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Begrilindung

zum Bebauungsplan Nr. 119 "Esplanade”
der Stadt VWesel

Allgemeines

Am 02.02.1882 faBte der Rat der Stadt Wesel den BeschlulB, den Bebauungsplan
Nr. 119 "Esplanade” im Sinne des § 30 Bundesbaugesetz aufzustellen. Im
November 1990 erfolgte eine Beteiligung der Triger Sffentlicher Belange sowie
benachbarter Gemeinden gemidf der §§ 4 und 2 Abs. 2 BauGB. Gemdfl § 3 Abs. 1
BauGB wurde in der Zeit vom 27.02. - 13.03.1991 eine Biirgerbeteiligung
durchgefiihrt, die u.a. iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke und voraussaicht-
lichen RAuswirkungen der Planung &ffentlich informierte. Am 13.03. 1991 fand
hierzu eine Bilirgerversammlung statt. Aufgrund verdnderter Rahmenbedingungen,
in erster Linie Altlastenbefunde, verdnderter Verkehrskonzepte und schall-~
technischer Zwangspunkte verzdgerte sich bzw. ruhte zwischenzeitlich das
Planverfahren. Mit einem neuen Konzept fiir diesen Standort, das sich jedoch
weitestgehend an der alten Entwurfsfassung orientiert, wird das Planverfahren
weitergefiihrt. ' :

Ziel der Planung ist die Erweiterung des Geschdftsflichenbereiches der
Innenstadt mit integriertem groBRflichigem Einzelhandel. Die mit dem Projekt
verfolgten Stadtentwicklungsziele sind insbesondere die Fdrderung ‘des kauf-
kraftorientierten Verkaufsflichenzuwachses, um eine h&here Kaufkraftbindung
sowie die Unterstiitzung von Ansiedlungsvorhaben bisher unterdurchschnittlich
vertreteaer'aranchen des gehobenen Bedarfes im Stadtzentrum zu arreichen.
Gleichzeitig s0ll hierdurch die Grundlage fiir eine grdfere Attraktivitidt der
Stadt Wesel geschaffen werden.

Das geplante Projekt ist rdaumlich-funktional in die Siedlungsstruktur einge-
bunden: es liegt im Siedlungsschwerpunkt Mitte und hier im unmittelbaren
Innenstadtbereich.

Da die Auswirkungen solcher Projekte im allgemeinen auch lber die Stadtgren-
zen hinausgehen -hier ist insbesondere die Konkurrenzsituation zu den umlie-
genden Stidten und Gemeinden zu betrachten- ist eine landesplanerlsche
Abstimmung herbeigefiihrt worden.

Dariiber hinaus ist, um die Auswirkungen der Ansiedlung eines SB-Warenhauses

in Wesel an der Esplanade beurteilen zu kdnnen, ein betriebswirtschaftliches
Gutachten erstellt worden, das der Begriindung beigefiigt ist.

Erfordernis zur Planaufstellung

Die Planaufstellung djient dem 2Zweck, entsprechend der zentraldrtlichen

Stellung eine Fliche fiir den innerdrtlichen grofiflichigen Einzelhandel
{Einkaufszentrum Esplanade) bereit zu stellen. Bei dem Esplanadegrundstiick
handelt es sich um die letzte gritBere freie Fliche, die zur baulichen Weiter-
entwicklung der Innenstadt zur Verfligung steht. Dle brachliegende und als
ungeregelter Parkplatz genutzte Fl&3che ist als stiddtebaulicher MiBstand zu
bezeichnen. Die Fléche wurde lange vorgehalten, um im Falle eines Ansied-
lungsinteresses innerhalb des zentralen Geschiftsbereiches der Stadt einen
geeigneten Standort fiir die Einzelhandelsnutzung anbieten zu kdnnen. Insbe-
sondere dem zunehmenden Ansiedlungsdruck derartiger Branchen in nicht inte-
grierter Lage auflerhalb des innerstddtischen Einzelhandelsbereiches wird
hierdurch entgegengewirkt.
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Ein Planerfordernis ist gegeben, da der geplante Bauk&érper und die gepla?te
Nutzung sich nach § 34 BauGB nicht in die ndhere Umgebung einfiigt. Ferner ist
die Klarﬁng und L&sung eilner Fiille von Detailfragen, insbesondere der Er-
schlieBung sowie die Abwigung der berechtigten Belange nur im Rahmen eines
dffentlich-rechtlichen Verfahrens méglich.

Es besteht ein Offentliches Interesse an dexr Planaufstellung, da mit der
Bebauung ein stidtebaulicher Mifistand beseitigt und die Anziehungskraft und
Attraktivitdt des innerstidtischen Einzelhandelsstandortes Wesel eine ent-
scheidende Rufwertung erfahren soll.

3. Lage und Grdfie des Planbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119 liegt im siidlichen
Innenstadtbereich des Siedlungsschwerpunktes Wesel. Diese Fldche wird im
stiden und Norden durch die StraBenziige Esplanade und Mauerbrandetrafe, im
Westen und Osten durch die KreuzstraBe und TiickingstraBe gebildet. Es ist
Vs eine Anderung der jetzigen Bebauungsplangrenzen gegeniiber vorherigen Plan-
\na iiberlegungen vorgenommen worden. Ein Regelungsbedarf im Bereich der Brand-
» strafe und Mauerbrandstrafe, wie es die urspriingliche Planfassung vorsah, und
é%} im Bereich der siidlichen Abgrenzung der Esplanade ist nicht mehr gegeben. Die
) vorhandene WB-Nutzung der BrandstraBe, wie auch die fuBldufige ErschlieBung
der WA-Bebauung siidlich der Esplanade bleiben wvon der Planung unberiihrt.
Lediglich im Bereich verkehrstechnischer Regelungen sind die umliegenden
Strafenziige im Bebauungsplangebiet einbezogen worden. Die Grtfe des Plange-
bietes betrigt ca. 1,76 ha. Der genaue Verlauf der Planbereichsgrenzen ist

aus dem Bebauungsplan ersichtlich. '

4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspline aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Planungen und Festsetzungen
atehen im Einklang mit den Aussagen des wirksamen Fldchennutzungsplanesa der
Stadt Wesel. Die Ausweisungen im Flichennutzungsplan sehen filir das Plangebiet
ot . eine Nutzung als "gemischte Baufldche" (M)} vor.

5. zinfﬁgung in bestehende Planrechte

Der Bebauungsplan 119 {iberlagert teilweise den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 200 c "Stadtkern-Sii@" und den Durchfiihrungsplan Nr. 12. Ostlich
angrenzend zum Bebauungsplan liegt der Bebauungsplan Nr. 200 4 "Stadtkern-—
Ost". Der Bebauungsplan Nr. 200 ¢ "stadtkern-Siid" beriihrt im Bereich der
Bebauung entlang der KreuzstraBe das in Aufstellung befindliche Plangebiet.
Die Festsetzung sieht analog zur neuen Planfassung eine Kerngebietsnutzung
(MK) vor. Des weiteren wird durch den Bebauungsplan Nr. 200 c eine besondere
Wohngebietsnutzung (WB) sowie eine Kerngebietsfliche (MK) entlang der Brand-
strafle festgesetzt. Der Bebauungsplan 200 d "Stadtkern" weist im Verlauf der
" TiickingstraBe eine WA-Nutzung aus. Von der neuen Planfassung direkt beriihrt
ist der Durchfiithrungsplan Nr. 12 vom 17.12.1951, der u.a. im Verlauf der
Esplanade Baufluchten sowie Begrenzungslinien f£filir Bilirgersteige und StraBen
festlegt. Sonstige weiterfiihrende Aussagen zur Bodennutzung sind in diesem
Plan nicht getroffen. Analog der Bauordnung NW hat das Gebiet eine allgemeine
Wohngebietscharakteristik (Wa).
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6. Bestand innerhalb und auflerhalb des Planbereiches

6.1 Innerhalb des Planbereiches

Ein grofler Teil des Planbereiches ist z.Zt. unbebaut und wird als &ffentli-
cher Parkplatz (ca. 220 PKW) genutzt. Die Fldche wird iiber die Tiickingstralie
pzw. Esplanade erschlossen. Ferner befindet sich im Verlauf der Esplanade
eine Gasreglerstation der Stadtwerke Wesel. Dieser Standort wird jedoch nicht
mehr im Plangebiet aufrecht erhalten, seine Funktion iibernimmt eine neue
Station am Hallenbad.

zur KreuzstraBe und BrandstraBe mit Fortsetzung bis zur MauerbrandstraBe
besteht eine bis auf eine Bauliicke geschlossene Bebauung, die mit einem
siebengeschossigen Wohn—- und Geschidftshaus an der Esplanade (Trapphaus)
beginnt, sich liber KreuzstraBe und Brandstrafle weitestgehend viergeschossig
fortsetzt (bis auf das ehem. Stadtwerkegebiude) und zur Tiickingstrafle dreige-
schossig endet. Die Nutzung ist zur KreuzstrafBle stirker gewerblich gepragt,
zur BrandstraBe und TiickingstraBe iiberwiegend durch Wohnen.

Der &ffentliche Erschliefungsweg MauerbrandstraBe weist lediglich nach Norden
eine bruchstiickhafte und ungeregelte eingeschossige Bebauung mit Garagen und
gewerblich genutzten Nebengebiduden auf.

Die verkehrlichen Nutzungen und Rahmenbedingungen werden in Pkt. 9

—-Verkehrliche ErschliefBung- behandelt.

6.1.1 Vegetations— und Bodenstrukturen
~ siehe hierzu auch Pkt. 11 - Altlasten -

Das Plangebiet weist in untergeordneten Teilbereichen jlingere Baumbestédnde
und Hecken auf. Die Fliche um die Gasreglerstation ist durch Baumbewuchs
gekennzeichnet. Am siidlichen Rand des Plangebietes, entlang des Strafienzuges

Esplanade, besteht eine Baumreihe aus grofkronigen BHumen, die durch die

Planung nicht beriihrt wird. Die =z.Zt. als Parkplatz genutzte Fliche ist in
grofen Teilen mit einer Asphaltdecke versiegelt. Das Geldnde weist ein
leichtes Gefdlle in siidlicher Richtung auf. Die HBhenniveaus liegen bei ca.
28,7 m iliber NN im Norden und knapp 27,0 m iber NN im Siiden. Die Fliche weist
anthropogene B&den auf. In Teilbereichen erreicht der Auffiillboden eine
Mdchtigkeit von 7 m.

Im Untergrund wurde intaktes Mauerwerk mit einer Michtigkeit von iiber 3 m
angetroffen. Es ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, daB es
gich hierbei um Teile der Grindungskérper der ehem. Gasstation sowie um
Gebhdudeteile der ehemaligen Festungsbauwerke handelt.

Unterhalb der aufgefilllten BSden (vermutlich Enttriimmerung nach dem
2. Weltkrieg) stehen sandig-kiesig ausgebildete, mit schluffig-organischen
Lagen eingeschaltete B&den an. Grundwasser ist erst in Tiefen zwischen
11,40 m und 13,10 m unter Geldnde festgestellt worden. Die Grundwasserhdchst-
stdinde konnen jedoch um rd. 3 m hdher liegen.

Aufgrund der a.g. Vorgaben bereitet die Konzeption des Bebauungsplanes keinen
Eingriff in die Natur und Landschaft vor. Ein Regelungsbedarf i.S8. des § 8Ba
Bundesnaturschutzgesetz ist insofern nicht gegeben.
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"§.1.2. Denkmalechutz

Weite Teile des Plangebietes sind als Bodendenkmal eingetragen. Auf archéiolo-
gische Grabungen kann verzichtet werden, soweit die Bodendenkmiler durch
Bauarbeiten nicht beriihrt werden. Im Planbereich verlief die mittelalterliche
stadtumwehrung bzw. existierten hier geit dem 17. Jahrhundert militirische
Freifldchen und Gebiude der brandenburgisch-preuBischen Garnisonen. Das Areal
ist bedeutend fiir die st#dtebauliche Entwicklung Wesels. Bodeneingriffe
bediirfen im gesamten Schutzbereich (s. Anlage) nach Abstimmung mit dem
Fachamt der vorherigen Genehmigung der Unteren Denkmalbehdrde., Genshmigungs—
pflichtig sind z.B. BaumaBnahmen mit Fundamentierung, das hAusheben wvon
Gruben, Planieren und Uberschiitten.

6.2 AuBerhalb des Planbereiches

Siidlich der Esplanade und Sstlich der Tiickingstrafe schlieflt eine Wohnbebau-
ung an den Bebauungsplan an. Die Bebauuny kann als allgemeines Wohngebiet
klaseifiziert werden. Westlich schlieft sich entlang der KreuzstraBe eine
viergeschossige Wohn- und Ceschédftsbebauung und weiter zurilickliegend eine
Wohnbebauung an der OffermannstraBe sowie die CGeschéftspassage "Dudel" an.
Nérdlich des Planbereiches ist die Bebauung zwischen Brandstrafle und Mauer-
brandstraBe weitestgehend durch Wohnen (WB) geprigt. Das Plangebiet ist iiber
die FKreuzstraBe direkt an die zentrumsorientierte Nutzung der Innenstadt
angeschlossen. Alle in den angrenzenden Bereichen vorhandenen Verkehrsflachen
sind ausgebaut und mit den erforderlichen Ent— und Versorgungsleitungen
versehen. :

Bauliche Nutzung

7.1 Art der baulichen Nutzung, Kerngebiet -MK- gem. § 7 BauNVO

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 119 "Esplanade" soll die
Errichtung eines grofflidchigen Einkaufszentrums ermdglicht werden. Vorgesehen
sind in erster Linie ein Textilhaus (ca. 2500 ¢m Verkaufsfldche), ein SB-Wa-
renhaus (ca. 7.500 gm Verkauffliche) sowie kleinere Geschiftsbereiche wie
Bliro und Dienstleistungsbetriebe. Als Art der baulichen Nutzung wird demzu-
folge "Kernbiet" gem. § 7 BauNVO festgesetzt. Eine gleiche Festsetzung erhidlt
die nérdlich an das geplante Einkaufszentrum anschlieflende bereits vorhandene
Bebauung, die ebenfalls kerngebietstypische Nutzungen aufweist.

Die innerstddtischen Einzelhandelsbereiche sollen insbesondere der Versorgung
mit Giitern des gehobenen und spezialisierten Bedarfs dienen. Gerade sclche
Betriebe reagieren jedoch erfahrungsgemdl HuBerst sensibel auf Verdnderungen
der Standortqualitit infolge Ansiedlung von Vergniigungsstitten wie Spielhal-
len und insbesondere Betrieben mit Sex-Darstellungen aller Art. Die stiadte-
bauliche Qualitit und Attraktivitdt, das erreichte Niveau und das Image des
zentralen Geschiftsbereiches kénnen ansonsten nachhaltig gestért werden. Die
Standortqualitit dieses Geschiftsbereiches ist abhidngig davon, dafB die diesem
Bereich zugeordnete stddtebauliche Funktion nicht durch eine Senkung der
Qualitit des Warenagebotes gefihrdet wird. Der Bebauungsplan soll sicherstel-

" len, daB ‘die gewachsene Funktionsmischung weiterhin Bestand hat und entwik-—

kelt wird und daR Vergnigungstitten der o.g. Art in ihrer Ausdehnung be-
schrinkt werden.- - :

Zum Zwecke der Vermeidung der dargestellten unerwiinechten Entwicklung setzat
der Bebauungsplan Nr. 119 deshalb fest, d§B gemiB § 1 Abs.9 BauNVO in
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Verbindung mit § 1 Abs.5 BauNVO im MK-Gebiet Spielhallen, Betriebe mit
sexuellen Darbietungen aller Art auch mittels Video - z.B. Sex-Kinos, Peep—
Shows, Striptease-Shows, Eros-Center - nicht zuldssig gind (8. § 1 der textl.
Festsetzungen).

Bei den vorgesehenen MK-Nutzungen mit vielfdltigen Angeboten miissen die
Belange sowohl des ruhenden als auch des fliefenden Verkehrs eine besondare
Beriicksichtigung erfahren. Die notwendigen Anlagen fiir den ruhenden Verkehr
missen zwar erst im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, wenn die
spezifischen Anspriiche der einzelnen Nutzungsarten vorliegen. Im Bauleitplan-
verfahren mull jedoch bereits gepriift werden, ob und wie das von den ange-
strebten Nutzungen i{iblicherweise zu erwartende Neuverkehrsaufkommen bewdltigt
werden kann. Unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Flichenantei-
le, dem zuldssigen Mal der baulichen Nutzung und den oben skizzierten Nut-
zungsarten werden dabei ca. 350 notwendige Stellpldtze in Ansatz gebracht.
Zur Abwicklung der daraus resultierenden Neuverkehre inclusive der notwendi-
gen LKW-Anlieferverkehre innerhalb des bestehenden Verkehrsnetzes werden im
B-Plan entlang der Esplanade diejenigen Bereiche festgesetzt, in denen bei
gleichzeitigem Ausschlufl an anderem Orte, Ein— und Ausfahrten angeordnet
werden kdnnen (s. hierzu § 3 der textl. Festsetzungen). Entlang der Tiicking-
strafle sind Ein~ und Ausfahrten g#nzlich unzuldssig. 2Zur verkehrlichen
Abwicklung s. Punkt 9 der Begriindung "Verkehrliche Erschliefung”.

Gleichermaflen aus verkehrlichen, aber auch stidtebaulichen Griinden, insbeson-
dere um StSrungen auf die umgebende Wohnnutzung auszuschlieBen, werden die
sowohl gem. § 7 Abs. 2 Nr. 5 allgemein zulissigen ales auch die gem. § 7 Abs.
3 Nr. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zuldsgigen Tankstellen generell ausgeschlos-
sen (s. § 7 der textlichen Festsetzungen}.

Die Weseler Innenstadt verfiigt noch iiber einen hohen Anteil an Wohanutzungen.
Erklirtes Ziel der Stadtentwicklungsplanung ist die Erhaltung und Fdrderung
des innerstidtischen Wohnens. Entsprechend dieser Zielsetzung wird im Bebau~
ungsplan festgesetzt, dal die gem. § 7 BauNVO ansonsten nur ausnahmsweise
zulissige Wohnnutzung ab dem 1. ObergeschoB zulidssig ist {§ 2 der textl.
Festsetzungen).

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das geplante Einkaufszentrum erhdlt durch Baugrenzen umfafBte Bauzonen. Die
HS8henentwicklung ist durch eine iiberwiegend viergeschossige, auf Teilflichen
ein- bis zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Grundflichenzahl -GRZ-
(1,0}, die Geschofflichenzahl -GFZ- (3,0) entspricht den Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNvVOo.

Im stadtidsthetisch besonders wirksamen Kreuzungsbereich Esplanade/Kreuzstrafe
ist eine vier- bis fiinfgeschossige Bebauung vorgesehen.

Die Hohe der baulichen Anlage soll sich an der Kreuzstrafe dem {iberwiegenden
Bestand anpassen. Dieses bedingt auch, daf das siebengeschossige Punkthaus
unabhingig vom Bestandsschutz planerisch nicht integriert wird. Aufgrund der
bedeutsamen innerstddtischen Nutzung dieser Fliche sollte eine architekt-
onische Neufassung der Ecksituation ermdglicht werden, um eine st#dtebaulich
abgeschlossene LSsung zu erreichen.

Die Bebauungstiefe im III. und IV. Geschof orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung der XreuzstraBe: BAbweichend hiervon kann in der KreuzstraBe das
erste ObergeschoB als auskragender Gebdudeteil ausgefiihrt werden. Diese
bauliche Méglichkeit unterstiitzt eine stidtebaulich beabsichtigte Sichtbezie-
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hung zur FuBgingerzone und markiert den 3Zugang zum Einkaufszentrum. Die
Ausgkragungstiefe wird auf 2 m beschrinkt. Im Bereich der Esplanade ist eine
bis zu 4 m tiefe BAuskragung méglich. In diesem Bereich liegt die Hauptan-
dienung des Einkaufszentrums. Schalltechnische Aspekte erfordern, den Belie-
ferungsvorgang innerhalb des Gebdudes stattfinden zu lassen.

Aufgrund der Nutzungsart mit Geschiftshausgeschossen wird entlang der mit

_Bereich "A" durch Baugrenzen gekennzeichneten Fliche eine maximale Traufhdhe

festgesetzt. Diese Festsetzung wird aufgenommen, um das migliche Bauvolumen
zu begrenzen und eine an der umliegenden Bebauung angepafite Traufhdhe in den
stidtisch wirksamen StraBenrdumen (Esplanade, Tickingstrafie und Mauerbrand-
strafle) zu erzielen, gegebenenfalls eind die Geschosse zu staffeln. Zur
Realisierung des oben genannten Zieles wird im Bebauungsplan £folgendes
festgesetzt:
"GemdB § 9 Abs.l Nr.l BauGB und § 16 BauNVO wird die maximale Traufhdhe
entlang des Bereiches "A" auf 41,85 m i NN festgesetzt."
Zusitzlich wird in dem vom Einkaufszentrum beschriebenen Baubereich eine
HShenfestsetzung der Oberkante des fertigen Fufibodens im Erdgeschol} vorgenom-—
men. -
Diese Festsetzung ist aufgenommen worden, um cesundheitagefahren auszuschlie-
Ben und eine fiir die Stadt Wesel ale Sanierungstrigerin der vorgefundenen
Altlasten O8kologisch wie 8konomisch sinnvolle Mafinahmendurchfiihrung zu
gewdhrleisten. Der Bereich ist durch_Planzeichen gekennzeichnet, siehe hierzu
auch Pkt. 11 -Altlasten~. Im Bebauungsplan wird folgende textliche Festset-
zung zum oben genannten Punkt getroffen: '
"GemdfR § 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO wird die
Oberkannte des fertigen FuBbodens im Erdgeschof (OK EG) des Einkaufszen-
trumg auf 28,30 m {i NN festgesetzt. Kellergeschosse sind ausnahmsweise
dann zulidssig, wenn der Nachweis erbracht wird, daB keine negativen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind und bei Vorfinden kontami-
nierter Bodenmassen diese ordnungsgemdB entsorgt werden. ’

Inanspruchnahme vorhandener Bausubstanz

gur Verwirklichung des im &ffentlichen Interesse liegenden Vorhabens eines
integrierten Einkaufszentrums greift die Planung in den Bestand ein, sowelt
eine Inanspruchnahme der Verkehrsflichen bzw. die wirtschaftliche Nutzbarkeit
dieses erfordert. Der Bereich der Esplanade ist die letzte Fléche im Innen-
stadtgebiet der Stadt Wesel, die nach der Zerstdrung im 2. Weltkrieg keiner
stidtebaulich sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden konnte. Der Standort weist
gzwar wegen seiner Lage im Zentrum der Stadt hohe Standortqualitédten auf, wird
aber bisher weitestgehend nur als Parkplatz genutzt. Fiir das gesamte Stadt-
quartier gilt =z.Zt. deshalb, daf hier eine stiddtebaulich wiinschenswerte
Weiterentwicklung nicht stattgefunden hat. 2Ziel der Planung ist es jedoch,
die in Pkt. 1 —-Allgemeines— aufgezeigten stéddtebaulichen Ziele zu verwirkli-
chen. Ein Grund fiir die Inanepruchnahme vorhandener Bausubstanz ist, die
erforderliche fufldufige Erreichbarkeit des Projektes iiber die Kreuzstrafle
zur Fufigingerzone in einer entsprechenden Anbindungsqualitdt zu ermdglichen.
Zusdtzlich erschweren die vorgefundenen Altlasten eine Nutzung in den Unter-
geschossen, sodaB eine Realisierung des Projektes nur dann mdglich ist, wenn
die GeschoBRflichen konsequent fiir die angestrebte Nutzung zur Verfiigung
gstehen. Sollte es zu einem Verlust von bestehendem Wohnraum kommen, ist nach

' der zielgetzung der Zweckentfremdungsverordnung Ersatzwohnraum innerhalb der

Stadt Wesel zu schaffen. Der neu zu schaffende Wohnraum muf3 mindestens so
grofi sein wie der zweckentfremdete.



9, Verkehrliche ErschlieBung

Die Stadt hat zu den im folgenden beschriebenen Punkten zur Beurteilunq der
Auswirkungen durch das EKZ bereits 1988 eine Verkehrsuntersuchung durchfilhren
lassen. Aufgrund gednderter Daten erfolgten hierzu im. September 1994 ?nd
Januar 1995 Nachtragsgutachten. Die Gutachten sind Bestandteil dieser Begrin-
dung.

Das geplante Einkaufszentrum liegt innerhalb der Ringstrafen in city—Ranéla—
ge, nodrdlich des StrafBenzuges der Esplanade. In ca. 200 m Entfernung liegt
die Hauptfullgingerzons.

Die Anbindung an das &ffentliche StraBennetz erfolgt in erster Linie iiber die
Esplanade, die in Ost-Westrichtung verliuft. Der nichstgelegene Knotenpunkt
ist die im Plangebiet liegende vierarmige Kreuzung Esplanade / KreuzstraBe,
ein weiterer Knotenpunkt ist die dreiarmige Kreuzung Esplanade / WallstraBe /
Moltkestrafie. Ulber diese Knotenpunkte wird das iiberwiegende Verkehrsaufkommen
zu den weiteren Stadtteilen und zum HuBeren Stadtring, der hier durch die
SchillstraBe und RoonstraBe gebildet wird, abgewickelt. Zu den nichstgelege-
nen Hauptverteilungsknoten Roonstrafie / Kaiserring / Dinslakener Landstrafle
besteht eine Entfernung von ca. 450 m, zum Knotenpunkt SchillstraBe / Siidring
eine Entferung von ca. 850 m Luftlinie.

Die Kreuzung Esplanade / KreuzstraBe stellt z.Zt. einen verkehrlichen Knoten-
punkt der innerstddtischen StraBen in Nord-Siidrichtung und Ost-Westrichtung
dar. Uber die KreuzstraBe wird u.a. das "Dudel-Centrum" und der "Kauf-
hof/Brandstrafle" erschlossen. An den Knoten Egplanade/Parkhausverkehr und
Esplanade / WallstraBe / MoltkestraBe sowie dem signalgeregelten Knoten
Esplanade / Kreuzstrafie sind ausreichende Leistungsfihigkeiten gegeben.

Die verkehrliche ErschlieBung der fiir das EKZ vorgesehenen Fliche wird in
erster Linie iiber den Strafienzug der Esplanade gesichert.

Die Hauptanlieferung (Andienung) wird aus der Esplanade-Ost angefahren und
nach Westen verlassen. Die Be- und Entladevorginge sind innerhalb des Gebiu-
des zu organisieren (siehe hierzu auch Pkt. 10 ~S8challschutz-)}. Die Planung
gsieht ein Parkhaus mit 350 bewirtschafteten Stellpldtzen vor. Filir die Zufahrt
sind zwei Einfahrten, fiir die Ausfahrt eine Rechtsabbiegespur vorgesehen. Der
Andienungsverkehr mit LKW sowie die Zu- und Ausfahrt zum Parkhaus sind
ausschliefilich innerhalk der gekennzeichneten Zone =zu realisieren. Die
Festsetzung ist getroffen worden, um die Bereiche Hauptandienung / Parkhaus
auseinanderzuziehen, um Behinderungen und iberlagerungen der unterschiedli~
chen Verkehre 2zu minimieren und im &ffentlichen StraBenraum ausreichende
Staurdume zu schaffen. Konzeptstudien belegen, dafl ein geordneter Verladebe-
trieb mit erforderlichem Stauraum fiir LKW innerhalb des Gebiudes méglich ist.
Es ist beabsichtigt, die TiickingstraBe im Bereich der Esplanade abzubinden.
Notfahrten eind mit einer Durchfahrtsbreite von 3 m m8glich. In diesem
Teilabschnitt sind Anwohnerstellplitze vorgesehen. Desweiteren ist der Ausbau
der Mauerbrandstrafie vorgesehen. Uber diese Strafe, die eine fupliufige
Anbindung zur KreuzstraBe hat, wird der z.2t. erforderliche Andienungsverkehr
und zukiinftige untergeordnete Anlieferverkehr zum EKZ abgewickelt. Da keine
.ausreichende Durchfahrtshéhe zur Kreuzstrale besteht, ist ein ausreichend
grofler Wendeplatz erforderlich.

Die oben beschriebenen notwendigen Verkehrslenkungsmafnahmen erfordern
Umbauten der bestehenden Straflenbauwerke. Hiervon sind auch die Birgersteige
um das EKZ beriihrt, da aufgrund der H8henfestsetzung im Erdgeschof (siehe
Pkt. 10 ~-Altlasten-) eine Anrampung in das EKZ erforderlich werden kann.

L

Die Ausgestaltung der oben beschriebenen MaBnahmen erfolgt im Rahmen einer
tiefbautechnischen Ausbauplanung.



9.1 Parken

Das Plangebiet wird z.Zt. als unbewirtschafteter Parkplatz mit ca. 220
Stellplatzen genutzt, die durch den Ausbau entfallen. Zusdtzlich entfallen
ca. 80 unbewirtschaftete Stellplatze aufgrund der vorgesehenen StraBenbaumal-
nahme Esplanade.

Die Planung sieht ein Parkhaus mit 350 bewirtschafteten Stellplidtzen vor,
hiervon werden S50 Stellplitze &ffentlich gefdrdert. Alle errichteten Stell-
plitze werden gemeinschaftlich &ffentlich genutzt und {iberwiegend fiir Kurz-
zeitparker zur Verfiigung gestellt. Aufgrund schalltechnischer Aspekte ist

. davon auszugehen, daf das Parkhauskonzept nur mit einer Teilnutzung widhrend

10.

der Nacht zu realisieren ist. Im Kern der Weseler Innenstadt stehen jedoch
z.%t. etwa 2500 bewxrtschaftete Stellplitze zur Verfiligung, die im Normalfall
nicht ausgelastet sgind.

9,2 OPNV

In einem Umkreis wvon 250 m zum Plangebiet befinden sich die Haltestellen
"Mathenakreuz" (Kreuzstrafe) im Norden (ca. 180 m), "Stettiner Strafe” im
Westen (ca. 180 m} und "WallstraBe” im Osten (ca. 250 m). Die Esplanade ist
eine Hauptachse des &ffentlichen Busverkehrs. Infolge der nahen Lage des
Plangebietes zum Bahnhof Wesel werden die o.g. Haltestellen von mehreren
regionalen und stiddtischen Linien der Verkehrsbetriebe BVR und NIAG verstidrkt
angefahren.

Schallechutz

Im Zuge der Voruntersuchungen zum Bebauungsplan ist auf Grundlage eines
Entwurfskonzeptes eine an akustischen Gesichtspunkten ausgerichtete Machbar-
keitastudie (Rahmenstudie) erarbeitet worden. Das Resultat der Untersuchung
zeigt, daB durch die Einrichtung eines MK-Gebietes mit einer EBinkaufszen-
trumsnutzung einschl. Parkhaus keine sgpilirbaren Verschlechterungen gegeniiber
der z.Zt. festgestellten Situation eintreten werden.

Die Untersuchung ging von eher ungiinstigen Rahmenbedingungen aus, z.B.
offenes Parkhaus im 2. OG und ein dariiber befindliches offenes Parkdeck.
Entsprechend der angestrebten Nutzung wurden u.a. LKW-Rangierverkehr und
Kiihlaggregate beriicksichtigt. Weiterhin wurde eine Vollauslastung des
Parkhauses mit 375 PKW/h sowie eine Andienung mit 2 LKW/h zugrundegelegt.
Gemd3 TA-LiArm bzw. VDI 2058, Blatt 1, sind die Anforderungen der zulissigen
Schallimmissionen in der Nachbarschaft, wverursacht aus Gewerbeldrm, zu
untersuchen. Gemd der umliegenden Bebauung/Nutzungsfestsetzungen sind
unterschiedliche Immissionsrichtwerte einzuhalten. Der Bereich Kreuzstrafe
ist als MI-Gebiet einzustufen, hier sind die Immissionsrichtwerte tags
60 dB(A), nachts 45 dB{A). Die Bereiche MauerbrandstraBe, TiickingstrafBe und
Esplanade sind als WB- bzw. WA-Gebiet einzustufen. Hier sind als Immissions-
richtwerte tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A) einzuhalten. Die vorgenannten
Richtwerte entsprechen den Orientierungswerten der DIN 18005. Einzelne
Schallereignisse diirfen zum Zeitraum des Tages diese Werte jedoch iiber-
schreiten. Die Untersuchungen zeigen, daB ohne LirmminderungsmaBnahmen im
Bereich der Andienung/Esplanade es zu iberschreitungen um bis zu 5 dB(A), im
Bereich der Binfahrt zum Parkhaus bis zu 9 dB(A) wihrend des Tages kommen
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kann. Die Andienung ist insofern einzuhausen, die Ein-/Ausfahrt zum Parkhaus
ist mit schallabsorbierenden Auskleidungen vorzusehen. Eine Anlieferung des
ERKZ vor 06,00 Uhr muf ausgeschlossen werden, da fiir den Zeitraum der Nacht
eine itberschreitung um mehr als 15 dB(A) auftreten kann. Eg ist damit zu
rechnen, daB die Anlieferung lediglich in der Zeit von 07.00 und 19.00 Uhr
genutzt werden kann. '

Zur Zeit werden aus den allgemeinen verkehrsgeriuschen die Orientierungswer-
te der DIN 18005 um bis zu 15 dB(A) iiberschritten. Der geplante Baukbrper
wird durch Aufstellung einer schallreflektierenden Fassade zu einer Erhdéhung
der Schallimmissionen um ca. 2 dB(A) an der gegeniiberliegenden Wohnbebauung
fihren. Die anderen Gebiude profitieren vom Abschirmungseffekt des EKI-Ge-
biudes. Die Gerduscheinwirkungen aus dem straflenverkehr auf der Egplanade
liegen um mehr als 10 dB(A) {iber den anteiligen Immissionen aus dem Ein-
fahrtsbereich zum EKZ. Somit kann abschatzungsweise unterstellt werden, daf
die durch das EKZ hinzukommenden Gerdusche zum einen iiberdeckt werden und
andererseits wegen der #hnlichen Geriuschcharakteristik nicht mit einer
erhShten Stdrwirkung gerechnet werden muf.

Cemil § 6 der textlichen Festsetzungen ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-—
fahrens ein dem konkreten Bauvorhaben zugrunde liegendes Gutachten zum
Schallschutz beizufiigen, in dem die konkreten Ausfiihrungs-

und Nutzungspline entsprechend der TA-Lirm zu dimensionieren und festzulegen
sind. :

Die schalltechnische Untersuchung zum geplanten SB-Warenhaus "Esplanade" in
Wesel als Rahmenstudie (VA 5575-1 vom 03.11.19%4) ist Bestandteil dieser
Begriindung. :

Altlasten

Im Plangebiet sind im Zuge von Baugrunduntersuchungen, die im August 1992
beauftragt wurden, Bodenbelastungen mit polyzyklischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen (PAK) vorgefunden worden. Der daraufhin erweiterte Untersu-
chungsrahmen beinhaltete Boden- und Aufienluftmessungen sowie Grundwasserun-
tersuchungen. Im Ergebnis wurden im wesentlichen ein Schadenskernbereich,
der erheblich mit PAK belastet ist sowie eine lokale Zyanidverunreinigung
festgestellt. Ursache dieser Verunreinigungen war ein ehemaliges Gaswerk,

das bis 1912 betrieben wurde. Da eine Gefihrdungssituation der Schutzgiter

Grundwasser, Boden bzw. Aufilenluft bestand, sind mit der Beauftragung im
September 1994 SanierungsmaBnahmen begonnen worden. Realisiert wird die
Sanierungsalternative 4 - Einkaufszentrum ohne Tiefgarage; Sanierung des
Schadenzentrums durch Aushub - die versucht, die massiven Bodenverunreini-
gungen im Bereich des Schadenzentrume und die Zyanidverunreinigung zu
beseitigen. Hierdurch wird die Beeintrichtigung des Grundwassers sowie die
latente Gefihrdung der Boden- und AuBenluft und damit die Gefihrdung des
Menschen infolge einer vom Schadenskern ausgehenden Gasmigration minimiert.
Da auch auferhalb des Schadenzentrums verunreinigte Bdden vorliegen und
diese zum Teil innerhalb der Bauflichen verbracht werden, ist das gesamte
EKZ-Plangebiet entsprechend des § 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB (Flichen, deren
BSden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet aind) gekennzeich-
net. Zur Minimierung der Aushubmassen ist eine Erdgeschoffhdhe Fertigfulib8den
(OK BG FF) von 28,30 m iiber NN festgelegt. Kellergeschosse, die innerhalb
der gekennzeichneten Fliche liegen, diirfen nur in Absprache mit der Stadt
Wesel, die Sanierungstrédgerin ist, eingerichtet werden. Hierzu gind mit § §
im Bebauungsplan textlichen Festsetzungen getroffen worden:
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Im Boden verbleiben minderbelastete Massen und Bodenbereiche. Eine Beein-
trachtigung der spéteren Nutzung entsteht nicht. Ein Kampfmittelverdacht ist
nicht auszuschliefen. Die Sanierung verlduft in zwei Phasen. Phase 1 -
Beseitigung der Kernschiden - ist zwischenzeitlich abgeschlossen. Phase 2
sieht vor, dald im Zuge einer konkreten Bebauung, z.B. von Griindungsmafnah-
men, entsprechend belastete BSden zur Angleichung der GeldndehShen innerhalb
der Baumafnahme umgeschichtet werden. Da die M8glichkeit besteht, im Boden
Rampfmittel vorzufinden, ist davon auszugehen, daB grélere Positionen von
Erdmassen innerhalb des Plangebietes neu eingebracht und verteilt werden
miissen. Die Phase 2 ist unmittelbar vor Baubeginn zu realisieren.

Das erarbeitete '"Sanierungskonzept zur Teilsanierung des ehem. Gaswerkes-
tandortes im Bereich der Parkplatzfldche zwischen Esplanade, Xreuzstrale,
MauerbrandstrafBe und Tiickingstrafie in Wesel™ vom 8.11.1993 ist Bestandteil
dieser Begriindung.

Ver~ und Entsorgung

- Eine Stromversorgung ist gegeben.
Die Versorgung erfolgt durch das RWE.
Die im ®&stlichen Bereich des Plangebietes bestehende Trafo-Station (Bez.:
Bahnhof - Stadtwerke Nr. 1104) sollte in das Gebdude integriert werden.

- Die Wagsser- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wesel. Vor dem
ehemaligen Werkstattanbau der Stadtwerke befinden gich eine Gasleitung
(DN 100 Stahl) sowie Wasserversorgungsleitungen, die vor Beginn von
Baumafinahmen stillgelegt werden miilten. :

- Im unmittelbaren Bereich zur Bebauung des EKZ befinden sich
Wasserversorgungsleitungen der Nennweite 100 mm.

- Es wird darauf hingewiesen, daB die erforderliche L&schwasserversorgung
von 96 cbm/h gem. § 1 FSHG fiir den Einsatz der Feuerwehr sicherzustellen
ist.

- Zur Entwisserung sind ausreichend dimensionierte Schmutzwasserkandle in
den umgebenden StraBenziigen vorhanden. Somit ist gewdhrleistet, daB alle
anfallenden Schmutz- und Regenwasser ordnungsgemdB der Kldranlage zuge-
fliihrt und gereinigt werden.

Planungsstatistik

Die in dem gesamten Bereich des Bebauungsplanes ausgewiesenen Nutzungen
weisen folgende Fliachengrdpen auf:

- Kerngebietsfldche EKZ - 0,799 ha
- sonstiges Kerngebiet - 0,099 ha
~ StraBenverkehrafliche - 0,867 ha

Gesamtfliche des Plangebietes - 1,765 ha
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14. Kosten der Durchfiihrung der Planung

Zur Umgestaltung der StrafBenziige KreuzstraBe/Esplanade/Tiickingstrale und
MauerbrandstraBe incl. der erforderlichen Kanalbauarbeiten fallen folgende
Kosten an.

StraBenausbaukosten incl. Begriinung  1.800.000.-- DM
¥analbaukosgten 1.040.000.—— DM

Die Sanierungskosten der Kampfmittel sind erst im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu ermitteln.

Fiir die Stadt Wesel bereits angefallen sind im Rahmen der sogenannten Phase
1 der Bodensanierungsarbeiten Kosten in H8he von 700.000.-— DM.

Die Finanzierung der Kosten erfolgt nach haushaltsrechtlichen Grundsidtzen.

Bestandteil dieser Begriindung sind feolgende Anlagen:

- Verkehrsuntersuchung SB-Warenhaus Esplanade 10/1988
Erliuterungsbericht 9/1994 '
Nachtrag Erlduterungsbericht 1/1995 :

-~ Schalltechnische Untersuchung zum geplanten SB-Warenhaus "Esplanade" in
Wesel, Rahmenstudie VA 5575-1 03.11.1994

- Sanierungskonzept zur Teilsanierung des ehemaligen Gaswerksstandortes an
der "Esplanade" in Wesel AZ.: 92157/2 wvom 08.11.1993

- BErgebnisbericht iiber die Auswirkungen der Ansiedlung eines SE-Warenhauses
in Wesel, Esplanade September 1988

- Bodendenkmalkarte der Unteren Denkmalbehdrde

Aufgestellt: S R
Wesel, den 29.09.1595 o Stadtplanungsamt Wesel
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Bescheinigung

Diese Entwurfabegrindung zum Bebauungsplan Nr. 119 "Esplanade" der Stadt Wesel
hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 3 BAbs. 2 BauGB nach ortsiblicher
Bekanntmachung am 20.12.1995 O&6ffentlich ausgelegen in der Zeit vom 05.01.199%
bis 05.02.1996 einschliefllich. Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch
fir diese Begriindung.

ﬁesel, den 6. Februar 1996 E ' . Btadt Wesel
~Der Stadtdirektor

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs. 8§ BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 119 "Esplanade'" der Stadt Wesel

Gegen den Bebauungsplan Nr. 119 der Stadt Wesel sind wihrend der &ffentlichen
Auslegung des Planentwurfs Bedenken/Anregungen vorgebracht worden, denen nach
sachgerechter Abwidgung der Belange nicht entsprochen wird. Lediglich der Hinweis
auf das Bodendenkmal wird gemdB Vorschlag der Oberen Denkmalbeh&rde neu
formuliert. Inhaltlich wird also der Bebauungsplan Nr. 119 nach der Auslegung
weder gedndert noch erginzt.

Die Entwurfsbegriindung gilt als Entscheidungsbegriindung im Sinne des
§ 9 Rbs. B BauGB.

Wesel, den 8. Mai 1996 R Stadtpl nungsant Wesel

L\f

So beschlogsen vom Rat der Stadt Wesel in der Sitzung am 25.06.1996.
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