Gemeinde Weeze
1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit-

GEMEINDE WEEZE

Bebauungsplan Weeze Nr. 20 A

-Herrlichkeit-

1. Anderung

Im Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Entwurfsbegrindung
30.04.2019

Bearbeitung von:

FRANZ VAN STEPHOUDT
BAUUNTERNEHMUNG

Holtumsweg 29 - 47652 Weeze
Tel. 02837/ 1022 / Fax. 02837/ 1027



Gemeinde Weeze
1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit-

Inhaltsverzeichnis

1. Raumlicher GElfUNGSDEIEICH ......coiiiie e e 4
2. ANlass / Ziele der PIANUNG .......uuuiiiiiieee e e e e e s et e e e e e e e s e s snta e e e e eeeaaeaaeeaeanannns 5
3. PlanuUngSVOrgaben .........cooiiiiiiiiiii e a e et a e e e e a e e aan e e e e e e anan 6
G 0 I = To T F= 1 o] = o RSP 6
G720 - Tod o 1T o 01U 48[ To 1= o] = o SRR 6
3.3. Verbindliche BaUuleItplanUNQ ..........cooiiiiiiiieiicee e e e e e e e e e ae e e e e e s ee e 6
G0 S Yo oIS ie [ = Tod o o] F=T o 10 T T 1= o SRR 6
Y T4 7= 1 g1 (=T o PP PP PPR 6
5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme / ANAIYSE .........ouuieiiiiiiiiiiiinie e 7
5.1. StAdtebauliche SHUKIUIEN .......cooiiiiie e e e e e e 7
5.2. Verkehrliche SIUALION .........oiiiiiiiiie ettt e e e e e 7
5.3. DENKMAISCRULZ ...t e e s s 7
5.4. Vorbeugender HOChWASSEISCNULZ ..........ccooiiiiiiiiiiiiiie e 8
5.5. Altlasten / ARRADIAGEIUNGEN .....coiiiiiie e e 8
5.6. IMMISSIONSSCRULZ ...ttt e e e ereeeeaaaes 8
6. Ziele des Bebauungsplan8nderung ..........oocuueiioiiiiiiieiie e e 8
7. Planinhalte des BEDAUUNGSPIANES ......coooiiiiiiiiiiiiii e e 8
7.1. Art der DAUIICHEN NULZUNG ...ooiiiiiiiiii e e e e e 8
7.2. Maf3 der bauliChen NULZUNQ ......ooiiiiiiiiii et 10
7.3. Uberbaubare GrundStUcKSTIACNE .............ccveuiiiiiiiiiieeeeeeee e 11
7.4. FIAchen fUr StelPIALZE .......ooiiiee e e 11
7.5. Zuléassigkeit vOn NEDENANIAGEN .......uuiiiiiiiii e e 11
8. Ortliche BAUVOISCHIITLEN ......c..c.iiiiviitiiceccicecteeeee ettt ettt 12
LS TR o o111 U o P 12
O V=T U o To I = 1Yo o [V Lo P PPPPPPP 12
10.1. Gas, WASSEI, SIOM......c.euriiiiiiiiiieei i e e e r e e e e e s s e 12
10.2. SCRMUIZWASSEN .....veeeieiiiie ettt e et e e s e bt e e e et e e e e e s e e e e e e e ennene 12
110.3. REQENMWASSEN ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e e ettt e e ettt eeeetsababe bbb e e s s e e e e e e e e e e e eeaaaeaeeeeseseneeeesennnns 13
11. Umweltbezogene BEIANGE .........oooo i e 13
11.1. Tiere und Pflanzen + artenschutzrechtliche Prifung ... 13
N = To o (= o E T T PP P PP PUPPPPP PP 14



Gemeinde Weeze
1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit-

R TR T | TP PP PP PPPPPUPPRTTPIN 14
S {10 - S EPP TP RPR 14
LL.5. WASSEY ittt 15
11.6. Landschaft / Landschaftsbild / Ortshild ...........c.oooiiiiiieii e 15
11.7. Wechselwirkung zwischen den SChUtZQUEEIN .........ccooeiiiiiiiiiiieiiee e 15
12. Nachrichtliche Darstellungen und textliche HINWEISE ...........cccooviiiiiiiiiiiieiee e 15
13. Sonstige planungs- / entscheidungsrelevante ASPEKLe .........cccvvvvereiieeiie i ciccieeeee e 15
13,1, FIACNENDIIANZ ...ttt 15
13.2. Bodenordnende MalNaNMEN ...........ocvieiiiiiiiiie e e e 16
L33 KOSTEN. .ttt e 16



Gemeinde Weeze
1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit-

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 A -Herrlichkeit- befindet
sich suddstlich des Zentrums von Weeze zwischen der Kevelaerer StralRe und der MatthiasstralRe. Er
umfasst die Grundstiicksgemarkung Weeze, Flur 61, Flurstiick 50 und Flur 62, Flurstiick 61 und wird
wie folgt begrenzt:

e Im Nordwesten durch das Grundstiick Kevelaerer StralRe 75

e Im Nordosten durch die Grundstiicke Matthiasstral3e 2 und 4,

e Im Sidosten durch das Grundstick Kevelaerer Stral3e 83,

¢ Im Sudwesten grenzt die offentliche Verkehrsflache ,Kevelaerer Stral3e’ an.

Die Abgrenzung des 1.856 m2 umfassenden Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan durch eine rote
Linie in der nachfolgenden Abbildung markiert:
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Abb.: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches (Quelle: Google Earth)
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2. Anlass/ Ziele der Planung

Die Bauunternehmung Franz van Stephoudt GmbH & Co. KG beabsichtigt, das stark beschadigte
Bestandsgebaude abzureilfen und ein neues, hochwertiges Wohngebaude mit 18 Wohneinheiten und
entsprechenden Stellplatzen zu errichten, um neuen Wohnraum fir Weeze zu schaffen. Geplant ist eine
2-geschossige Bebauung zuziglich Staffelgeschoss, bestehend aus drei Grundbaukdrpern mit
Innenhofcharakter. Diese sind durch ein gemeinsames Treppenhaus miteinander verbunden und
werden mit Hilfe eines Personenaufzuges und Laubengéngen im 1. und 2. Obergeschoss barrierefrei
erschlossen. Die Wohnflachen der individuell zugeschnittenen Wohnungen betragen zwischen 52 m2
und 102 m2. Aktuell befindet sich noch das alte Bestandsgebaude der ,Thermometerfabrik Kiinzel“ auf
dem zu Uberplanenden Grundstiick.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Weeze Nr. 20 A
-Herrlichkeit-. Dort ist der Anderungsbereich als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Das angestrebte Vorhaben ist auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Weeze Nr.
20 A -Herrlichkeit- nicht genehmigungsfahig, da die bislang festgesetzte Wandhodhe Gberschritten wird
und der vorgesehene Baukorper die zu Uberbauende Grundstiicksflache Uberschreitet. Auf3erdem
stehen die vorgeschriebene Firstrichtung des Baukorpers, die festgesetzte ,geschlossene Bebauung'
sowie die vorgeschriebene Dachform/-neigung dem geplanten Bauvorhaben entgegen. Fur die
Realisierung des Bauvorhabens ist daher ein Anderungsverfahren zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- erforderlich (1. Anderung). Im Zuge des
Anderungsverfahrens sollen die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen insbesondere auch zum
Malf3 der baulichen Nutzung dem konkreten Vorhaben angepasst werden.

Im Rahmen der notwendigen Bebauungsplananderung missen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- somit dahingehend gedndert werden, dass u.a. die im
Bebauungsplan festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache ausgedehnt bzw. verschoben, die
festgesetzte Firstrichtung des Baukdrpers aufgehoben, die zulassige Dachform/-neigung
(Flachdachvariante) bzw. zuldssige Wandhohe angepasst sowie eine neue Stellplatzflache
ausgewiesen wird. Da die Gebaudefront an der Kevelaerer StraRe im Mittelteil unterbrochen und als
Eingangstor zu der hinteren Bebauung genutzt werden soll (innere ErschlieBung der Baukoérper und des
Innenhofes), handelt es sich bei der Planvariante nicht mehr um eine geschlossene Bebauung. Um
jedoch unmittelbar an die benachbarte Bebauung/Grundsticksflaichen anschlieen zu koénnen
(geschlossenen Bebauung), ist es notwendig, eine entsprechende Baulinie unmittelbar an die stidliche
Nachbargrundstiicksgrenze auszuweisen.

Die Anderungsflache ist allseitig von einer Bebauung umgeben und liegt innerhalb der geschlossenen
Ortslage. Die rechtlichen Kriterien furr eine Anderung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13
a BauGB sind gegeben. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- kann
somit in einem beschleunigten Verfahren fur Bebauungspléane der Innentwicklung durchgefiihrt werden.
Der in § 13 a BauGB normierte Schwellenwert von 20.000 m? zuléassiger Grundflache wird nicht
Uberschritten. Es greift die rechtliche Fiktion, wonach keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
verzeichnen sind. Eine Kompensationsverpflichtung fir planungsbedingte Eingriffe in Natur und
Landschaft sind somit nicht gegeben.

Die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Anderung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13
a BauGB sind gegeben. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- kann
somit in einem beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung durchgefihrt
werden.
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3. Planungsvorgaben
3.1. Regionalplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Regionalplan des Regierungsbezirks Disseldorf stellt den Anderungsbereich als ,Allgemeinen
Siedlungsbereich* (ASB) dar. Die Planung befindet sich somit in Ubereinstimmung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Weeze stellt fiir den Anderungsbereich ,gemischte Bauflache®
dar. Damit kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
werden.

3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Weeze Nr. 20 A
-Herrlichkeit-. Mit der Rechtskraft der vorliegenden Anderungsplanung tritt fiir deren Geltungsbereich
der Bebauungsplan auf3er Kraft.

Auf der Planurkunde des Bebauungsplans Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- wird ein entsprechender
Vermerk platziert, der fiir die betreffende Teilflache auf den Anderungsbebauungsplan (1. Anderung)
verweist.

3.4. Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich und damit nicht im Geltungsbereich eines
Landschaftsplans. Schutzgebiete oder geschitzte Objekte im Sinne des nationalen Naturschutzrechts
existieren im Plangebiet nicht.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete liegen im Plangebiet
oder seinem Umfeld ebenso wenig vor, wie ein Lebensraumtyp nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie
(FFH-Richtlinie).

4. Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- ist gemaR § 13a BauGB als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung® anzusehen, da er eine Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung der innerhalb des Siedlungsbereiches liegenden Flachen vorsieht.

Fur einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ kann gemafRl 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein
beschleunigtes Verfahren durchgefuihrt werden, sofern fir die zuldassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine GroRe der Grundflache von weniger als 2 ha
festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.
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Im vorliegenden Fall befindet sich im Hinblick auf den sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang kein weiterer Bebauungsplan in direkter Umgebung im Aufstellungsverfahren. Der
Bebauungsplan setzt auBerdem eine versiegelte Flache von weniger als 2 ha fest. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter liegen nicht
vor. Insofern erfiillt die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes die Vorgabe gemaR § 13a Abs.
1 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, das heif8t u. a., dass von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird. Bei diesem Verfahren kann zudem von einer
friinzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Zudem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder als zulassig.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme/ Analyse

5.1 Stadtebauliche Strukturen

Das Grundstick befindet sich im Mischgebiet, welches durch Wohngebdude, Gewerbebetriebe und
einer Tankstelle gepragt wird. Die anliegende Kevelaerer Straf3e fuhrt direkt ins Zentrum der Gemeinde
Weeze. Rund 200 m dstlich verlauft die den Ortstrand markierende Bundesstral3e 9/ Gocher Stral3e,
welche Weeze mit den Nachbarorten Goch und Kevelaer verbindet.

Auf dem Anderungsbereich selbst steht zurzeit noch das Bestandsgebiude der ehemaligen
Thermometerfabrik, welche bereits stark beschadigt ist und schon teilweise abgebrochen wurde. Das
Gebaude liegt direkt an der 6ffentlichen Verkehrsflache und stellt somit eine Beeintrachtigung des
Erscheinungsbildes fur Weeze dar.

5.2 Verkehrliche Situation

Die Kevelaerer Stral3e ist eine der stark befahrensten Stralen der Gemeinde und fiihrt ins Zentrum von
Weeze. Sie ist am Willy-Brandt-Ring angebunden, welcher den Ortsrand von Weeze markiert, sodass
eine gute Verkehrsanbindung des Bebauungsplanbereiches gewahrleistet ist. Im Nordosten des
Plangebietes verbindet ein ausgebauter Fullweg die Matthiasstrale/ Geenenstralle und ,Am
Theresienstift*, welcher direkt an das Grundstiick anschliel3t. Diese stellen sich als verkehrsberuhigte
ErschlieBungswege dar.

5.3 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Weder im Plangebiet noch in der Nachbarschaft
sind denkmalgeschitzte Geb&aude oder Einrichtungen vorhanden.

Hinweise auf im Boden enthaltene archdologische Substanzen liegen fur das Plangebiet nicht vor und
sind im Rahmen der Realisierung der angrenzenden Bebauung auch nicht bekannt geworden. Jedoch
ist ein etwaiges Auftreten solcher Funde nicht grundsatzlich auszuschlieRen. Die denkmalrechtlichen
Bestimmungen gelten prinzipiell firr alle Bereiche, in denen Erdeingriffe durchgefihrt werden.
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5.4 Vorbeugender Hochwasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Still- oder FlieRgewasser. Gesetzlich festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhanden; auch die Hochwassergefahrenkarten des
Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW stellen keine
Betroffenheit dar.

5.5. Altlasten/ Altablagerungen

Im vom Kreis Kleve gem. 8§ 31 Abs. 1 des Abfallgesetzes NW gefiihrten Altlastenkatasters liegt im
Plangebiet der Verdacht auf Altlasten. Diese betreffen das abzureiRende Bestandsgebdude und sind
beim Abriss zu beriicksichtigen.

5.6. Immissionsschutz

Auf die Immissionssituation im Umfeld des Plangebietes haben die gednderten Festsetzungen keine
negativen Auswirkungen. Lediglich in der ErschlieBungs- und Bauphase muss mit voriibergehenden
Belastigungen durch Bau- und Verkehrslarm gerechnet werden. Diese in der benachbarten
Wohnbebauung temporér auftretende Schallkulisse stellt keine unzumutbare Larmbelastigung dar.

6. Ziele des Bebauungsplanédnderung

Wesentliches Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Realisierung eines Wohngeb&udes mit 18
Wohneinheiten. Dazu sollen die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Weeze Nr.
20 A -Herrlichkeit- angepasst werden, sodass die Anderungen eine angemessene und zeitgemale
Verdichtung erreichen und mehr Wohnraum geschaffen werden kann.

Die Gemeinde Weeze verfolgt grundsatzlich das allgemein geltende Ziel einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Bei dieser stadtebaulichen Leitidee wird mit Vorrang die Innenentwicklung vor der
AuRBenentwicklung betrieben. Der Grund dafur liegt u. a. darin, dass verschiedene
Infrastruktureinrichtungen im Kernbereich der Gemeinde bereits vorhanden sind. Die zentrale Lage des
Plangebietes in Weeze und die Méglichkeit einer Anbindung an die vorhandene Infrastruktur bilden gute
Voraussetzungen zur Entwicklung der vorgesehenen Nutzung.

7. Planinhalte des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Anderungsbereich bleibt die Festsetzung als Mischgebiet (MI) bestehen. Die allgemeine
Zulassigkeit der Nutzungen im Ml entspricht der Regelung des § 6 Abs. 2 der BauNVO.

In dem Mischgebiet (MI) gemafl? § 6 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten gemafl "Weezer Sortimentsliste”, Gartenbaubetriebe
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen geman § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und Vergniigungsstatten
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -
flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig.
Vergnigungsstatten gemaf § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.
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Fur das Mischgebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da sie sich nicht in
das angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die
beabsichtigte Bebauung, integrieren lassen. Tankstellen kénnen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen
Betrieb erhebliche Stérpotenziale fir die vorhandene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen und
fugen sich in der Regel stadtebaulich nicht in eine StralBenrandbebauung ein. Der Ausschluss von
Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld zum Plangebiet, z.B. an der Industriestrale und auf der
gegeniberliegenden StralRenseite (Kevelaerer StralRe) bereits Tankstellen vorhanden sind und eine
diesbeziigliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist. Der Ausschluss von
Gartenbaubetrieben erfolgt, da derart flachenintensive Betriebe in dieser Nachbarschaft stadtebaulich
nicht sinnvoll angesiedelt werden kénnen.

Zentrale Versorgungsbereiche stellen bei der Bauleitplanung zu bericksichtigende Belange dar. So ist
in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" als
Planungsleitsatz definiert.

Auch Laden, Einzelhandelsbetriebe (Fachgeschéafte) und Fachmarkte, auch unterhalb der Schwelle der
GroR3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, konnen stédtebaulichen Zielsetzungen
entgegenstehen, wenn sie in groBer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der
Innenstadt, bzw. des Ortszentrums und / oder aufl3erhalb stéadtebaulich gewilnschter Standorte in
Baugebieten entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind — bspw. in einem
Mischgebiet.

GemalR § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO kann der Einzelhandel
insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrelevante Sortimente, aus
stédtebaulichen Griinden im Mischgebiet ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten gemafl ,Weezer
Sortimentsliste® erfolgt, um Beeintrachtigungen des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs der
Gemeinde Weeze zu vermeiden. Dartber hinaus wird folgenden, im Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Weeze formulierten Zielen, durch den Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten,
Rechnung getragen:

.Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben kinftig vorrangig
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich in Weeze angesiedelt werden.*

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstétten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsrdumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, soll eine Verdrangung der erwiinschten Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen
vermieden werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und
Automatenhallen sowie Wetthiiros zéhlen, erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe
Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hohere Mieten zahlen kénnen.
Dies kann zu einer Verdrangung der gewilnschten gewerblichen Nutzungen fiihren und den
angestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte insbesondere
eine Beeintrachtigung des Gemeindebildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit
aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung
Kunden anzuwerben versuchen. AuRerdem soll die innerhalb des Mischgebiets zulassige Wohnnutzung
in ihrer Wohnqualitat nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere auch in den
Nachtstunden einhergehenden Larm durch zuséatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet
werden.
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7.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohenfestsetzungen zu
maximaler Wandhdhe (WH) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl wird im Plangebiet eine Bebauungsdichte verfolgt, die sich
an den Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO orientiert und somit eine Vertraglichkeit zwischen
Grundstlicksausnutzbarkeit, den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sowie an das Ortsbild
gewabhrleistet. Die bereits im Bebauungsplan festgelegte Obergrenze der Grundflachenzahl mit 0,8
bleibt bestehen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuléssige
Grundflache darf allerdings nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der dort bezeichneten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Das bedeutet im Mischgebiet bis zu einer GRZ
von 0,8. Diese Uberschreitungsmdoglichkeit ist besonders im Hinblick auf die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs, die die Qualitat und damit Marktfahigkeit der Wohnungen bedingt bzw. die
Gewerbeansiedlung voraussetzt, erforderlich. Im Umkehrschluss bleiben mindestsens 20 % auf den
Flachen im Mischgebiet unversiegelt und gewahrleisten eine gewisse Durchgrinung im Plangebiet. Die
festgesetzten Grundflachenzahlen sowie deren Uberschreitung gemaRR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
erlaubt insgesamt eine zeitgemé&Re und der GréRe der Baufelder angemessene bauliche Dichte.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird, wie im bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan, auf 1,6 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird weiterhin auf zwei Vollgeschosse als Héchstmald begrenzt. Die
Festsetzung entspricht der Geschossigkeit der umliegenden Wohnhduser und fiigt sich in die
Umgebungsbebauung ein. Das geplante Staffelgeschoss wird gemaf § 20 BauNVO in Verbindung mit
der neuen Bauordnung, gliltig seit dem 01.01.2019, nicht als Vollgeschoss definiert, da die Grundflache
nicht mehr als drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses betragt.

Die Begrenzung der maximal zulassigen Vollgeschosse tragt dem optischen Erscheinungsbild der
umgebenden Bebauung Rechnung. Umliegend sind vor allem Gebaude mit zwei Vollgeschossen und
einem weiteren Dachgeschoss ortsbildpragend. Da innerhalb von Mischgebieten divergierende
Anspriche an die erforderlichen Geschosshéhen gestellt werden, wird Uber die Festsetzung der Anzahl
von Vollgeschossen bei gleichzeitig festgesetzter Gebaudehdhe sichergestellt, dass die Optik eines
zweigeschossigen Gebaudes mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss bei gleichzeitig flexibler innerer
Aufteilung (Spielraume fir die Schaffung auch hoher Geschosse) gewahrt bleibt.

Maximale Wandh6he

Da nicht sichergestellt werden kann, dass die vorgesehene Gliederung der baulichen Héhenentwicklung
alleine durch die Festsetzung der zuléssigen Vollgeschosse in der Ortlichkeit auch erkennbar umgesetzt
wird, soll die stadtebauliche Anpassung der zukinftigen baulichen Entwicklung im Planbereich auch
durch Hoéhenvorgaben fir die Gebdude gesteuert werden. Fir das neu zu errichtende Gebaude wird
daher ergéanzend eine Wandhdhe von 9,0 m festgelegt.

Die festgesetzte Wandhohe von 9,0 m uberschreitet dabei die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
bislang festgesetzte Wandhthe von 6,0 m um 3,0 m. Allerdings wird im Gegensatz zum urspriinglichen
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Bebauungsplan die Errichtung eines Satteldaches bzw. Walmdaches nicht mehr zuléassig sein, sodass
sich die Gesamthdhe des Gebaudes aufgrund des Staffelgeschosses nicht erhoht.

Mit den getroffenen Festsetzungen erfolgt insgesamt eine, der Lagequalitdt angemessene und
zeitgemanRe Festsetzung, des Maf3es der baulichen Nutzung. Mit den Festsetzungen wird sichergestellt,
dass sich Baukorper insgesamt in die Umgebungsbebauung einfiigen. Neben der Zielsetzung fir die
generelle Gliederung der baulichen Héhenentwicklung des Plangebietes erfolgt die konkretisierende
Festsetzung aufgrund der Lage zu den angrenzenden Bestandswohnbaugrundstiicken und damit zur
Wahrung der Nachbarbelange.

Um bei diesem groRtmoéglichen Einfligen in das Ortsbild ebenfalls flexibel auf erforderliche technische
Anlagen in der Bauausfiilhrung reagieren zu kénnen, wird eine eingeschréankte Uberschreitung der
maximalen Gebaudehdhen um maximal zwei Meter zugelassen. ,In dem Mischgebiet (MI) dirfen die
festgesetzten maximalen Gebdudehdhen gemalR § 16 Abs. 2 und Abs. 6 BauNVO durch
Technikaufbauten und technische Anlagen um maximal zwei Meter Uberschritten werden wenn diese
mindestens um das MaR ihrer Uberschreitung von der Gebaudefassade zuriickspringen.*

7.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Um eine weitestgehend flexible Grundstiicksnutzung zu ermdéglichen, wird im Mischgebiet ein
groRzligiges Baufenster ausgewiesen, innerhalb dessen sich die Bebauung entwickeln kann.
Stadtebauliche Griinde zur weiteren Differenzierung der Baufenster bestehen angesichts der relativ
kleinen Grundstiicksgrofien und der zuséatzlichen Einschrdnkung der Bebaubarkeit im stdlichen
Plangebiet durch das Anbauverbot zur BundesstralRe, nicht. Grundsatzlich verlauft die Baugrenze in
einem Abstand von mindestens 3 m zu den Grenzen der Baugebiete, wobei dieser Abstand zum Tell
stark variiert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO durch Baugrenzen bestimmt. Fir die konkret vorgesehene Neubebauung wird ein Baufeld
geschaffen, das den projektierten Baukorpern (einschlie3lich eines kleineren Gestaltungsspielraums zu
allen Seiten) entspricht.

7.4. Flachen fur Stellplatze

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wird fur jede Wohneinheit jeweils ein Pkw-Stellplatz auf dem Grundstiick
zur Verfugung gestellt. Stellplatze sind nach § 23 Abs. 5 in Verbindung mit § 12 BauNVO nur innerhalb
der festgesetzten uUberbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der entsprechend festgesetzten
Flachen zulassig.

7.5. Zulassigkeit von Nebenanlagen

Fur die Zulassigkeit von Nebenanlagen werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes tbernommen. Demnach sind im Vorgartenbereich Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO aufRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache bzw. der Flache fiur Stellplatze mit
Ausnahme von Terrassen und Freisitzen nicht zuldssig. Zur Ermdglichung der vorgesehenen
Gartengestaltung wird ausdrucklich festgesetzt, dass im rickwartigen Gartenbereich Nebenanlagen,
die der Gartengestaltung dienen (z.B. Terrassen, Hochbeete) allgemein zuléssig sind.
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8. Ortliche Bauvorschriften

Der rechtskréftige Bebauungsplan Weeze Nr. 20 A -Herrlichkeit- enthélt eine Reihe von gestalterischen
Festsetzungen. Ubernommen werden die fiir den Anderungsbereich relevanten Festsetzungen zur
Gestaltung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke. Auch
Regelungen hinsichtlich der Zulassigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen werden aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Ubernommen. Entgegen der Festsetzung im bislang
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, werden fur das Plangebiet als zuléssige Dachform ein Flachdach
mit einer Dachneigung von 0-6° und eine maximale, zulassige Wandhdhe von 9,0 m festgesetzt. Ebenso
wird die geschlossene Bebauung nun in eine offene Bebauung umgewandelt und die vorhandene
Baugrenze angepasst. Fir die geplante Grenzbebauung muss zusétzlich eine neue seitliche Baulinie
angelegt werden.

Die Vorgaben zur Fassaden-, Wand- und Dachgestaltung werden allerdings fur den Anderungsbereich
im Zuge des Bauleitplanverfahrens zurickgenommen, um die Gestaltungsmdglichkeiten fur die
geplanten Gebaude zu vergréfRern. Zudem sind die schon mehrere Jahrzehnte alten Festsetzungen vor
dem Hintergrund heutiger architektonischer Gestaltungsvorstellungen und der materialtechnischen
Maglichkeiten als nicht mehr zeitgemal zu bewerten.

9. Erschliel3ung

Der Anderungsbereich ist vollkommen erschlossen. Die Wohnanlage kann (iber die angrenzende
Kevelaerer Stral3e mit dem Pkw und ful3laufig erreicht werden. Es befinden sich Stellpléatze im seitlichen
Bereich des Grundstiicks. Die gedffnete Gebaudefront wird als Erschlielung des Innenhofes und des
Treppenhauses definiert. Uber einen angrenzenden FuRweg an das Grundstiick im Nordosten ist die
Anlage ebenso erschlossen.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber den fuBlaufig erreichbaren
Bahnhof Weeze in etwa 700 m Entfernung zum Plangebiet. Von dort aus bestehen Anschlusse Uber
Krefeld nach Disseldorf Hauptbahnhof bzw. in die Gegenrichtung Uber Goch nach Kleve. Des Weiteren
verkehrt von dort stiindlich eine Busverbindung (SW1) zum rund zehn Minuten entfernt gelegenen
Flughafen Weeze.

10. Ver- und Entsorgung

10.1. Gas, Wasser, Strom

Da im unmittelbaren Umfeld zahlreiche weitere Wohn- und Gewerbenutzungen bestehen, ist davon
auszugehen, dass die Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitat Uber das vorhandene Netz erfolgen
kann. Demnach ist die die technische Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs gesichert.

10.2. Schmutzwasser

Ebenso ist davon auszugehen, dass die Schmutzwasserentwéasserung Uber das vorhandene Netz
erfolgen kann, da im unmittelbaren Umfeld zahlreiche Wohn- und Gewerbenutzungen bestehen. Das
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anfallende Schmutzwasser wird daher in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet, sodass keine Anderung
des Abwassersystems im Zuge der Planungen erforderlich ist.

10.3. Regenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird iber die bestehende Regenwasserkanalisation abgeleitet.

11. Umweltbezogene Belange

11.1 Tiere und Pflanzen

Ein 6kologischer Wert der Flachen ist derzeit nicht gegeben. Das Grundstiick ist zurzeit vollkommen
versiegelt, sodass kein Eingriff in die Natur und Landschaft stattfindet.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB handelt, ist
gemal § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB weder eine Umweltpriifung, noch ein
Umweltbericht erforderlich. 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt Bebauungsplane der Innenentwicklung mit
einer Grundflache bis 20.000 gm von einer naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
frei. FUr diese Bebauungsplane wird angenommen, dass die Eingriffe vor der planerischen
Entscheidung im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig sind.

Artenschutzrechtliche Priifung

Das Planungsbiiro Seeling + Kappert Biro fir Objekt- und Landschaftsplanung hat fiir das Plangebiet
eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt und ist zu folgenden Erkenntnissen gekommen:

,FUr das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, in dem untersucht wurde,
ob bei einer Projektrealisierung Konflikte mit dem Artenschutz gem. den artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu erwarten und ob ggf. weiterfuhrende Untersuchungen
notwendig sind. Die Einschatzung zum Vorkommen planungsrelevanter und geschutzter Arten erfolgte
auf der Grundlage der von LANUV im FIS ,Geschlitzte Arten in NRW* zur Verfiigung gestellten, nach
Messtischblattern sortierten Artenlisten (im vorliegenden Fall: 3. Quadrant im Messtischblatt 4303
Uedem) sowie durch eine Gelandebegehung am 15.04.2019 und einer vorliegenden
Fledermauskartierung im Norden von Weeze.

Fehlende Wasser- und Waldflachen schranken das Vorkommen von Fledermausarten im dicht
bebauten Ortskern erheblich ein. Fir Waldflederméause nutzbare Vegetationsstrukturen sind auf dem
Grundstiick nicht vorhanden. Abgesehen davon werden lichtscheue Fledermausarten wahrscheinlich
bereits durch die umgebende StraRenbeleuchtung abgeschreckt. Fir die auch in Siedlungen haufiger
anzutreffenden Gebaudebesiedler Zwerg- und Breitfliigelfledermaus sind an den Geb&uden einige
Mauerspalten als potenzielle Unterschlupfmdéglichkeiten vorhanden. Konkrete Spuren, die auf die
Nutzung der Gebaude durch anwesende oder ehemals anwesende Flederméuse hingedeutet hatten,
wurden jedoch nicht gefunden. Geeignete Winterquartiere haben die Gebaude nicht zu bieten. Der
Mangel an blitenreicher Vegetation tragt auch zum Insektenmangel auf dem Gelénde bei, sodass mit
Fledermausen als Nahrungsgéasten ebenfalls héchstens sporadisch zu rechnen ist. Eine spontane
Besetzung geeigneter Mauerspalten wahrend der warmeren Jahreszeiten ist zwar nicht ganz
auszuschlief3en, die begonnenen Abbrucharbeiten dirften jedoch eine Besiedlung durch Flederméuse
bislang verhindert haben. Um weiterhin keine Fledermé&use in Tagesverstecken zu schadigen, sollten
die Abbrucharbeiten mdglichst bald fortgesetzt und abgeschlossen werden.
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Lediglich fir Nischenbriter hat das Gebaude einige Brutmdoglichkeiten zu bieten. Aufgrund der
Ausstattung und isolierten Lage im Ort ist die Vorhabenflache allerdings nur von geringer Bedeutung fiir
diese Vogel. Neu angelegte Vogelbruten oder alte Nester wurden nicht entdeckt. Die vor kurzem
erfolgten Arbeiten auf dem Geléande kdnnten ggfs. Zum Meideverhalten potenziell interessierter Végel
gefuhrt haben. Wahrscheinlich hat auch die noch wahrnehmbare Geruchsbelastung der Werkhallen
eine abschreckende Wirkung entfaltet. Eine existenzielle Bedrohung durch die Umsetzung des
Bauvorhabens besteht weder fiir planungsrelevante noch fur die weiter verbreiteten an menschliche
Néahe gewdhnten Vogelarten.

Um Verletzungen oder Totungen einzelner Individuen bzw. eine Zerstérung von Eiern in Nestern zu
vermeiden, sind Vegetationsrodungen und Abbrucharbeiten grundsatzlich auBerhalb der
Vogelbrutzeiten zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufihren. Da aktuell keine
Vogelbruten festgestellt wurden, sollten die Bauarbeiten mdoglichst zeitnah fortgesetzt und
abgeschlossen werden. Sollte eine langere Unterbrechung der Abbrucharbeiten erfolgen, ist eine
erneute Gebaudekontrolle durchzufiihren.

Das Vorkommen planungsrelevanter Amphibien- und Reptilienarten ist fur die Planflache
auszuschlie3en.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung der FFH-Anhang IV-Arten und der européischen Vogelarten
ergaben unter Beriicksichtigung der o. g. Vermeidungsmal3nahmen keinen Verbotstatbestand gem. §
44 Abs. 1 BNatSchG.“

11.2. Boden

Die vorgesehenen Eingriffe in den Boden sind auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes bereits heute zulassig. Von erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden ist insgesamt nicht auszugehen.

11.3. Luft

Hinsichtlich der Schadstoffbelastung ist von einer lagebedingten Grundbelastung zu sprechen, die keine
besonderen Handlungserfordernisse im Rahmen der Bauleitplanung erkennen lasst. Die Umgebung
des Plangebiets ist verhaltnismaRig gering mit Luftschadstoffen belastet. Relevant sind hier Hausbrand
und Kfz-Emissionen. Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens kommt es zu keiner erheblichen
Schadstoffbelastung. Insbesondere ist ein Erreichen oder Uberschreiten der Grenzwerte der aktuellen
Luftreinhaltevorschriften, auch nach Umsetzung der Planung, als unwahrscheinlich anzusehen. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut sind insgesamt als gering einzustufen.

11.4 Klima

Eine grundsatzliche Anderung der bioklimatischen Verhaltnisse ist nicht zu erwarten. Die Auswirkungen
in Folge der Umsetzung der vorliegenden Planung auf das Meso- und das Makroklima von Weeze sind
wegen der Grol3e des Plangebietes zu vernachlassigen; auch relevante Auswirkungen auf benachbarte
Flachen sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes nicht zu erwarten.
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11.5. Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt
nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Der Versiegelungsgrad wird geringfiigig reduziert. Dies wird
nicht zu negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser fiihren.

11.6. Landschaft/ Landschaftsbild/ Ortsbild

Aufgrund der innerértlichen Lage sind die Flachen landschaftsésthetisch als eher unbedeutend zu
bewerten. Das geplante Vorhaben fiigt sich grundséatzlich in das vorhandene Orts- bzw. Landschaftsbild
ein. Es ist hinsichtlich seiner baulichen Auspragung und GréRe aufgrund der Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches als ortsaufwertend zu bewerten.

11.7. Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

Die Auswirkungen von Vorhaben auf den Naturhaushalt bestehen in der Regel in der Versiegelung von
Boden sowie in der Zerstérung von Biotopen. Als sekundare Auswirkungen der Bodenversiegelung ist
die Verringerung des Lebensraums fur Flora und Fauna, die Verhinderung der Neubildung und
Speicherung von Grundwasser, die Beeintrachtigung der Luft- und Klimaregulation sowie der von
intaktem Boden abhéngigen Funktionen fir die land- oder forstwirtschaftliche Produktion oder als
Lebens- und Erholungsraum zu nennen.

Die vorgestellten Wechselwirkungen sind bei dem hier gepruften Vorhaben irrelevant.

12. Nachrichtliche Darstellungen und textliche Hinweise

Die Bebauungsplanadnderung enthalt in Ergdnzung der rechtsverbindlichen Festsetzungen weitere
Hinweise. Mit den textlichen Hinweisen wird auf die unmittelbar geltenden anderen Rechtsvorschriften
verwiesen, die in erster Linie im Zuge der Realisierung der Planung beachtet werden mussen. Hierzu
gehoren Mallnahmen zum Schutz von Bodendenkmaélern und mdogliche Funde von Kampfmitteln.
Dartber hinaus wird auf die Einsehbarkeit der der Planung zugrunde liegenden relevanten Unterlagen
bei der Gemeinde Weeze hingewiesen.

13. Sonstige planungs-/ entscheidungsrelevante Aspekte

13.1. Flachenbilanz

Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Weeze Nr. 20A ca. 1.856,00 m2
Allgemeines Wohngebiet ca. 1.856,00 m?
- Davon uberbaubare Grundsticksflache ca. 753,48 mz
- Davon Flache fur Garagen und Stellplatze ca. 461,62 mz?
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13.2. Bodenordnende MaRnahmen

Die Durchfiihrung bodenordnender MalRnahmen ist zur Umsetzung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

13.3 Kosten

Herstellungskosten fir die Errichtung baulicher Anlagen fallen fiir die Gemeinde Weeze nicht an.

Weeze, 30.04.2019

Bearbeitet von: Pia Paessens Gemeinde Weeze
Bauunternehmung Der Blrgermeister
gez. Franz van Stephoudt GmbH & Co. KG gez. Ulrich Francken

16



