zuldssige Versiegelung unterhalb der relevanten 20.000 m? liegt.

Der Plan erfillt somit die Anforderungen des § 13a BauGB und kann im beschleunigten Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Auf die Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann verzichtet werden.

Die Erstellung eines Umweltberichtes inkl. Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren
nicht erforderlich. Eingriffe gelten i. S. des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Daher wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes ver-
zichtet. Die Belange des Artenschutzes bleiben davon unberiihrt und sind zu bericksichtigen.

1.4 Rechtsgrundlagen

Fir die vorliegende Bauleitplanung sind folgende Rechtsgrundlagen — jeweils in der zurzeit
geltenden Fassung — maligeblich:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

e Planzeichenverordnung (PlanzVO)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —-BNatSchG)

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Denkmalschutzgesetz (DSchG)

e Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018)

e Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

e Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen
(DSchG NRW)
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2 Planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Raumordnung und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
und Festlegungen der Raumordnung und Regionalplanung sind das Plangebiet betreffend im
Landesentwicklungsplan fiir Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sowie im Regionalplan Dussel-
dorf beschrieben.

LANDESENTWICKLUNG

Grundsatzlich ist die rdumliche Entwicklung im Landesgebiet auf das bestehende, funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten. Diese bilden die raumliche Basis fiir die Siche-
rung und Entwicklung der Daseinsvorsorge. Laut LEP NRW ist die Gemeinde Weeze als Grund-
zentrum eingestuft.

Als Grundlage fiir eine nachhaltige, umweltgerechte und den siedlungsstrukturellen Erforder-
nissen Rechnung tragende Entwicklung der Raumnutzung ist das Land in Gebiete zu untertei-
len, die vorrangig Siedlungsfunktionen (Siedlungsraum) oder vorrangig Freiraumfunktionen
(Freiraum) erfillen oder erfiillen werden. Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden vollzieht
sich innerhalb der regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche. Diesem Umstand wird
mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

Ziele oder Grundsatze der Landesplanung, die dem Bebauungsplan entgegenstehen kénnten,
sind nicht erkennbar.

REGIONALPLANUNG

Der Regionalplan Disseldorf stellt die Grundstlicke innerhalb dieser Bauleitplanung als ,allge-
meinen Siedlungsbereich (ASB)“ dar. Anderweitige Ausweisungen — das Plangebiet betreffend
— werden nicht vorgenommen.

Grundlegendes Ziel der Regionalplanung ist, dass die Kommunen bei der Bauleitplanung zu
gewadhrleisten haben, dass die Siedlungsentwicklung innerhalb des Siedlungsraumes stattfin-
det. Dabei muss die kommunale Baulandentwicklung bedarfsgerecht erfolgen und insbeson-
dere das Kriterium Innen- vor AulRenentwicklung erflllen. Bauland soll vorrangig in den zent-
ralortlich bedeutsamen allgemeinen Siedlungsbereichen entwickelt werden. Insgesamt sollen
dort die Schwerpunkte der stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Den Zielen und Grundsatzen wird mit der vorliegenden Bauleitplanung und der Entwicklung
von Wohnbauland zur Innenentwicklung und Nachverdichtung entsprochen.
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Auszug aus dem Regionalplan Diisseldorf 2018 (Bezirksregierung Disseldorf)

2.2 Fldchennutzungsplanung

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen Festsetzungen von Bebauungspldanen aus den
vorbereitenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Fiir die Gemeinde
Weeze liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor, der fir das gesamte Gemeindege-
biet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Kommune in den Grundziigen darstellt.

Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes und die umgebende Siedlungslage werden
»Wohnbauflachen” dargestellt. Das Plangebiet, welches als ,allgemeines Wohngebiet” (WA)
festgesetzt werden soll, kann folglich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt werden.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1982 mit rechtskraftigen Teilfortschreibungen, Stand 2018 (Gemeinde Weeze)

2.3 Bebauungsplanung

Das Areal der ehemaligen Gartnerei ist grundsatzlich dem unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB zuzuordnen. In der Vergangenheit hat es Bestrebungen gegeben, das Geldnde in
den Bebauungsplan Weeze Nr. 15 ,Tichelkamp” (2. Anderung) zu integrieren. Die Flichen der
vorliegenden Planung wurden allerdings von der Planung ausgenommen. Weiter ist fir das
Plangebiet die Absicht erklart worden, hier mithilfe des Bebauungsplanes Weeze Nr. 32 den
Ausschluss von Einzelhandel zu bewirken. Die Inhalte dieser Planung erstrecken sich Uber die
reine Flachendefinition, weswegen das Baurecht aktuell weiter nach § 34 BauGB zu beurteilen
ist. Das grundsatzliche Planungsziel der Gemeinde wird mit der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes bestatigt und bekraftigt. Vorsorglich wird
dennoch der nachstehende Hinweis in die Planung aufgenommen:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die bisher wirksamen Festsetzungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Weeze Nr. 32 ,Ausschluss von Einzelhandel”
auBer Kraft und werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Weeze Nr. 44a
»,Gocher Strale / Grafscherweg” ersetzt.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Weeze Nr. 32 (Gemeinde Weeze)

3 Rahmenbedingungen und Vorgaben zur Planung

Bauleitpldane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Diese Ent-
wicklung hat die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen in Ein-
klang zu bringen, insbesondere in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen. Sie soll
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichti-
gung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Ferner soll sie dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natlirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen, zu
entwickeln und den Klimaschutz / die Klimaanpassung zu férdern. Dabei sollen die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten bleiben und entwickelt
werden. Diese unterschiedlichen Belange gilt es zu beriicksichtigen und im Rahmen der Auf-
stellung von Bauleitplanen gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (vgl. § 1
Abs. 5 bis 7 BauGB und § 1a BauGB).

3.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordlich des Ortskerns von Weeze am Grafscherweg und umfasst einen
Teil des ehemaligen Gartenbaubetriebes Jentjens, dessen Betriebsstandort verlagert wurde.
Das Areal, auf dem sich noch die alten Gewachshduser und das Wohnhaus befinden, soll ganz-
lich stadtebaulich entwickelt werden. In diesem ersten Teilabschnitt sollen die nordwestlich
angeordneten Gewachshauser abgerissen werden, um eine Wohnbaulandentwicklung voran-
zutreiben. Die Grundstiicke liegen unmittelbar 6stlich des Grafscherweg.
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Luftbild des Plangebietes (Bezirksregierung Koln)!

Die durch die vormalige Nutzung bedingten Versiegelungen sind groRflachig, erstrecken sich
liber das Gesamtgeldande und lieRen im aktiven Betrieb nur an den Randbereichen Flachen mit
vereinzelten Griinstrukturen —in Form von Hecken zur Einfriedung des Gelandes — zu. GrofSere
Einzelbdume und Straucher finden sich aulerhalb des Geltungsbereiches, nérdlich an das
Plangebiet anschliefend. Diese Griinstrukturen werden durch die Planung nicht berihrt.

! Datenlizenz Deutschland - Zero" (https://www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)
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Aufnahme Grafscherweg — Blickrichtung Siiden (JKL PartG mbB Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, 2024)

3.2 Stddtebaulicher Entwurf

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde ein stadtebaulicher Entwurf durch das Biiro JKL
PartG mbB Landschaftsarchitekten und Stadtplaner erarbeitet, dessen Inhalte im Mai 2024
vom Bau- und Mobilitdatsausschuss positiv beschlossen wurden.

Bedingt durch die Betriebsverlagerung der Gartnerei Jentjens stehen im zentralen Bereich der
Gemeinde Weeze Flachen fiir eine neue stadtebauliche Innenentwicklung zur Verfiigung. Um
das Areal unter verschiedenen Gesichtspunkten optimal neu zu gestalten, bestand der Bedarf
an einem stadtebaulichen Entwurf. Dieser beschreibt flir das gesamte Areal folgendes Leitbild:

10
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VIELFALTIG, durch die Schaffung von gemeinschaftlich genutzten AuBenrdumen, durch den
Umgang mit Wasser im Quartier, durch die Gewahrleistung einer hohen Aufenthaltsqualitat,
durch die Gestaltung von offenen und gleichzeitig geschiitzten AuRenrdaumen mit Spielflachen
und Verweilmdglichkeiten flr Jung und Alt, durch den Bau von unterschiedlichen Wohntypo-
logien, wie Geschosswohnungsbau, Stadtvillen, Reihenhduser und Privathauser.

NACHHALTIG, durch klimaresilientes Regenwassermanagement, durch die Umsetzung eines
energetischen Gesamtkonzeptes, durch eine nachhaltige Bauweise, durch die Ermdglichung
eines autoarmen Quartiers mit zentrierten Parkflachen, durch die Verwendung von nachhal-
tigen Materialien.

INNOVATIV, durch die Schaffung eines privat erschlossenen Baugebietes mit gemeinschaftli-
chen AuBenbereichen, durch die Bereitstellung bespielbarer Hofflachen zur Férderung des
nachbarschaftlichen Miteinanders, durch die Verwendung von nachhaltigen Materialien,
durch den Charme eines urbanen Dorfcharakters, durch die Erméglichung einer sozialen
Durchmischung und Altersvielfalt.

Die stadtebauliche Konzeption fiir den Abschnitt B des Areals wird zum Zeitpunkt dieser
Planaufstellung konkreter ausgestaltet. Das vorliegende Plangebiet befasst sich mit dem Ab-
schnitt A, fir den die Entwurfsideen bereits in verbindliches Baurecht umgewandelt werden
kénnen.

Masterplan / stadtebaulicher Entwurf fir das Quartier (JKL PartG mbB Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Mai 2024)

11
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Das beschriebene Leitbild wird in den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgestaltet.
Hierzu zahlen bspw. die Erhaltung von Freiflachen flr Grinstrukturen, die offene Bauweise
mit Einzel- und Doppelhdusern, die Regelung der Oberflachenentwadsserung, die Dachbegri-
nung sowie die Begrenzung der Versiegelungsquote.

3.3 Klimaresiliente und nachhaltige Entwicklung

Die stadtebauliche Entwicklung hat dem Klimaschutz und der Klimaanpassung Rechnung zu
tragen. Die Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes in der Bauleitplanung zielt darauf
ab, nachhaltige und klimafreundliche stadtische Entwicklungen zu férdern, indem Aspekte wie
Energieeffizienz, nachhaltige Mobilitat, Flachennutzung, Biodiversitdat und Anpassung an den
Klimawandel in das Plankonzept integriert werden.

Grundsatzliche Ziele fir eine klimaresiliente und nachhaltige Entwicklung sind:

e Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen,

e zurlickhaltende Neuausweisung von Bauflachen,

e verstarkte Wiedernutzung innerortlicher Brachflachen (Innen- vor AuRenentwicklung),

e Erhalt wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume, Frischluftschneisen, Reduktion
der Bodenversiegelung,

e Planung des 6ffentlichen Griins und Vorgaben flr Bepflanzung in Garten,

e Berlicksichtigung erneuerbarer Energien in der Strom- und Warmeversorgung von Neu-
bau- und Bestandsgebieten.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen stadtebaulich neu geordnet, die durch die ehe-
malige Nutzung als Gartnerei einer umfassenden Versiegelung unterliegen. Mit der Neustruk-
turierung ist eine Nachverdichtung und Innenentwicklung geplant, die den Grundziigen des
Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung dient. Der Flachenverbrauch im AuBenbereich
wird dadurch reduziert. Ferner werden mit Hilfe der Bauleitplanung stadtebauliche Festset-
zungen und o6rtliche Bauvorschriften erlassen, die den Belangen des Klimas Rechnung tragen.
Dazu wird im Rahmen dieser Planung die Versiegelungsquote fiir die Bebauung der Flachen
begrenzt. Es werden Festsetzungen formuliert, die der Wasserwirtschaft und dem Umwelt-
schutz dienen.

3.4  Umweltschutz, Naturschutz, Artenschutz

Die Erstellung eines Umweltberichtes inkl. Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren
nicht erforderlich. Eingriffe gelten i. S. des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Daher wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes ver-
zichtet. Die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes bleibt davon unberihrt. Die Not-
wendigkeit einer Artenschutzprifung bei Planungsvorhaben, welche einen Eingriff nach § 14
BNatSchG darstellen und nach § 15 BNatSchG zuldssig sind, ergibt sich aus dem § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit Abs. 5 und 6 sowie § 45 Abs. 7 BNatSchG. Aufgrund dessen muss
ermittelt werden, ob Tier- oder Pflanzenarten der besonders und streng geschiitzten Arten
von dem Eingriff betroffen sind und ob Verbotstatbestdande berihrt werden.

12
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Im Hinblick darauf wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag? durch das Ingenieur- und
Planungsbiliro Lange GmbH & Co. KG erstellt, auf dessen Inhalt im Rahmen dieser Planung
Bezug genommen wird.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass mit Ausnahme der in NRW planungsrelevanten Arten der
Zwergfledermaus sowie der Gehdlzbriter und Gebdudebriter fiir die weiteren innerhalb der
Umgebung vorkommenden in NRW planungsrelevanten Arten und sonstigen europdischen
Vogelarten grundsatzlich keine Verbotstatbestande erfillt sind. Zum Schutz der potenziell be-
troffenen Arten werden geeignete Vermeidungsmallnahmen zum Individuenschutz formu-
liert, die in diese Bauleitplanung aufgenommen werden. Diese umfassen zeitliche Regelungen
der Baufeldraumung im Bereich der Gehdlze und der Gebaude und ggf. darauffolgende Ver-
gramungsmalnahmen:

Fledermause:

In den Zeitraumen 20. Marz bis 20. April sowie 20. August bis 30. September eines
Jahres kdnnen aus Sicht des Fledermausschutzes Arbeiten an Gebauden ohne grolRes
Risiko fur Fledermause durchgefiihrt bzw. vorbereitet werden. Bei gréReren Gebdude-
abbriichen sind wahrend der unkritischen Zeitrdume zumindest fledermausrelevante
Strukturen an den Gebauden zu entfernen (z.B. Dach abdecken, Verkleidungen abneh-
men, Hohlrdume 6ffnen.)

Grundsatzlich sind Abbrucharbeiten an Gebauden, in oder an denen sich fledermaus-
relevante Strukturen befinden, zu allen Zeiten vorsichtig durchzufiihren. Zum Schutz
untergeschllpfter Einzeltiere oder kleiner Gruppen sind die Arbeiten an quartierver-
dachtigen Stellen der Gebadude (z. B. Fassadenverkleidungen etc.) vorsichtig und wenn
moglich von Hand durchzufiihren. Ehe die Bausubstanz eingerissen wird, ist zuerst so
viel zu demontieren, dass die Tiere vom Larm aufwachen und fliehen kénnen. Moégliche
Ausflugoffnungen sind nicht mit Plane o. a. zu verdecken. Sollten bei den Arbeiten
Tiere vorgefunden werden, ist unverziglich die zustandige Naturschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen, um eine Umquartierung und den Verbleib der Tiere (auch Einzeltiere)
zu sichern.

Gebaudeteile, die nachweislich und sicher ohne jegliche nutzbaren Strukturen fiir Fle-
dermause sind (z.B. Folientunnel oder Gewachshauser, in denen sich keinerlei Nischen
oder Versteckmoglichkeiten befinden) kénnen ganzjahrig abgebrochen werden.

Brutvogel:

Die Fallung von Baumen, die Rodung von Strauchern und die Entnahme sonstiger Ge-
holzbestande (z. B. Kirschlorbeerhecken) oder von Kletterpflanzen hat aus Griinden
des Brutvogelschutzes ausschlieRlich im Zeitfenster zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar eines Jahres zu erfolgen. Abbrucharbeiten an den Gebauden sind aus
Griinden des Brutvogelschutzes im Zeitfenster zwischen dem 01. Oktober und dem 28.
Februar eines Jahres konfliktfrei. Zu berticksichtigen sind die Vorgaben zum Schutz Ge-
baude besiedelnder Fledermausarten, fir die die unkritischen Zeitradume innerhalb der
hier dargestellten auszuschlieRenden Brutzeitenfenster der Vogelarten liegen (siehe
Hinweis). Die Zeitfenster zum Fledermausschutz gelten prioritar.

Sollten bereits gebaudebriitende Vogel anwesend sein, ist eine vorlaufende Kontrolle
auf besetzte Nester (mit Gelege oder Jungtieren) durchzufiihren. Sind solche nicht

2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand Oktober 2024
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vorhanden, kénnen die Arbeiten erfolgen. Nach Arbeitsbeginn und mit fortlaufender
Tatigkeit am Abbruch der Gebaude reicht die dadurch entstehende Storungskulisse
i.d.R. aus, um weitere eintreffende ubiquitdre Brutvogel friihzeitig zu vergramen. Da-
mit ist die konfliktfreie Fortsetzung der Arbeiten gesichert.

Beim Abbruch von Gebduden ist es nicht zwingend erforderlich, dass samtliche Ab-
brucharbeiten aulRerhalb der Vogelbrut durchgefiihrt werden. Von Bedeutung ist, dass
flr Brutvogel relevante Strukturen (Dacher, nutzbare Spalten, Nischen) im unkritischen
Zeitraum vollstandig entfernt werden, damit eine spatere Besiedlung verhindert wird
und die Arbeiten Giber die vorgegebene Zeit hinaus fortgesetzt werden kénnen (analog
zum Vorgehen beim Fledermausschutz).

Gebaudeteile, die nachweislich und sicher ohne jegliche nutzbaren Strukturen fiir Brut-
vogel sind (z.B. Folientunnel oder Gewachshauser, in denen sich keinerlei Nischen oder
Versteckmoglichkeiten befinden) konnen ganzjahrig abgebrochen werden.

Unter Einbeziehung der vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen sind fiir die oben aufgefiihr-
ten Arten Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erflillt.

3.5 Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft und des Hochwasserschutzes zu
berlicksichtigen. Laut Hochwassergefahrenkarte® fiir das Land Nordrhein-Westfalen liegt das
Plangebiet zunachst in keinem Bereich, fiir den VorsichtsmalRnahmen oder Retentionsraume
vorgehalten werden miissten. Auch liegt der Bereich in keinem Uberschwemmungsgebiet aus-
gehend von der Niers oder dem Graben ,,Am Tichelkamp“4.

Fiir das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser sind nach Wasserhaus-
haltsgesetz die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zustandig, soweit nicht die Kommune den
Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten zum Wohl der Aligemeinheit erforderlich ist. Grundsatzlich ist das anfal-
lende Oberflachenwasser schadlos abzuleiten. Eine Versickerung der Niederschlage vor Ort ist
dabei vorzuziehen.

Die auf dem Grundstick durch die Bauleitplanung mdglichen Baurechte lassen eine Versiege-
lung des Untergrundes zu. Im Vergleich zur bisherigen Nutzung fiihrt die stadtebauliche Neu-
ordnung aber dazu, dass weite Teile des Plangebietes kiinftig entsiegelt werden. Dies hat ins-
gesamt positive Auswirkungen auf die Wasserhaushaltsbilanz und die Oberflachenentwasse-
rung. Zur Beurteilung, ob das Oberflachenwasser auf dem Grundstlick versickern kann, zu-
rickgehalten werden muss oder dem Regenwasserkanal zuzufiihren ist, wurde ein Bodengut-
achten® erarbeitet, auf dessen Inhalte hier verkiirzt eingegangen wird.

Im Plangebiet sind sandige Boden zu erwarten, die fiir eine Versickerung als geeignet zu wer-
ten sind. Auf Basis der rechnerischen Nachweise kann das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser Uber Versickerungsmulden oder eine Kiesrigole versickert werden. Bei
einer Muldenversickerung ist zu beachten, dass die Auffiillungen vollstandig auszutauschen
waren, um dem vorsorgenden Grundwasserschutz Rechnung zu tragen. Die Einleitung des

3 GeoPortal NRW Hochwasser-Gefahrenkarte Mittlere Wahrscheinlichkeit (HQ100), abgerufen im Oktober 2024
* GeoPortal NRW Uberschwemmungsgebiete, abgerufen im Oktober 2024

5 BG RheinRuhr GmbH, Bodengutachten BV Neubau von 2 Einfamilienhiusern Grafscherweg, Weeze, Stand Ok-
tober 2024
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Oberflachenwassers in die Mulde kann tUber Quelltopfe erfolgen. Fiir das Plangebiet ergeben
sich folgende Abmessungen flr die Anlagen:

Teilflache Versickerungsmulde Kiesrigole
WA 1 Flache: 78,00 m? Breite: 2,00 m
Volumen: 24,70 m? Linge: 35,10 m
Volumen: 21,20 m?3
WA 2 Flache: 35,00 m? Breite: 2,00 m
Volumen: 9,90 m? Linge: 14,30 m

Volumen: 8,60 m?

Die Abmessungen der Sohlflache kdnnen variiert werden, sofern die FlachengréRe erhalten
bleibt. Es wird zusatzlich empfohlen, die Anlage um 25 % zu vergrofRern, da allgemein aner-
kannt ist, dass in Folge des Klimawandels kiinftig auch starkere Regenereignisse eintreten wer-
den. Grundsétzlich ist die Anlage so zu gestalten, dass bei einem eventuellen Uberlaufen kein
Schaden eintreten kann. Die entsprechende Pflege und Kontrolle der Anlagen ist gewissenhaft
durchzufiihren.

Alternativ zu Kiesrigolen ware die Versickerung auch tber Fertigteile / Speicherelemente mog-
lich, fur die wegen des hoheren Speichervolumens gesonderte Nachweise erforderlich waren.

Das auf den Garagen anfallende Niederschlagswasser konnte (iber separate Versickerungsan-
lagen abgefiihrt werden. Dies kann aufgrund der Lange der Leitungsfiihrungen sinnvoll sein.
Das auf den befestigten Weg- und Terrassenflachen anfallende Wasser kann randlich ,,liber
die Schulter" Giber Oberbodenschichten in den Untergrund abgeleitet werden.

Aufgrund der Erkenntnisse wird die Regelung des Wasserabflusses entsprechend festgesetzt.
Ergdnzend wird die Minimierung der Versiegelung durch Nutzung von wasserdurchldssigem
Pflaster bei Ausnutzung der GRZ Il und die Dachbegriinung von Flachdachern vorgeschrieben.
Letztere Festsetzungen ergdnzen die oben geschilderten Kennwerte und Abmessungen fir
Versickerungsanlagen und kénnen deren GréRe positiv beeinflussen.

Der Nachweis Uber die Ausgestaltung und ausreichende Dimensionierung der Anlagen hat im
Entwadsserungsantrag zu erfolgen. Dabei sind die Inhalte des Regelwerkes DWA A-138 zu be-
achten.

Bei Anlage der Versickerungselemente muss keine weitere Regenrickhalteeinrichtung instal-
liert werden. Weiter ist kein Anschluss an die Regenwasserkanalisation der Gemeinde erfor-
derlich.

3.6 Bodenschutz

Nach den Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden schonend umzuge-
hen. Innerhalb des Plangebietes sind entsprechend des Bodengutachtens® sandige Béden vor-
zufinden, die dazu geeignet sind, das anfallende Oberflachenwasser versickern zu lassen.
Grundwasser wurde nicht angetroffen.

6 BG RheinRuhr GmbH, Bodengutachten BV Neubau von 2 Einfamilienhiusern Grafscherweg, Weeze, Stand Ok-
tober 2024
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Durch die stadtebauliche Neuordnung des Areals kommt es durch Umnutzung von Gewerbe
zu Wohnen zu einer Entsiegelung von Flachen. Dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden wird durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen im Ortskern der
Gemeinde Weeze nachgekommen. Die Innenentwicklung tragt dazu bei, keine weiteren Fla-
chen im AuBenbereich der Versiegelung zuzufiihren. Zum Schutz des Bodens wird folgender
Hinweis in die Planung eingestellt:

Im Rahmen von Bautatigkeiten sollen die einschldgigen DIN-Normen (u.a. DIN 18300
Erdarbeiten, DIN 18915 Bodenarbeiten im Landschaftsbau, DIN 19731 Verwertung von
Bodenmaterial) aktiv Anwendung finden, um negative Umweltauswirkungen zu ver-
meiden bzw. zu vermindern. Arbeitsflachen sollen sich auf das notwendige MalR be-
schranken. Bei Abtrag des Bodens soll dies schichtgetreu erfolgen, der Boden ist orts-
nah, schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung und
Wassereinstau geschiitzt zu lagern. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollen ge-
eignete Mallnahmen zum Schutz vor Verdichtung erfolgen.

Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone 0 sowie der geologischen Untergrundklasse S zuzu-
ordnen.’

BERGBAU

Das Plangebiet liegt iber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Geldern” im Eigen-
tum des Landes NRW. Aus wirtschaftlichen und geologischen Griinden ist in den Bergwerks-
feldern, die im Eigentum des Landes Nordrhein-Westfalen stehen, auch in absehbarer Zukunft
nicht mit bergbaulichen Tatigkeiten zu rechnen.?

3.7 Emissionen und Immissionen

Die Menschen im Plangebiet und dessen Nachbarschaft sind vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Emissionen und Immissionen zu schiitzen. Auf das Plangebiet einwirkende Im-
missionen oder vom Plangebiet ausgehende Emissionen umfassen dabei bspw. Gerdusche
oder Geriiche. Im Zuge der Bauleitplanung sind bei Bedarf Vorgaben und MaRBnahmen zu ent-
wickeln, um Immissionen zu begrenzen und die Lebensqualitdt in den betroffenen Gebieten
zu schitzen.

SCHALLIMMISSIONEN

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine schallintensiven gewerblichen Nutzungen.
Vielmehr wird mit der Neustrukturierung bewirkt, dass ein gewerblicher Betriebsstandort
durch Wohnnutzung ersetzt wird. Auch das Umfeld ist durch Wohnnutzungen gepragt, die in
der dazugehorigen Bauleitplanung als Wohngebiete festgesetzt wurden. Eine Beeintrachti-
gung durch Gewerbeldrm kann insofern kiinftig ausgeschlossen werden. Westlich des Plange-
bietes verlauft die GemeindestraBe Grafscherweg mit einem als Ublich flr die Lage zu be-
schreibenden Lirmaufkommen durch den dortigen Verkehr. Ostlich des Plangebietes verlduft
die Gocher StralRe (B 9). Der ermittelte 24h-Schallpegel liegt — das Plangebiet betreffend —

7 Geologischer Dienst NRW, Stellungnahme vom 23.01.2025
8 Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie, Stellungnahme vom 13.01.2025
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unter 55 dB(A). Erforderliche aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen sind nicht erkenn-
bar. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass gegentber der StraBenbauver-
waltung weder jetzt noch zukiinftig aus dieser Planung Anspriiche auf aktiven und/oder pas-
siven Larmschutz oder ggfls. erforderlich werdende MaRnahmen bzgl. der Schadstoffausbrei-
tung geltend gemacht werden kénnen.®

StraBe, 24h-Pegel LDEN
- StralRe, 24h-Pegel LDEN

5 StraRenverkehr 24h
- Lyen /dB(A)

8 >55..<=60

M >60..<=65

M >65..<=70

M >70..<=75

m >75

I Gebiaude
- Gemeindegrenzen

ELd SN B B i

GeoPortal NRW, Auszug aus der Larmkarte StraRRe, 24h-Pegel LDEN (Stand Oktober 2024)

Das Plangebiet liegt ferner unter dem Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Niederrhein.
Aufgrund der Lage des Plangebietes kann es zu Larmbelastigungen durch Fluglarm kommen.
Der gesetzlich festgesetzte Lirmschutzbereich wird jedoch nicht beriihrt.2°

GERUCHSIMMISSIONEN

Unzuldssige Geruchsimmissionen durch Tierhaltung oder Gewerbe sind in diesem Bereich des
Gemeindegebietes von Weeze nicht zu erwarten. In der unmittelbaren Umgebung befinden
sich ausschlielSlich Wohnnutzungen. Landwirtschaftliche Betriebe bzw. Hofstellen mit angren-
zenden Nutzflichen sind in der Ortlichkeit nicht angesiedelt. Entwicklungsmoglichkeiten land-
wirtschaftlicher Betriebe werden durch die Planung nicht tber das vorhandene Mal} hinaus
eingeschrankt.

% Landesbetrieb StraBenbau NRW, Stellungnahme vom 13.01.2025
10 Bezirksregierung Diisseldorf, Stellungnahme vom 23.01.2025
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3.8 Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale oder Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sind innerhalb
des Planbereiches nicht vorhanden. Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit)
sind oOrtlich nicht bekannt. Da archdologische Bodenfunde nicht ausgeschlossen werden kon-
nen, wird im Rahmen der Bauleitplanung zum entsprechenden Vorgehen nachstehender Hin-
weis aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler angetroffen werden. Der Bezirksregie-
rung Disseldorf oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde sind Bodendenkma-
ler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Verdanderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu melden. lhre Lage im Gelande
darf nicht verandert werden (§§ 16 und 17 DSchG).

3.9 Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, Kampfmittel

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, von denen eine Gefdahrdung fiir die Umwelt,
insbesondere fiir die menschliche Gesundheit ausgehen kann oder zu erwarten ist. Hierbei
kann es sich z. B. um verlassene oder stillgelegte Ablagerungsplatze fir kommunale oder ge-
werbliche Abfélle (Altablagerungen) oder stillgelegte Betriebe und Betriebsflachen (Altstand-
orte) handeln, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Fir das Plangebiet sind im Kataster gem. § 8 des Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land
Nordrhein-Westfalen derzeit keine Eintragungen vorhanden. Durch den zum Stand der Pla-
nungen noch laufenden Betrieb einer Gartnerei besteht die Mdéglichkeit, dass mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird, so dass bei unsachgemaler Handhabung oder Scha-
densfallen eine schadliche Bodenverdanderung entstehen kann. Derzeit liegen keine Informa-
tionen vor, ob Verunreinigungen eingetreten sein konnten. Im Fall einer Betriebsstillegung
musste gepriift werden, ob im konkreten Fall ein Verdacht gerechtfertigt ware und die Auf-
nahme ins Altlastenverdachtsflichenkataster erfolgen musste.!!

Zur Vermeidung von Konflikten wird folgender Hinweis in die Planung aufgenommen:

Innerhalb des Planbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerun-
gen und Bodenkontaminationen bekannt. Sofern im Zuge der BaumaRnahmen, insbe-
sondere bei Erdarbeiten, Auffalligkeiten (Geriliche, Verfarbungen) festgestellt werden,
ist hiervon der Kreis Kleve, Untere Bodenschutzbehorde bzw. die Gemeinde Weeze zu
informieren.

Ein konkretes Vorkommen von Kampfmitteln ist im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Es be-
steht allerdings der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Hierauf wird wie folgt in der Plan-
zeichnung hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Gemeinde Weeze
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

11 Kreis Kleve, Stellungnahme Fachbereich Technik, Abteilung Bauen und Umwelt vom 09.10.2024
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3.10 verkehrliche und sonstige technische Erschliefsung

Der Betrieb und die Sicherheit innerhalb des Plangebietes sowie unmittelbar angrenzend be-
findlicher unterirdischer Leitungen darf nicht gefahrdet werden.

Beim Ausbau der verkehrlichen oder technischen Infrastruktur (StraRen- und Wege-
bau, Ver- und Entsorgung) sind die Ausbauunternehmer vor Beginn von Bauarbeiten
verpflichtet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Lei-
tungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der Ausbauunterneh-
mer).

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern der Gemeinde Weeze und ist Gber den Grafscherweg
— einer kleineren Gemeindestralle — an das oOrtliche und liberortliche StraBennetz angebun-
den. Der Verkehr aus dem Plangebiet kann sicher und direkt abgeleitet werden. Eine geord-
nete Erreichbarkeit ist sichergestellt.

Im ndheren Umfeld befindet sich die Bundesstralle (B 9). Gegeniber der StralRenbauverwal-
tung kénnen weder jetzt noch zukilnftig aus dieser Planung Anspriche auf aktiven und/oder-
passiven Larmschutz oder ggfls. erforderlich werdende MaRnahmen bzgl. der Schadstoffaus-
breitung geltend gemacht werden.!?

Fir den ruhenden Verkehr bestehen im StraBenraum des Grafscherweg keine 6ffentlichen
Parkmoglichkeiten. Private Stellpldtze sind nach den Vorschriften der Bauordnung (BauO
NRW) auf dem Grundstiick zu schaffen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzu-
weisen.

Das Plangebiet ist iber das vorhandene Busnetz an das OPNV-Netz angebunden. Die Bushal-
testelle Weeze, Tierpark befindet sich in 1 km Entfernung stidéstlich des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt unter dem Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Niederrhein. Die
Lage des Plangebietes und die Festsetzungen zur Hohe der geplanten Bebauung sind mit dem
Flugbetrieb vereinbar.?

SONSTIGE TECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

e Die Abwasserbeseitigung flir die Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Gber den Anschluss
an die ortliche Schmutzwasserkanalisation.

e Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgung.

e Die Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das ortliche Lei-
tungsnetz.

e Die Gas- und Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das 6rtliche
Leitungsnetz.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Versorgungsleitungen sowie
Leuchtstellen der Strallenbeleuchtung. Diese dienen der 6ffentlichen Stromversorgung
und dirfen daher durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht gefdhrdet werden.4

12 Landesbetrieb StraRenbau NRW, Stellungnahme vom 13.01.2025
13 vgl. Stellungnahme Bezirksregierung Diisseldorf vom 23.01.2025
14 Westnetz GmbH, Stellungnahme vom 23.01.2025
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e Das Plangebiet ist an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen.
e Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Gemeinde Weeze.

3.11 Abwdgung

Die wahrend der Veroffentlichung vorgetragenen relevanten Stellungnahmen, Anregungen
und Hinweise werden in die vorigen Kapitel integriert. Hieraus resultierende textliche Festset-
zungen sind im folgenden Inhalt des Bebauungsplanes beschrieben.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Artder baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 4 BauNVO

Dem kommunalen Planungsziel der Nachverdichtung und Bereitstellung von Wohnbauflachen
im Sinne der Innenentwicklung Rechnung tragend, wird fir den Bereich des Bebauungsplanes
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO gewahlt. Um eine
an die Umgebung angepasste Gebietsentwicklung zu ermoéglichen und stadtebauliche Fehl-
entwicklungen zu vermeiden, bedarf es einer Regelung der im Plangebiet zuldssigen Nutzun-
gen:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der ergdanzenden
Wohnbauentwicklung innerhalb einer schon bestehenden Siedlungslage und hatten negative
Auswirkungen auf den 6rtlichen Siedlungscharakter. Die genannten Anlagen wiirden wohnun-
vertragliche Verkehrsbewegungen verursachen, fir die das bestehende ErschlieBungssystem
nicht ausreichend dimensioniert ist.

4.2  Beschrinkung der Zahl der Wohnungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Unter Berlicksichtigung der 6rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur — die sich im Umfeld
der Nachverdichtung durch eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern kennzeichnet —
wird erganzend eine Begrenzung der héchstzuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebau-
den vorgenommen:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind je Wohngebaude ma-
ximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

Unter diesen Voraussetzungen ist eine sinnvolle und nachhaltige Innenentwicklung maoglich,
ohne die Nachbarschaft nachteilig zu beeintrachtigen. Das ErschlieBungssystem ist ausrei-
chend dimensioniert, um den Mehrverkehr aufnehmen und ableiten zu kbnnen. Diese Form
der Innenentwicklung wird als stadtebaulich vertraglich eingestuft.
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4.3 Mafs der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 23b BauGBi. V. m. § 16, § 18 und § 19 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes durch die
Geschossflachenzahl, die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie durch die H6he
baulicher Anlagen gem. § 16 BauNVO bestimmt.

GESCHOSSFLACHENZAHL UND GRUNDFLACHENZAHL

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl und der Grundflachenzahl erfolgt, um eine angemes-
sene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke sicherzustellen und die Integration der geplanten
Gebaude in die Umgebung stadtebaulich zu gewahrleisten. Die Geschossflachenzahl (GFZ) de-
finiert das Verhaltnis zwischen der Gesamtflache aller Geschosse eines Gebaudes und der
Grundstlcksflache. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache versiegelt werden darf.

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird die GRZ entsprechend dem Ziel der Innenentwicklung
und Nachverdichtung auf 0,4 festgesetzt. Um eine gleichwertige Ausnutzung des zweiten Ge-
schosses zu ermdglichen, wird die GFZ mit 0,8 definiert. Die Orientierungswerte fiir die Be-
stimmung des Males der baulichen Nutzung werden hierdurch nicht tGberschritten.

Aus Griinden der Minimierung der Flichenversiegelung wird die Regelung zur Uberschreitung
der GRZ wie folgt festgesetzt:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) ist die Uberschreitung der
Grundflachenzahl von maximal 50 % fiir Garagen, Stellplatze, deren Zufahrten und Ne-
benanlagen nur moglich, wenn nicht Gberdachte Stellplatze und generell Zufahrten auf
den privaten Baugrundstiicken so angelegt werden, dass eine Versickerung / Verduns-
tung von Regenwasser gewahrleistet ist. Hierzu sind wasserdurchldssige Belagsarten
wie Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster oder Natursteinpflaster mit breiten Fugen
und einer wasserdurchldssigen Fugenfiillung zu wahlen. Auch haufwerksporige Steine
aus Beton stellen eine Option dar.

Bei Errichtung von mindestens zwei nicht tGiberdachten oder iberdachten Stellplatzen
oder Garagen sind fiir mindestens einen Stellplatz Vorkehrungen fiir die spatere Er-
richtung von Ladeinfrastruktur fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge (Verlegung von
Stromleitungen) zu treffen.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE UND HOHE BAULICHER ANLAGEN

Zur Steuerung der baulichen Hohenentwicklung erfolgt ergdanzend die Festsetzung von First-
und Traufhdhen fir bauliche Anlagen, sowie die Definition der Geschossigkeit.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 1) wird eine Il-geschossige Bebauung sowie
eine Firsthohe (FH) von max. 12,50 m festgesetzt. Ergdanzt wird die Hohenstaffelung mit einer
Traufhdhe (TH) von max. 8,50 m bei Errichtung eines Satteldachs. Demgegeniiber reduziert
sich das Bauvolumen im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) auf eine Firsthohe (FH) von max.
10,00 m und eine Traufhohe (TH) von max. 4,50 m bei Errichtung eines Satteldachs. Um bei
Errichtung eines Pultdachs eine einseitig andere Traufhéhe zu bestimmen, wird diese auf eine
Hohe von max. 7,00 m festgelegt. Grundsatzlich gilt dabei auch die Il-geschossige Bebauung.
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Diese Begrenzung der baulichen Hohenentwicklung ist auf die geplanten Bauvorhaben ausge-
richtet. Flachdachanteile sind mdglich, aber gleichzeitig zu begriinen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 1) wird die Hohe baulicher Anlagen
durch die Firsthohe und die Traufhéhe bei Zulassigkeit der Dachform Satteldach wie
folgt bestimmt:

Satteldach:  Firsthohe max. 12,50 m
Traufh6he max. 8,50 m

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 2) wird die Hohe baulicher Anlagen
durch die Firsthohe und die Traufhéhe bei Zuladssigkeit der Dachformen Satteldach
und Pultdach wie folgt bestimmt:

Satteldach:  Firsth6he max. 10,00 m
Traufh6he max. 4,50 m

Pultdach: Firsthohe max. 10,00 m
Traufhohe Gebaudeseite 1: max. 7,00 m
Traufhohe Gebdudeseite 2: max. 4,50 m

MaBgebend fiir die Bestimmung der Bauhdhe sind die in der Planzeichnung angegebenen so-
wie in der textlichen Festsetzung definierten Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gelten fir
bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte gem. § 18 Abs. 1 BauNVO:

oberer Bezugspunkt: Firsthohe (FH) = obere Firstkante
Traufhohe (TH) = Schnittkante zwischen den AuRRenfla-
chen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut

unterer Bezugspunkt: nachstgelegener Hohenbezugspunkt auf den Grundsti-
cken in m Gber NHN (Quelle: Vermessungsbiiro Hiiner-
bein-Ahlers)

Das Plangebiet liegt unter dem Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Niederrhein. Die
Lage des Plangebietes und die Festsetzungen zur Hohe der geplanten Bebauung sind mit dem
Flugbetrieb vereinbar.?

4.4 Bauweise, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 und § 23 BauNVO

Flr das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, wodurch der stadtebaulichen Ziel-
vorstellung und der 6rtlich ablesbaren Bauweise Rechnung getragen wird. Um weiter den Cha-
rakter des Siedlungsbildes aufzunehmen, sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Uiberbaubaren und nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im vorliegenden Plan-
gebiet durch die Festsetzung von Baugrenzen so dimensioniert, dass einerseits ein moglichst
groRer Entwicklungsspielraum fir die gewlinschte bauliche Nachverdichtung geschaffen wird.

15 vgl. Stellungnahme Bezirksregierung Diisseldorf vom 23.01.2025
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Gleichzeitig sollen Bereiche fiir Vorgarten verbleiben. Im 6stlichen Grundstiicksbereich sind
Freiflachen zu erhalten, um hier der Oberflachenentwadsserung Rechnung tragen zu kénnen.

Folglich wird die Baugrenze zu den Grundstiicksgrenzen in Abstanden von 3,00 m bzw. 6,00 m
festgesetzt. Das Mindestmald an Abstand zu benachbarten Grundstiicken, das nach der Bau-
ordnung des Landes NRW (BauO NRW) ohnehin einzuhalten ist, wird auf diese Weise gewahrt.
Zum Erhalt einer Vorgartenzone werden dabei im Bereich des Grafscherweg Zonen von 3,00 m
bis 5,00 m freigehalten.

Die Errichtung von Garagen, Carports, Nebenanlagen und Stellplatzen soll auf den Grundsti-
cken einheitlich geregelt werden. Um die Vorgartenzone zu sichern, wird eine Einschrankung
von deren allgemeiner Zuldssigkeit wie folgt vorgenommen:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind Garagen, Carports, Ne-
benanlagen und Stellplatze auf den nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflichen entlang
des Grafscherweg auf einer Breite von 5,00 m bzw. 3,00 m unzuldssig. Die Bereiche
sind als Vorgartenzone von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten. Auf den
Ubrigen Grundsticksflachen sind diese Anlagen zulassig.

4.5  Verkehrsfldchen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Giber die StralRe Grafscherweg. Um ei-
nen Beitrag zur Minimierung der Flachenversiegelung im Plangebiet zu leisten und ausrei-
chende Bereiche als Vorgartenzone zu sichern, wird die Breite der Grundstiickszufahrt be-
grenzt:

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA 1) sind zwei Zufahrten in einer Breite von maximal
5,00 m ausgehend vom Grafscherweg zuldssig. Flr das allgemeine Wohngebiet (WA 2)
ist eine Zufahrt in einer Breite von maximal 5,00 m ausgehend vom Grafscherweg zu-
lassig. Die konkrete Lage der Zufahrten ist im Baugenehmigungsverfahren zu bestim-
men.

4.6  Regelung des Wasserabflusses

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Zur Regelung der Oberflachenentwasserung sind Versickerungsanlagen auf den Privatgrund-
stiicken zu installieren. Nach den Erkenntnissen des Bodengutachtens eignet sich das Anlegen
von Versickerungsmulden oder Kiesrigolen. Alternativ besteht die Mdglichkeit der Versicke-
rung Uber Fertigteile / Speicherelemente. Die fiir das Plangebiet erforderlichen Flachen sind
dem Kap. Wasserwirtschaft zu entnehmen.

Um im Zuge der Ausfiihrungsplanung eine Flexibilitat bei der Gestaltung von Bebauung und
Freiflaichen gewahrleisten zu kénnen und unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass es sich
bei der vorliegenden Planung um einen Angebotsbebauungsplan handelt, wird folgende Fest-
setzung getroffen:

Das in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) anfallende Niederschlagswas-
ser ist auf den Grundstlicken Uber die Anlage von Versickerungsmulden, Kiesrigolen
oder anderweitigen Speicherelementen zur Versickerung zu bringen. Die Anlagen sind
so zu gestalten, dass bei einem eventuellen Uberlaufen kein Schaden eintreten kann.

23



GEMEINDE WEEZE | BEBAUUNGSPLAN WEEZE NR. 44A , GOCHER STRARE / GRAFSCHERWEG”
BEGRUNDUNG

Der Nachweis liber die Ausgestaltung und ausreichende Dimensionierung der Versi-
ckerungsanlagen hat im Entwadsserungsantrag zu erfolgen. Die Inhalte des Regelwerkes
DWA A-138 sind zu beachten.

Die ordnungsgemaBe Wartung und Unterhaltung der Versickerungsanlagen obliegen
dem Grundstiickseigentiimer.

4.7  Anpflanzung von Bédumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fir das Plangebiet werden unterschiedliche Festsetzungen zur Begriinung des Gebietes und
baulicher Anlagen gewadhlt. Dies kann gleichzeitig den Eingriff in den Naturhaushalt minimie-
ren, das Kleinklima beglinstigen und einen besseren Umgang mit Oberflachenwasser ermdog-
lichen.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN

Ein Pflanzgebot pro Grundstiick bewirkt eine Begriinung des Plangebietes und tragt Sorge da-
flir, dass weniger Flachen versiegelt werden:

Je Grundstiick sind zwei Laub- (Hochstamm, 12-14 cm Stammumfang) oder Obst-
baume (Hochstamm, 10-12 cm Stammumfang) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Es ist ein ausreichender unversiegelter Wurzelraum von
mindestens 12 m3 zu gewahrleisten.

DACHBEGRUNUNG

Die Dachflachen der Hauptgebdude sind grundsatzlich als geneigte Sattel- oder Pultdacher
auszufiihren. Untergeordnete Gebdudeteile und Nebenanlagen sind auch in Flachdachbau-
weise zuldssig. Aus Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes sind Flachdachanteile im Plange-
biet dauerhaft zu begriinen:

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° sind mit einer Substratmachtigkeit
von mindestens 15 cm extensiv zu begriinen. Von dieser Verpflichtung sind Dachter-
rassen und Teilflachen ausgenommen, die zur Installation von Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie) zwingend benétigt werden (Berei-
che der Verbindungselemente von Anlagen mit der Dachflache).

Grundadcher speichern Regenwasser und wirken eingriffsmindernd. Begriinte Dacher fligen
sich darliber hinaus gut in das Siedlungsbild ein. Die Nutzung regenerativer Energien ist zur
Forderung einer energiesparenden Bauweise unerldsslich. Photovoltaik- und Solaranlagen
kénnen zur Warmwasserbereitung, zur Heizungsunterstiitzung oder zur Gewinnung von
Strom eingesetzt werden. Daher sind diese Elemente auf allen Dachflachen - auch in Kombi-
nation mit begriinten Dachern - zulassig.
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5 Ortliche Bauvorschriften

Nach § 89 Abs. 1 BauO NRW kénnen Kommunen durch értliche Bauvorschriften fir bestimmte
Teile des Gemeindegebietes besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebduden stel-
len. Dies erfolgt vordringlich, um stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absich-
ten zu verwirklichen.

Es ist stadtebauliches Ziel, innerhalb des Plangebietes den in der Umgebung bereits vorherr-
schenden Charakter einer harmonisch gewachsenen Siedlungsstruktur aufzugreifen und unter
Bericksichtigung einer klimagerechten Nachverdichtung fortzuschreiben. Um dieses zu ge-
wabhrleisten, werden neben den Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes auch ortliche
Bauvorschriften formuliert.

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Weeze Nr. 44a ,,Gocher StralRe / Grafscherweg”.

Die 6rtlichen Bauvorschriften betreffen insbesondere die Dachausbildung und -gestaltung von
Haupt- und Nebengebduden im Plangebiet, Grundstiickseinfriedungen sowie die Gestaltung
der nicht Gberbaubaren Flachen. Sie erganzen damit die bauleitplanerischen Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die o6rtli-
chen Bauvorschriften sind nachfolgend aufgefiihrt und begriindet.

5.1 Aufere Gestaltung baulicher Anlagen

§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW

Die umliegende Siedlungsstruktur ist gepragt von Einzelhdusern mit geneigten Dachern. Auf-
grund dessen erfolgt eine baugestalterische Definition der zuldssigen Dachformen, Dachnei-
gungen und Dacheindeckungen. Dies dient grundsatzlich dem Erhalt des vorherrschenden Er-
scheinungsbildes:

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 1) sind die Dachflachen der Hauptge-
baude als geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° auszufiihren.
Untergeordnete Dachflachen der Hauptgebdude und Nebenanlagen sind in Flachdach-
bauweise erlaubt und mit einer Dachbegriinung zu versehen (siehe Festsetzung)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 2) sind die Dachflachen der Hauptge-
baude als Sattel- oder Pultddacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° auszufiihren.
Untergeordnete Dachflachen der Hauptgebdude und Nebenanlagen sind in Flachdach-
bauweise erlaubt und mit einer Dachbegriinung zu versehen (siehe Festsetzung).

Innerhalb des Plangebietes werden glasierte oder edelengobierte Ziegel als Einde-
ckung der geneigten Dacher von Hauptgebduden und Nebenanlagen von der Zuldssig-
keit ausgeschlossen.

Die Errichtung und Installation von Anlagen, die der Gewinnung regenerativer Energien
dienen (Photovoltaik und Solaranlagen), ist auf den Dachern von Hauptgebauden und
Nebenanlagen auch als Dacheindeckung grundsatzlich zulassig.

Aus Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes sowie im Hinblick auf Energieeinsparungen wird
die Nutzung regenerativer Energien begrift. Die Installation von Photovoltaikmodulen tragt
dem Umstand Rechnung, dass bspw. eine Warmwasseraufbereitung oder Heizungsunterstuit-
zung auf den Grundstiicken umgesetzt wird. Solaranlagen dienen der eigenen
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Stromerzeugung. Aus diesem Grund ist auch eine Dacheindeckung mit Photovoltaik- und So-
larelementen grundsatzlich erwiinscht.

Um weitere klimatische und wasserwirtschaftliche Beglinstigungen zu erwirken, ist die dauer-
hafte Begriinung von flach geneigten Dachern vorgeschrieben. Auf die Festsetzung wird ver-
wiesen.

5.2 Gestaltung der unbebauten Fléichen der bebauten Grundstiicke, Einfriedungen

§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW

Zur Forderung der Artenvielfalt insbesondere im Hinblick auf Pflanzen und Insekten im Innen-
bereich, zum Zweck des Erhalts und der Weiterentwicklung ortsiiblicher Gartenanlagen, zur
positiven Beeinflussung des Mikroklimas trotz Nachverdichtung und zur Unterstiitzung der
Grundwasserneubildung durch eine reduzierte Versiegelung im Plangebiet wird durch ortliche
Bauvorschrift vorgeschrieben, dass die unbebauten Grundstiicksflaichen gartnerisch anzule-
gen sind:

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch als Wiesen-, Rasen-, Geholz-
und / oder Staudenflachen bzw. als Gemisebeete zu bepflanzen und zu unterhalten.
Steinbeete und Steingarten unter Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen,
etc. sind unzulassig. Zuldssig sind Traufstreifen an den Gebauden von max. 0,50 m
Breite.

Eine Ausnahme bilden notwendigerweise herzustellende Zufahrten auf die Grundstiicke sowie
die Flachen, die fiir nicht Gberdachte Stellplatze in Anspruch genommen werden. Hier wird
auf die entsprechende Festsetzung verwiesen.

Das Erscheinungsbild von Siedlungen kann durch Grundstiickseinfriedungen beeintrachtigt
werden. Aus ordnungsrechtlichen Griinden erfolgen daher gestalterische Regelungen zur Aus-
bildung von Einfriedungen, die in erster Linie natirlich sein sollen und daher mit standortge-
rechten Gehdlzen herzurichten sind. Um kiinftig eine Einsehbarkeit in den StralRenraum ge-
wahrleisten zu kdnnen und vor Gefahren zu schiitzen, wird die Hohe der strallenseitigen Ein-
friedungen begrenzt:

Entlang von Verkehrsflachen sind nur Einfriedungen und Laubhecken von 0,8 m Hohe
erlaubt. Die sonstigen Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen dirfen 2,0 m
nicht Gberschreiten. Drahtgeflechtzaune sind mit einer Hinterpflanzung aus Laubge-
holzhecken auszufiihren.
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6 Verfahrensvermerke

6.1 Politische Beschlussfassungen

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurden die folgenden politischen Beschliisse in den
zustandigen Gremien gefasst.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Weeze hat in seiner Sitzung am 10.12.2024 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Weeze Nr. 44a "Gocher StraRe / Grafscherweg", mit ortlichen Bauvorschriften
gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.12.2024 gem. § 2
Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Weeze hat den Bebauungsplan Weeze Nr. 44a "Gocher StraRe / Graf-
scherweg", mit ortlichen Bauvorschriften, sowie die Begriindung nach Prifung der Stellung-
nahmen in seiner Sitzung am ......cccccceeveenee. als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Weeze Nr. 44a "Gocher Strale / Grafscherweg", mit 6rtlichen Bauvor-

schriften wurde am ......ccccceevevviiieennnn. gem. § 10 Abs. 3 BauGB bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan ist damitam ........cccceeennee rechtskraftig geworden.
Weeze, ...cccooevvveeeevieee,

Der Burgermeister

6.2  Planverfasser

Der Bebauungsplan wurde in Zusammenarbeit mit dem Biro JKL PartG mbB Landschaftsar-
chitekten & Stadtplaner ausgearbeitet vom Biiro GeoPlan Bunten, Osnabriick.

Osnabriick, 30.01.2025

Dirk Junker, Prof. Marion Bunten, Dipl.-Geogr. (Univ.)
Landschaftsarchitekt / Stadtplaner AKNDS Stadtgeographin
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