'——
ZKamp -
A LINTfORT

HocHscHULSTADT PLAN U NGSAMT

Begrundung zum Bebauungsplan
4 b, 3. Anderung ,,Dachsberger Weg, Mittelstrafe,

FerdinantenstralRe und Erweiterung”

Higster Hamp-

%

- 2\ -
-,;.-:_r AAE .
(i ."', I"-. ‘\' \ ¥

== \\} ‘

= WEL )

) * a A\ »

M\ Spielpiats\i|

* Aaa S -
- 4
-

"




Bebauungsplan 4 b, 3. Anderung ,Dachsberger Weg, Mittelstr., Ferdinantenstr. und Erweiterung”

INHALT SEITE
| ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN 4
1 Anlass und Erfordernis fiir den Bebauungsplan 4
2 Raumlicher Geltungsbereich 4
3 Vorgaben zur Planung 4
3.1 Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf 4
3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Kamp-Lintfort 5
3.3 Landschaftsplan des Kreises Wesel 5
3.4 Gegenwartiges Planungsrecht 5
4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen 6
Il PLANUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES 6
5 Ziel der Planung 6
6 Stadtebauliches Konzept 7
7 Festsetzungen des Bebauungsplanes 7
7.1 Art der baulichen Nutzung 7
7.2 Mah der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache 7
7.3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften 8
8 ErschlieBung 9
8.1 AuRere ErschlieRung 9
8.2 Innere Erschliellung 9
8.3 Ruhender Verkehr 9
9 Ver-und Entsorgung 9
9.1 Versorgung (Strom, Wasser, Telekommunikation) 9
9.2 Entsorgung (Entwasserung, Abfallwirtschaft) 9
10 Natur- und Landschaftsschutz 10
11 Immissionsschutz 11
12 Altlasten 1
13 Kampfmittel 11
14 Bergbau 13
15 Vorfluter Ferdinantengraben 13
16 Hochwasser 13
17 Denkmal- und Bodendenkmalschutz 14
Il AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 14
18 Auswirkungen der Planung 14
19 Finanzielle Auswirkungen 14
Begriindung 2



Bebauungsplan 4 b, 3. Anderung ,Dachsberger Weg, Mittelstr., Ferdinantenstr. und Erweiterung”

IV FLACHENBILANZ
V  VERFAHREN

ANLAGEN

Anlage 1: Raumlicher Geltungsbereich

Anlage 2: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan 4 b, 1. Anderung
Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf 4 b, 3. Anderung

Anlage 4: Entwurf des Bebauungsplanes 4 b, 3. Anderung

Anlage 5: Textliche Festsetzungen / Hinweise

14

15

16
17
18
19
20

Begriindung



Bebauungsplan 4 b, 3. Anderung ,Dachsberger Weg, Mittelstr., Ferdinantenstr. und Erweiterung”

I ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN
1 Anlass und Erfordernis fiir den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan 4 b ,Dachsberger Weg, Mittelstralle, Ferdinantenstralle und Erweite-
rung® ist seit dem 03.03.1970 rechtsverbindlich. Dieser Bebauungsplan wurde im Zuge der
schrittweisen Bebauung des Geisbruchgebietes aufgestellt und schafft die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir den Bau von Einfamilienhausern.

Der Gegenstand der Plananderung ist eine Flache, die als Spielplatz festgesetzt, jedoch
nicht mehr erforderlich ist. Dies belegt eine Spielplatzuntersuchung aus dem Jahr 2006, in
deren Rahmen der Bedarf an wohnungsnahen Spielflachen unter Berlicksichtigung der Be-
volkerungsstruktur und des Nutzungsgrades ermittelt wurde. Unter der Voraussetzung, dass
die bestehenden Spielbereiche ,Ferdinantenstralle / Dachsberger Weg", ,Sandstralle",
»~Sandstralle / Blrgermeister-Schmelzing-Strae" und ,Landwehrweg" in ihrer Funktion gesi-
chert werden, belegt die Untersuchung die Entbehrlichkeit des Spielplatzes an der
FerdinantenstralRe. Die Ausstattung mit Spielflachen fiir alle Altersgruppen ist in der naheren
und weiteren Umgebung fur eine gute Versorgung ausreichend.

Es ist daher eine der Umgebungsbebauung angepasste Umnutzung dieses Spielbereiches
durch die Bebauung mit zwei Einfamilienhausern vorgesehen. Hierflr ist eine Befreiung von
den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes nicht mdglich, da die Grundzige der
Planung berlhrt wiirden. Es ist folglich eine Anderung des Bebauungsplanes fiir den betrof-
fenen Bereich erforderlich, welche im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist in dem beigefligten Ubersichtsplan dargestellt (Anlage 1).
Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von knapp 0,19 ha. Die Sidseite der
FerdinantenstralRe bildet die nordliche Grenze des Planbereiches, die 6stliche Grenze ver-
lauft entlang des angrenzenden Rad- und Fuldweges. Die stidliche und westliche Begren-
zung bildet die Grabenparzelle des Ferdinantengrabens.

3 Vorgaben zur Planung

3.1 Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf

Im Gebietsentwicklungsplan GEP 99 ist der Bereich der Bebauungsplananderung 4 b als
ASB - Allgemeiner Siedlungsbereich - dargestellt.
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3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Kamp-Lintfort

Im gulltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kamp-Lintfort ist der Bereich der Be-
bauungsplananderung als ,Wohnbauflache - Spielplatz - Spielbereich B" dargestellt. Die be-
absichtigte Nutzung durch Wohnbebauung entspricht nicht den Darstellungen des FNP. Da
das Verfahren im sogenannten beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchgefihrt
wird, ist ein formelles FNP-Anderungsverfahren nicht erforderlich. Der FNP wird nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst. Hierbei bleibt die
flachenhafte Ausweisung als Wohnbauflache bestehen, lediglich das Symbol ,Spielplatz*
entfallt (vgl. nachstehende Darstellungen).

3.3 Landschaftsplan des Kreises Wesel

Der Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 4 b liegt nicht im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes des Kreises Wesel - Raum Kamp-Lintfort.

3.4 Gegenwirtiges Planungsrecht

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan 4 b ,Dachsberger Weg, Mittelstralle,
FerdinantenstraRe und Erweiterung®, 1. Anderung, ist der Bereich der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes als ,Offentliche Griinflache - Kinderspielplatz - Spielbereich B" und der dst-
lich anschlieBende Rad- und FuBweg als ,Offentliche Verkehrsflache - Rad- und FuRweg"
festgesetzt (Anlage 2). Die 2. Anderung des Bebauungsplanes hatte den hier betrachteten
Teilbereich nicht zum Gegenstand. Parallel zur 2. Anderung wurde auch eine Anderung der
textlichen Festsetzungen vorgenommen. Diese Festsetzungen besitzen flr den gesamten
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Planbereich Rechtskraft. Mit Inkrafttreten der 3. Anderung werden die entgegen stehenden,
friher getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes 4 b ,Dachsberger Weg, Mittelstra-
Re, Ferdinantenstrale und Erweiterung" ersetzt, soweit diese den Geltungsbereich der 3.
Anderung betreffen.

4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes 4 b liegt im westlichen Stadtgebiet,
sudlich der Rheurdter Strale (B 510) und westlich der Mittelstral3e. Die Mittelstrale und die
Ferdinantenstralle sind die HaupterschlieBungs- und Wohnsammelstrafen flir den Ortsteil
Geisbruch. Uber diese Stralenverbindung wird auch das értliche Krankenhaus angefahren.

Das Gebiet ist durch eine stadtebauliche Einheitlichkeit gepragt, welche in Form eingeschos-
siger Einfamilienhauser mit Flachdach zum Ausdruck kommt. Die Eingeschossigkeit wurde
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes gewahlt, um den Blick auf das nordlich gelegene
Kloster Kamp méglichst uneingeschrankt zu erhalten.

Zur Auflockerung innerhalb der Bebauung war sudlich der Ferdinantenstralle, im Bereich des
Ferdinantengrabens, eine offentliche Griinflaiche vorgesehen. In einer 1. Anderung des Be-
bauungsplanes wurde diese als ,Offentliche Griinflaiche — Kinderspielplatz — Spielbereich B¢
ausgewiesen und ist bis heute mit Spielmdglichkeiten fur die entsprechende Altersgruppe
versehen.

] PLANUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
5 Ziel der Planung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes 4 b wird das Ergebnis der Spielplatzuntersu-
chung umgesetzt. Die Untersuchungen zum Spielplatzkonzept erstrecken sich auf das ge-
samte Stadtgebiet. Unter Bertcksichtigung der Bevolkerungsstruktur, des Nutzungsgrades,
der Erreichbarkeit / Verkehrssicherheit und der Einbindung in das jeweilige Wohnumfeld
wurde, wie in Kap. 1 beschrieben, der Bedarf an wohnungsnahen Spielflachen ermittelt.

Aufgrund der heutigen Entbehrlichkeit des Spielplatzes bietet sich hier die Moglichkeit einer
angepassten baulichen Nachverdichtung, flir welche durch die Plananderung Baurecht ge-
schaffen werden soll.
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6 Stadtebauliches Konzept

Das betroffene Grundstiick liegt innerhalb eines ausgedehnten Siedlungsbereiches flr Ein-
familienhauser. Die inzwischen abgeschlossene Bebauung zeigt ein homogenes, attraktives
Wohngebiet mit freiem Blick auf das nérdlich gelegene Kloster Kamp.

Das stadtebauliche Konzept wird bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes beibehalten.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in Anlehnung an die bestehende Bebauung 6stlich
des Rad- und FuBRweges festgesetzt. Ebenso wird die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 so-
wie die Festsetzung ,Flachdach" beibehalten, so dass eine stadtebauliche Kontinuitat ge-
wahrleistet ist.

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

Analog zu der Gebietsfestsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und dem in der
Ortlichkeit vorhandenen Gebietscharakter wird im Anderungsbereich Reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan 4 b wird im Bereich der ,Offentlichen Grinflache - Kinderspielplatz -
Spielbereich B" geandert. Zulassig sind eingeschossige Gebaude, die Grundflachenzahl wird
mit 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzungen wurden in Anlehnung an die Umgebungsbebauung
getroffen.

Ebenso wurde die offene Bauweise (0) festgesetzt, was gleichermal3en aus der Struktur der
bestehenden Bebauung hervor geht.

Vor dem Hintergrund des § 2 Abs. 5 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) qilt ein Staffelgeschoss unter bestimmten Bedingungen nicht als Vollgeschoss - so
konnte trotz der Festsetzung einer nur eingeschossigen Bebauung ein in der Grundflache
verringertes zweites Geschoss errichtet werden. Um zu vermeiden, dass solche Staffelge-
schosse mdglich werden, wird durch textliche Festsetzung die zulassige Hohe der Gebaude-
oberkante in Anpassung an die Umgebungsbebauung bestimmt. Demnach darf eine Héhe
von + 3,50 m Uber festgesetzter Gelandeoberkante (Hinterkante Gehweg, Rasenkantenstein)
nicht Uberschritten werden. Zusatzlich wird die Errichtung von Staffelgeschossen ausge-
schlossen.
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Um den optischen Eindruck der Vorgarten den Nachbargrundstiicken anzupassen, wird die
Errichtung von Garagen und Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen Strallenbegrenzungslinie und der vorderen Baulinie ausgeschlossen.

Aulerdem ist die Bebaubarkeit durch die Nahe zum Ferdinantengraben eingeschrankt. Fir
die LINEG ist ein Unterhaltungsstreifen von 5 m Breite ab Béschungsoberkante sowie eine
zusatzliche Flache fir die Errichtung eines Sandfanges freizuhalten. Um dies zu gewahrleis-
ten, ist eine entsprechende Ausweisung im Plan erfolgt. Der als ,Flache fir die Wasserwirt-
schaft® mit der Zweckbestimmung ,Sandfang“ dargestellte Bereich umfasst neben der eigent-
lichen Sandfang-Flache auch einen Teil des 5 m breiten Unterhaltungsweges, welcher nicht
vollstandig auf dem Grundstiick der LINEG realisiert werden kann.

7.3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Als gestalterische Festsetzung gemal § 86 BauO NRW wird ,Flachdach" gewahlt, um das
aullere Erscheinungsbild an die bestehenden Gebdude anzupassen und das einheitliche
Gesamtbild aufrecht zu erhalten. Zusatzlich wird die Unzulassigkeit unterschiedlicher Dach-
héhen bei der Errichtung von Doppelhdusern festgesetzt.

Da der im Planbereich verlaufende Rad- und FuRBweg auf der norddstlichen Seite bereits
durch Bepflanzung von der bestehenden Bebauung abgegrenzt ist, wird auch fur die gegen-
Uberliegende Seite - entlang des neuen Baugrundstiickes - die Anlegung eines Pflanzstrei-
fens in einer Breite von 0,80 m festgesetzt. Dieser ist auf privatem Grund anzulegen und
wurde dementsprechend im Plan als ,Private Grinflache - Pflanzstreifen“ ausgewiesen. Der
Pflanzstreifen ist ab der vorderen Baulinie bis hin zur stdoéstlichen Grundstiicksgrenze vor-
gesehen und soll, in Anlehnung an die bestehende Bepflanzung entlang des Nachbargrund-
stlickes, eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten. Der Pflanzstreifen darf durch einen
Sichtschutzzaun mit einer Héhe von maximal 1,80 m vom Gartenbereich abgetrennt werden.
Anstelle der Bepflanzung und des Sichtschutzzaunes kann ausnahmsweise auch ein be-
grunter Gitter- oder Flechtzaun entlang des Rad- und FulRweges ab der vorderen Baulinie
zugelassen werden.

Es ist anzumerken, dass der urspringliche Bebauungsplan 4 b weitere textliche Festsetzun-
gen enthalt, die auch fir den Planbereich der 3. Anderung Geltung besitzen. Darliberhinaus
ist auch die zugehorige Gestaltungssatzung zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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8 ErschlieBung
8.1 AuBere ErschlieBung

Die aulere Erschlieung erfolgt von der Rheurdter Strae (B 510) tber die Mittelstralle und
die Ferdinantenstrale. Der im nordéstlichen Planbereich verlaufende Rad- und FuRweg
bleibt weiterhin als solcher bestehen und wird planungsrechtlich gesichert. Fur eine Er-
schlieBung der Baugrundstiicke steht dieser Weg nicht zur Verfiigung. Eine Befahrung mit
Pkw ist somit ausgeschlossen.

8.2 Innere ErschlieBung

Eine innere Erschliel3ung ist bei dieser Bebauungsplananderung nicht gegeben.

8.3 Ruhender Verkehr

Entlang der Ferdinantenstralle ist auf der Sudseite eine stralRenbegleitende Parkspur vor-
handen. Weitere Anlagen fir den ruhenden Verkehr sind bei dieser Bebauungsplananderung
nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen. Die bei den zukiinftigen Grundstlickseigenti-
mern vorhandenen PKW miussen auf den Grundstlicken selbst untergebracht werden.

9 Ver-und Entsorgung
9.1 Versorgung (Strom, Wasser, Telekommunikation)

Die erforderlichen Versorgungsleitungen fur Strom, Wasser und Telekommunikation sind
vorhanden. Neubauten brauchen lediglich an die 6ffentlichen Einrichtungen in der fertig aus-
gebauten Ferdinantenstrale angeschlossen zu werden.

9.2 Entsorgung (Entwédsserung, Abfallwirtschaft)

Unterhalb der Ferdinantenstralle liegt ein Regenwasserkanal, an den laut Anschluss- und
Benutzerzwang die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt. Der Schmutzwasserkanal in
der FerdinantenstralRe ist dstlich des Spielplatzes vorhanden - die Entwasserung erfolgt zur
Mittelstrale. In westlicher Richtung verlauft ein Schmutzwasserkanal ab der westlichen Seite
des Spielplatzes mit Flierichtung Bulrgermeister-Schmelzing-Strae. Fir den Neubau von
zwei Einfamilienhdusern auf der Flache des Spielplatzes muss der Schmutzwasserkanal
vom Gebaude Ferdinantenstralle 225 aus in westliche Richtung verlangert werden. Dies ist
moglich, da der Kanal eine ausreichende Hohenuberdeckung hat.

Begriindung 9
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Fir die Verlangerung des Kanals sind vorhandene Versorgungsleitungen der Stadtwerke
Kamp-Lintfort zu bericksichtigen. Die entsprechenden Bestandsplane sind zugrunde zu le-
gen, um Beschadigungen zu vermeiden. Sollten im Zuge der BaumalRnamen auf den Bau-
grundstiicken Leitungen zum Vorschein kommen, die in den Bestandsplanen nicht verzeich-
net sind, sind diese ggf. grunddienstlich zu sichern.

Die Millentsorgung erfolgt an festgelegten Terminen durch die stadtische Mullabfuhr Gber

die Ferdinantenstralle.

10 Natur- und Landschaftsschutz

Okologische Bedeutung des Plangebietes

Fir die Anderung des Bebauungsplanes kommt das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB zur Anwendung. Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wurde abgese-
hen.

Durch das Grinflachenamt der Stadt Kamp-Lintfort ist der vorhandene Bewuchs bewertet
worden. Der Spielbereich ist auf drei Seiten von Gehdlzpflanzungen eingerahmt - sechs
Hochstamme - je drei Birken und drei Linden, sowie verschiedene GroRstraucher wie Feld-
Ahorn, Felsenbirne, Hainbuche, Mehlbeere, Weiller Hartriegel, Kornelkirsche und Blut-
Pflaume. Diese Straucher sind zu dichten Gehdlzgruppen zusammengewachsen, die im un-
teren Bereich durch haufiges Bespielen aufgeastet sind.

Fur die hier lebende Tier- und Pflanzenwelt hat die Anlage eine eher geringe Bedeutung, da
die dort wachsenden heimischen Gehdlzarten wenig abwechslungsreich sind. Einige Hoch-
stdmme weisen groBere Schaden auf, was einem dauerhaften Erhalt entgegensteht. Der
Okologische Wert der dem Spielplatz angehérenden Griinanlage ist als gering einzustufen.

Als MaRRnahme zum Schutz von Natur und Landschaft wird festgesetzt, dass die nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen als Griin-/Gartenflachen anzulegen sind. Dartberhinaus
dirfen Stellplatze innerhalb des Plananderungsbereiches nur in wasserdurchlassiger Aus-
fihrung hergestellt werden. Auch die Anlegung eines Pflanzstreifens entlang des Rad- und
FuBweges (naher beschrieben als gestalterische Malhahme in Kap. 7.3) ist in diesem Zu-
sammenhang zu berucksichtigen.

Unter Berlcksichtigung dieser Festsetzungen sowie der Tatsache, dass die vorhandenen
Hochstamme nur ein mittleres Alter aufweisen (gepflanzt Anfang der 1980er Jahre), wurde
die Anderung des Bebauungsplanes von Seiten der Unteren Landschaftsbehérde des Krei-
ses Wesel als unproblematisch erachtet. Die Beseitigung der bestehenden Bepflanzung
kann damit im notwendigen Male erfolgen, ohne dass ein Kompensationsdefizit entsteht.
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Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (SAP)

Wie der Kreis Wesel mitteilt, ist im Plangebiet mit keinen planungsrelevanten Artenvorkom-
men zu rechnen, somit werden durch die Planung keine Zugriffs- und Stérverbote ausgelost.
Die Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung ist an dieser Stelle beendet.

11 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes werden bei dieser Anderung des Bebauungsplanes nicht
beriihrt. Belastende Umwelteinfliisse sind durch die Anderung ebenfalls nicht zu erwarten.

12 Altlasten

Das Plangebiet liegt innerhalb der seit 1995 gestrichenen Verdachtsflache ,Hausmullverful-
lung FerdinantenstralRe®. Aufgrund einer Eintragung in der StAWA-Karte (Staatliches Amt flr
Wasser- und Abfallwirtschaft) von 1985 wurde die Flache in das Altlastenkataster des Krei-
ses Wesel aufgenommen. Im Rahmen vergangener Kanal- und StralRenbauarbeiten sowie
im Zuge von Recherchen des Kreises Wesel konnte der Verdacht von Altablagerungen je-
doch bisher nicht bestatigt werden. Sollten bei Erdarbeiten (Kelleraushub) dennoch Abfalle
gefunden werden, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und der Kreis Wesel zu benach-
richtigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

13 Kampfmittel

Hinsichtlich mdglicher vorhandener Kampfmittel wird folgender Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen: Die Bezirksregierung Disseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)
/ Luftbildauswertung — weist auf folgendes Ergebnis der Auswertung vorliegender Luftbild-
aufnahmen des zweiten Weltkrieges hin: Die Auswertung des 0.g. Bereiches war mdglich.
Die beantragte Flache liegt in einem Bombenabwurfgebiet, daher wird eine geophysikalische
Untersuchung der zu Uberbauenden Flache empfohlen. Der betroffene Bereich ist bis auf
gewachsenen Boden abzuschieben. Diese bauseits durchzufiihrende Arbeit vorbereitender
Art sollte, sofern keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckmafigerweise mit Baube-
ginn durchgefiihrt werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereiches und der
weiteren Vorgehensweise ist ein Ortstermin mit einem Mitarbeiter des KBD durchzufiihren.

Soweit Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen etc. erfolgen, ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren. Das
nachfolgend angeflinrte Merkblatt fir das Einbringen von ,Sondierbohrungen® im Regie-
rungsbezirk Disseldorf ist hierbei zu beachten und die weitere Vorgehensweise mit dem
KBD abzustimmen.
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Merkblatt fiir das Einbringen von ,Sondierbohrungen”im Regierungsbezirk Diisseldorf

Nicht in allen Féllen ist eine gezielte Luftbildauswertung oder Fldchendetektion méglich, so
dass keine konkrete Aussage (ber eine moégliche Kampfmittelbelastung erfolgen kann. Dies
trifft in der Regel in Bereichen zu, in denen bereits wahrend der Kriegshandlungen eine ge-
schlossene Bebauung vorhanden war. Erschwernisse insbesondere durch Schlagschatten-
bildung, Triimmeriiberdeckung, Mehrfachbombardierung und schlechte Bildqualitdt kommen
hinzu. Auch ist nicht immer bekannt, ob die zur Verfiigung stehenden Luftbilder den letzten
Stand der Kampfmittelbeeinflussung wiedergeben. Wenn es sich um ehemalige Bombenab-
wurfgebiete handelt, kbnnen Kampfmittelfunde nicht génzlich ausgeschlossen werden. Fiir
diese Bereiche empfiehlt der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei bestimm-
ten, als besonders geféhrdet einzustufenden Arbeiten eine Sicherheitsiiberpriifung.

Zu diesen Arbeiten gehbren insbesondere

- Rammarbeiten

- Verbauarbeiten

- Pfahlgriindungen

- Riittel- und hydraulische Einpressarbeiten
sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Kréfte auf den Boden aus-
gelibt werden.

Zur Durchfiihrung der Sicherheitsiiberpriifungen sind nachfolgende Vorkehrungen zu treffen,
die vom Eigentiimer als Zustandsstbrer zu veranlassen sind:

Einbringung von Sondierbohrungen — nach einem vom KBD empfohlenen Bohrraster — mit
einem Durchmesser von max. 120 mm, die ggf. je nach Bodenbeschaffenheit mit PVC-
Rohren (Innendurchmesser > 60 mm) zu verrohren sind.

Auflagen:

Die Bohrungen diirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend ausgefiihrt werden.
Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Riittel- und Schlagvorrichtungen diirfen nicht ver-
wendet werden. Beim Auftreten von plétzlichen ungewbhnlichen Widersténden ist die Boh-
rung sofort aufzugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Regel-
fall (abhéngig von értlichen Bodenverhéltnissen) 7 m unter Geldndeoberkante (GOK) als
ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich immer auf den Kriegszeitpunkt. Splilverfah-
ren mit Spillanze kénnen sinngemél3 verwendet werden.

Die Bohrlochdetektion erfolgt durch den KBD oder eines von ihm beauftragten Vertragsun-
ternehmens. Flir die Dokumentation der Uberpriiften Bohrungen ist dem KBD oder dem be-
auftragten Vertragsunternehmen ein Bohrplan zur Verfliigung zu stellen.
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Da es sich bei diesen Arbeiten um zusétzliche SicherheitsmalBnahmen ohne den konkreten
Hinweis einer méglichen Kampfmittelbelastung handelt, kann das Einbringen der fiir diese
Technik erforderlichen Sondierbohrungen unter Einhaltung entsprechender Auflagen auch
durch Unternehmen ausgefiihrt werden, die nicht der Aufsicht des KBD unterliegen.

14 Bergbau

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4 b ,Dachsberger Weg, Mittelstralde,
Ferdinantenstralle und Erweiterung®“ ist gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekennzeichnet als
Flachen, unter denen der Bergbau umgeht. Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungs-
bereich Bergsenkungsgebiet ist. Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks
eventuell notwendiger Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen (§§ 110 ff. Bundesbergge-
setz) mit der RAG Deutsche Steinkohle AG in Herne Kontakt aufzunehmen.

15 Vorfluter Ferdinantengraben

Entlang der westlichen und sidlichen Planbereichsgrenze verlauft der Ferdinantengraben,
als Vorfluter ein Gewasser Il. Ordnung. Durch den Kreis Wesel wird auf die Freihaltung eines
5,0 m breiten Unterhaltungsstreifens, gemessen ab Bdschungsoberkante, hingewiesen.

Die LINEG beabsichtigt mittelfristig, im Bereich vor der bestehenden Verrohrung des
Ferdinantengrabens einen naturnah gestalteten Sandfang zu errichten. Die Flacheninan-
spruchnahme fir diese Mallnahme wurde zwischen der LINEG und der Stadtverwaltung
abgestimmt und eine entsprechende Planausweisung als ,Flache fir die Wasserwirtschaft®
mit der Zweckbestimmung ,Sandfang” vorgenommen. Somit wird eine klare Trennung zwi-
schen Baugrundstiicken und Unterhaltungsflachen sichergestellt und mdglichen Nutzungs-
konflikten vorgegriffen (s. Kap. 7.2).

In Bezug auf die zuklnftig vorhandene Wohnbebauung ist zu beachten, dass es durch die
Bepflanzung entlang des Ferdinantengrabens zu Beschattungen der Baugrundstiicke sowie
zu Belastigungen durch Samenflug, Blitenstaub und Laub kommen kann. Ein entsprechen-
der Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

16 Hochwasser

Teile des Stadtgebietes gehdren zu den lGberschwemmungsgefahrdeten Gebieten im Sinne
des § 31 ¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese Gebiete kénnen bei Versagen von o6ffentli-
chen Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere Deichen, Gberschwemmt werden. Hier-
von ist auch der Bereich des zu andernden Bebauungsplanes 4 b betroffen.
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17 Denkmal- und Bodendenkmalschutz

Wie das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege mitteilt, liegen fir die Existenz von Boden-
denkmalern innerhalb des Plangebietes keine Hinweise vor. In diesem Zusammenhang wird
auf die §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW verwiesen. Bei einem mdglichen Auftreten von
Bodenfunden ist die Gemeinde als untere Denkmalbehdrde unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Entdeckungsstéatte sind zunachst unverandert zu erhalten.

L AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
18 Auswirkungen der Planung

Der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als ,Offentliche Griinflaiche - Kinderspielplatz -
Spielbereich B" - festgesetzte Bereich sldlich der Ferdinantenstralle wird zur Versorgung
der umliegenden Wohngebiete mit Spielangeboten laut Untersuchung nicht mehr benétigt. In
der ndheren Umgebung vorhandene, zum Teil grof¥flachige Spielbereiche garantieren eine
gute Versorgung an Spielflachen fiir alle Altersstufen. Durch den Wegfall dieser disponiblen
Flache verschlechtert sich die Spielplatzsituation nicht.

Durch die Umnutzung der Flache flr eine zuklinftige Wohnbebauung werden aufgrund des
vergleichsweise geringen Planumfanges keine weiteren Auswirkungen erwartet.

19 Finanzielle Auswirkungen

Im Zuge der Bebauungsplananderung entstehen Kosten fir den Rickbau der Spieleinrich-
tungen, ebenso sind die Pflasterung sowie der Bewuchs entlang der Ferdinantenstral’e zu
entfernen. Dariiberhinaus ist fir die abwassertechnische ErschlieRung dieser zwei Einfamili-
enhauser die Verlangerung des Schmutzwasserkanals in der Ferdinantenstralle vom Ge-
baude FerdinantenstralRe 225 aus in westliche Richtung erforderlich.

Demgegeniber kénnen Einnahmen durch die VerauRerung der Grundstliicke mit einer Fla-
che von ca. 1300 m? erzielt werden. Nach der Bodenrichtwertkarte des Kreises Wesel fir
Kamp-Lintfort liegt der Grundstlckspreis fir Wohnbauflachen fir einen m? Grundstlick im
Stadtteil Geisbruch aktuell bei 185,- Euro.

IV FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst insgesamt eine Flache von
knapp 0,19 ha. Die Flachen der einzelnen Nutzungen verteilen sich wie folgt:

Begriindung 14



Bebauungsplan 4 b, 3. Anderung ,Dachsberger Weg, Mittelstr., Ferdinantenstr. und Erweiterung”

FLACHENBILANZ

Offentliche Verkehrsflache - Rad- und Fulweg - 364 m?
Wohnbauflache 1276 m?
Private Grinflache 38 m?
Flache fur Sandfang und Gewasserunterhaltung 181 m?
Gesamtflache 1859 m?

V ~ VERFAHREN

e Beschluss zur Aufstellung der 3. Anderung und Beschluss zur friih-| STEA
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 26.08.2008
e Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 15.09.2008-
02.10.2008
e Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange | 06.10.2008-
31.10.2008

¢ Billigung des Entwurfes und Beschluss zur offentlichen Auslegung | STEA
09.03.2010
o Offentliche Auslegung 26.04.2010-
26.05.2010
e Satzungsbeschluss STEA 07.09.2010
e Satzungsbeschluss HFA 05.10.2010
e Satzungsbeschluss Rat 26.10.2010
¢ Ortslbliche &ffentliche Bekanntmachung 09.12.2010

Abkdrzungen:
STEA: Stadtentwicklungsausschuss

HFA: Haupt- und Finanzausschuss
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Anlage 1: Riaumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans 4 b
»,Dachsberger Weg, MittelstraBe, FerdinantenstraBe und Erweiterung"
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Anlage 2: Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan 4 b, 1. Anderung

s

\ \ —~

FerdinantenstralRe
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Anlage 3: Stiadtebaulicher Entwurf 4 b, 3. Anderung

Begriindung
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Anlage 4: Entwurf des Bebauungsplans 4 b, 3. Anderung

N7

Begriindung
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Anlage 5: Textliche Festsetzungen und Hinweise
Textliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO)
In dem WR | o - Gebiet sind eingeschossige Gebaude zulassig. Staffelgeschosse sind nicht
zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
Die Hohe der Gebaudeoberkante darf das Maf3 von + 3,50 m Uber festgesetzter Gelande-
oberkante (Hinterkante Gehweg, Rasenkantenstein) nicht Gberschreiten.

Baugestaltung (§ 86 BauO NRW)
Bei der Errichtung von Doppelhausern sind unterschiedliche Dachhéhen nicht zulassig.

Bei dem Grundstick, das an den Rad- und FulBweg grenzt, ist entlang der norddstlichen
Grundstlicksgrenze ab der vorderen Baulinie ein Pflanzstreifen in einer Breite von 0,80 m
und einer maximalen Hoéhe von 1,20 m anzulegen. Die Errichtung eines Sichtschutzzaunes
in einer Héhe von bis zu 1,80 m zwischen Pflanzstreifen und Gartenbereich ist zulassig.
Ausnahmsweise kann anstelle des Pflanzstreifens und des Sichtschutzzaunes auch eine
begriinte Einfriedung (Gitter- oder Flechtzaun) entlang des Rad- und FuRweges ab der vor-
deren Baulinie zugelassen werden. Die maximal zulassige Hohe betragt 1,80 m.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen auf der nicht Gberbaubaren Grundstucksfla-
che zwischen Stralienbegrenzungslinie und der festgesetzten Baulinie ist unzulassig.

Gewasserrandstreifen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Im Plangebiet ist entlang des Ferdinantengrabens ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen
(gemessen ab Bdschungsoberkante) von jeglicher Bebauung freizuhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sind als Griin- / Gartenflachen anzulegen.

Stellplatze innerhalb des Bebauungsplangebietes sind in wasserdurchlassiger Ausflihrung
(Pflaster mit hohem Fugenanteil, Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene We-
gedecken 0.3.) herzustellen.
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Hinweise

Textliche Festsetzungen und Gestaltungssatzung des Bebauungsplanes 4 b

Uber die hier getroffenen textlichen Festsetzungen hinaus sind zusatzlich die textlichen
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes 4 b sowie die zugehérige Gestaltungs-
satzung zu beachten.

Kampfmittel

Die Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswer-
tung — weist auf folgendes Ergebnis der Auswertung vorliegender Luftbildaufnahmen des
zweiten Weltkrieges hin: Die Auswertung des o.g. Bereiches war moglich. Die beantragte
Flache liegt in einem Bombenabwurfgebiet, daher wird eine geophysikalische Untersuchung
der zu Uberbauenden Flache empfohlen. Der betroffene Bereich ist bis auf gewachsenen
Boden abzuschieben. Diese bauseits durchzufiinrende Arbeit vorbereitender Art sollte, so-
fern keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckmaRigerweise mit Baubeginn durchge-
fuhrt werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereiches und der weiteren
Vorgehensweise ist ein Ortstermin mit einem Mitarbeiter des KBD durchzuflihren.

Soweit Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen etc. erfolgen, ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren. Das
Merkblatt zum Einbringen von ,Sondierbohrungen® im Regierungsbezirk Dusseldorf ist hier-
bei zu beachten und die weitere Vorgehensweise mit dem KBD abzustimmen.

Altlasten

Das Plangebiet liegt innerhalb der seit 1995 gestrichenen Verdachtsflache ,Hausmullverfil-
lung Ferdinantenstralle“. Sollten bei Erdarbeiten (Kelleraushub) Abfalle gefunden werden,
sind die Arbeiten umgehend einzustellen und der Kreis Wesel zu benachrichtigen.

Grundwasserstand
Vor Baubeginn ist der héchste zu berlicksichtigende Grundwasserstand bei der LINEG zu
erfragen.

Hochwasserschutz

Teile des Stadtgebietes gehéren zu den Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten im Sinne
des § 31 ¢ Wasserhaushaltsgesetz. Diese Gebiete kdnnen bei Versagen von o6ffentlichen
Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere Deichen, Uberschwemmt werden. Der Be-
reich des zu andernden Bebauungsplanes 4 b gehoért mit zu diesen gefahrdeten Gebieten.

Bergbau

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4 b "Dachsberger Weg, Mittelstralle,
Ferdinantenstralle und Erweiterung" ist gemass § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekennzeichnet als
Flachen, unter denen der Bergbau umgeht. Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungs-
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bereich Bergsenkungsgebiet ist. Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks
evtl. notwendig werdender Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen (§§ 110 ff. Bundes-
berggesetz) mit der RAG Deutsche Steinkohle AG in Herne Kontakt aufzunehmen.

Beschattung durch den Ferdinantengraben
Die Bepflanzung entlang des Ferdinantengrabens kann zu Beschattungen der Baugrundstu-
cke sowie zu Belastigungen durch Samenflug, Blutenstaub und Laub fihren.
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