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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Strae - West"
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é”,A -- Ziel, Zwecke und wesentliche Auswirkungen (Stidtebaulicher Teil)

A 1. Allgemeines und Verfahren

Mit dem Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Strale - West" beabsichtigte die Stadt Wesel im
Wesentlichen, die Einzelhandelsbezogenen Nutzungen im Bereich der Rudolf-Diesel-Strale zu regeln und
neue Gewerbeflachen zu entwickeln. Einzelne Regelungen des Planes wurden 1989 vom
Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen beanstandet. Der Bebauungsplan wurde
daraufhin far nichtig erklart. , ‘

Der Rat der Stadt Wesel bekréftigte mit dem erneuten Beschluss zur Aufstellung des BebaUungsplanes
Nr. 161neu am 13.06.1989 seine grundsatzliche Absicht.

Die einzelhandelsbezogenen Nutzungen im Bereich um die Rudolf-Diesel-StraRe haben sich in den
vergangenen Jahren weiter entwickelt. Die Fortfihrung des Bebauungsplanes wurde dabei nicht als
instrument der Steuerung dieses Prozesses eingesetzt. Mit aktuell vorliegenden und weiteren absehbaren
Ansiediungswiinschen ist nunmehr eine erneute Zunahme einzelhandelsbezogener Verkaufsflichen
verbunden, die innenstadtrelevant und relevant fir den Erhait der Nahversorgung in den Ortsteilen sein
kénnen. :

In seiner Sitzung am 29.08.2006 hat der Rat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan von 1989
bestatigt. Dieser.Beschluss wurde am 06.09.2006 ortsiiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig beschloss der Rat in seiner Sitzung am 29.08.2006 zur Sicherung der Planungsziele die
Veranderungssperre Nr. 30, die mit der Bekanntmachung am 06.09.2006 in Kraft trat Die
Veranderungssperre trat mit Ablauf des 06.09.2007 aufer Kraft. Eine Verlangerung war nicht méglich, da
zum Aufstellungsbeschluss von 1989 bereits eine Veranderungssperre erlassen worden war.

Zum Bebauungsplan wurde die Offentlichkeit nach Bekanntmachung im WESELER am 07.01.2009 im
Zeitraum vom 07.01.2009 bis 23.01.2009 an der Planung frahzeitig beteiligt. Mit Schreiben vom 11.11.2009
wurde den Behorden und sonstigen Tragen 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Ebenso wurde mit diesem Schreiben der so genannte Scoping zum Umweltbericht durchgefuhrt.

Erganzung 1

A 2. Planungsanlass und Planungsziel

Die besondere Bedeutung des Einzelhandels erklart sich nicht nur aus seiner Versorgungsfunktion fur die
Bevélkerung. Er pragt die Stadt auch stadtebaulich-stadtstrukturell und trégt dabei entscheidend zur
Zentrenbildung und Belebung der Ortsteile bei. Der Strukturwandel im Handel mit Konzentration,
Filialisierung und der Tendenz zu gréferen Betriebseinheiten bzw. Betriebstypen in Kombination mit einer
bevorzugten Ansiedlung an peripheren Standorten, die eine optimale Erreichbarkeit und Stellplatzsituation fir
den PKW-Kunden bieten, hat daher erheblichen Einfluss auf die Stadtentwicklung und Stadtgestalt.

In der Vergangenheit wurden im Bereich Rudolf-Diesel-Strale Einzelhandelsgroansiedlungen als Reaktion
auf die Entwicklung im Einzelhandel zugelassen. Diese dienen vornehmiich dem Einkauf per PKW. Heute
zahlt der Standort neben der Innenstadt zu der am deutlichsten ausgepragten Konzentration von
Einzelhandelsangeboten in Wesel. Wahrend es sich bei Anbietern, z. B. in der Mébelbranche, nach
allgemeiner Auffassung nicht um Einzelhandelsbesatz handelt, der zentrenbildend wirkt, sind auch
innenstadttypische Einzelhandelsbetriebe angesiedelt worden (u. a. SB-Markt, Fachmarkte). Damit stellt der
Bereich neben seiner Erganzungsfunktion auch eine Konkurrenz zu den integrierten Standorten dar.
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Gutachtens Sollen dabej keineswegs Wettbewerb Vermeiden, sondern ihn auf die Stadtebaulich sinnvollen
und gewoliten Standorte konzentrieren. Der Bereich Rudolf-Diesel-StraBe erhait darin eine differenzierte
Rolle als Standort fi;r grol¥flachigen Einzelhande|

Ebenso sollen dje Flachen an der Rudolf-Diesel—StraBe weiterhin fir andere Gewerbebetriebe (einschlieRlich
nicht zentren. und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel) 2ur Verfugung stehen,

Um die Entwicklung entsprechend der ZielsteHungen lenken zy kénnen, ist fur den gesamten Bereich Rudolf-
Diesel-StraBe eine passende planungsrechtliche Grundlage 2y schaffen. Mit der bereits durchgefiihrten
Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 162 "Rudolf-Diesel-Strarse - Ost” und dem Bebauungsplan Nr. 161
"Rudolf-Diesel—StraBe - West" wirg nunmehr der gesamte Bereich nérdlich der Schermbecker Landstrare
raumlich erfasst.

Neben den Regelungen 5, Einzelhandelsverkaufsﬂéchen wird im Rahmen der Aufstellung  des
Bebauungsplanes Nr. 161 "Rudolf—Diesel-StraBe West" auch gje Entwicklung von Gewerbeflachen um den
bereits der  Ortlichkeit vorhandenen Wendehammer (Dorstener StraRe)  behandelt . Der

ung und den gewerblichen Bereich an der Rudolf—DieseLStraBe, Gewerblicher
I-StraRe (einschl. Sondergebiet fir grof¥fiachigen Einzelhandel).
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf;DieseI-StraBe - West”

A 3. Rédumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 161 liegt im 6stlichen Stadtgebiet. Der raumliche Geltungsbereich umfasst im
Wesentlichen den Bereich zwischen des in Nord-SUd-Richtung verlaufenden Teilstiicks der Rudolf-Diesel-
Strafle und einer dazu etwa parallel verlaufenden Linie in H6he der westlichen Grundstiicksgrenze des
Grundstiicks Rudolf-Diesel-Strale Nr. 25

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch eine Linie, die sich ca. 3 m nordlich der Nordseite der
Regnitstrale befindet, und im Osten durch die Westseite des in Nord-Std-Richtung verlaufenden Teilstiicks
der Rudolf-Diesel-Strafle. Im. stdlichen Bereich der ostlichen Geltungsbereichsgrenze sind Flachen 6stlich
der Rudolf-Diesel-Strafle mit einbezogen. Im Suden stellt die Schermbecker Landstraie die Grenze dar. Im
Westen verlauft die Grenze etwa an einer in Nord-S[Jd-Richtung verlaufenden Linie, die sich auf Héhe der
westlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Rudolf-Diesel-Stralie Nr. 25 befindet.

Mafgeblich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes im Mafistab 1:500.

A4, Einfligung in iibergeordnete Planungen

N,

Entwir;klung aus dem Flachennutzungsplan

Geman § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wesel stellt den Planbereich des Bebauungsplanes teilweise
als gewerbliche Bauflache und teilweise als Sondergebiet fur den groRflachigen Einzelhandel dar. Die am
westlichen Rand im Freiraum gelegene Parzelle wird im Flachennutzungsplan als Flache fur die
Landwirtschaft bzw. Wald dargestelit. Diese Darstellungen ermaglichen die vorgesehene stadtebauliche
Entwicklung. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Abbildung:

Darstellung
Flachennutzungsplan
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolif-Diesel-Strafle - West"

A 5. Stidtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation (Bebauungspline)

Umgebung des Plangebietes

Das gewerblich gepragte Stadtquartier an der Rudolf-Diesel-Stralle erstreckt sich 6stlich und westlich der
Rudolf-Dieselstralle sowie siidlich der Schermbecker Landstralle iiber eine Flache von insgesamt ca. 45 ha.
Der Bereich wird uber vier Bebauungspléne geregelt: Den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 162, Nr. 135
und Nr. 166 sowie den in Aufstellung befindlichen Bebauungspian Nr. 161.

Der direkt ostlich an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 161 angrenzende Bebauungspian Nr. 162
"Rudolf-Diesel-Stralle - Ost" setzt Gewerbeflachen (GE) im sudlichen Bereich und Industrieflachen (Gl) im
nordlichen Bereich fest. Die Flachen sind zum gréRten Teil bereits baulich entwickelt. Grofitenteils werden
sie durch klassische Gewerbebetriebe genutzt. Vereinzelt sind auch Einzelhandelsflachen vorhanden.

Der Standort Rudolf-Diesel-Stralle liegt nordlich und stidlich der Schermbecker Landstrale, die als
Bundesstralie die Anbindung an das Stadtstraennetz sichert. Uber die nérdlich angrenzende FeldstraRe ist,
eine direkte Anbindung des Ortsteils Obrighoven gegeben. Die innere ErschlieRung erfolgt tiber die nach
Norden von der Schermbecker Landstralle abzweigende Rudolf-Dieselstrale sowie iiber die nach Suden
abzweigende RWE-Stralle. Von diesen beiden Straen erfolgt die ErschlieBung tber StraRenstiche: Die
Strale Im Buttendicksfeld, die Dorstener Stralle, sowie Rudolf-Diesel-Strafte genannte Straltenstiche.

Der Knotenpunkt Schermbecker Landstralle/Ecke Rudolf-Diesel-Strale hatte - insbesondere dem
derzeitigen Besatz an Einzelhandelsflachen geschuldet - seine Belastungsgrenze erreicht. In Abstimmung mit
dem StraBenbaulasttrager der BundesstraBe wurde der Knotenpunkt umgestaltet und seine
Leistungsfahigkeit damit erhht. Ebenso sind im Verlauf der Rudolf-Diesel-Stralle MaRnahmen vorgesehen,
die eine bessere Verkehrsabwicklung ermdglichen. Im Bereich des Knotenpunktes Rudolf-Diesel-
StraRe/Ecke Dorstener Stralle ist dazu ein Kreisel in Planung.

Der Bebauungsplan Nr. 161 liegt mit seiner 6stlichen und siidlichen Begrenzung inmitten des beschriebenen
Gewerbebereichs. Im Norden schlieflen sich Freiraumstrukturen an (Felder, Friedhofsnutzung). Die westlich
des Plangebietes liegende Wohnbebauung an der StraBe Am langen Reck ist in das sich westlich
anschlieBende Wohnquartier integriert. In diesem Bereich schlieRen sich auch sudlich, auf der
gegenuiberliegenden Seite der Schermbecker LandstraRe Wohnnutzung und ein kleinerer Freiraum, der im
Stden unter anderem von einer Kirche begrenzt wird, an.

Mit der Entwickiung des westlich direkt angrenzenden freien Landschaftsraumes zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung an der Strale Am Langen Reck und dem beabsichtigten und vorhandenen Gewerbegebiet
an der Rudolf-Diesel-Stralle hatte sich der Rat bereits in den 1980er Jahren ausgiebig befasst. Hier wurde
auf Anregung von Grundstickseigentimern eine Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung an der
StralRe Am Langen Reck in Richtung Osten, naher an das Gewerbegebiet heran, diskutiert. Die Burger
beriefen sich damals teilweise auf einen Bebauungsplan-Vorentwurf der ehemalig eigenstandigen Gemeinde
Obrighoven-Lackhausen. )

In seiner Begriindung zum ehemaligen Bebauungsplan Nr. 161, der im Normenkontrollverfahren Ende der
1980er Jahre fir nichtig erklart wurde, fuhrte der Rat dazu aus, dass der Flachennutzungsplan der
ehemaligen Gemeinde Obrighoven zwar eine Wohnbaufl&che vorsah, diese jedoch u. a. bei der Aufsteflung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Wesel in Abstimmung mit der Landesplanungsbehérde aufgrund zu
umfangreicher Wohnbauflachenausweisung reduziert werden musste.
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Strafle - West"

nep.Wai’en Gesichtspunkte des Immissionsschutzes (ausreichende Abstande zwischen Wohnen und
Gewerbe) und eine uneingeschrankte Nutzung der Gewerbegebiete mallgebend fur die Begrenzung der
WOhribauﬂéche - wie der Begriindung zu entnehmen ist. In Abwa&gung der Belange wurde der Wunsch nach
Ausweisung weiterer Wohnbaufléchen hinter folgenden Belangen zurlickgestelit:

_ ausreichende Abstande zwischen Wohnen und Gewerbe

- gesunde Wohnverhéaltnisse und Umweltbedingungen durch Vermeidung von Gemengelagen

geordnete stadtebauliche Entwicklung, statt Bau von hohen Schallschutzwallen bzw. wénden

. Schaffung neuer funktionsfahiger Gewerbegebiete ‘

er

Der Bebaﬁungsplan aus den 1980er Jahren entwickelte hier auf Grundlage der heute immer noch galtigen
““Darstellung im Flachennutzungsplan eine Waldpflanzung als Schutz zwischen dem Gewerbegebiet und der
Wohnbebauung sowie einen &ffentlichen Griinzug mit Dauerkleingarten.

Nach wie vor besitzt der freie Landschaftsraum eigene Qualitdten und Potenziale, die erhaiten bleiben sollen.
Die weitere Gestaltung dieses Raumes ist indes planungsrechtlich von der Entwickiung der gewerblichen
Flachen abgekoppelt worden. Der Freiraum ist Teil eines Griinzuges, der sich vom nordlich gelegenen
Friedhof bis zur stdlich der Schermbecker Landstralle gelegenen Stadtwiese an der St. Antonius Kirche in
den Ortsteil Wittenberg hinein erstreckt.

In diesem Freiraum liegen heute vereinzelte Wohnnutzungen im Au3enbereich. Die Flachen sind ansonsten
landwirtschatftlich genutzt - zum Teil als Ackerflachen; zum Teil findet eine Weidewirtschaft statt.

Plangebiet

Im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 161 ist der gréRere Teil bereits baulich
entwickelt. Lediglich im Nord-Westlichen Teil sind frei Flachen vorhanden, die heute landwirtschaftlich
genutzt werden. Der bebaute Bereich wird im nordlichen Teil durch 'klassische’ Gewerbebetriebe und im
Stden durch Einzelhandelsbetriebe gepragt. Es uUberwiegt eine grofiflachige Einzethandelsstruktur.

~ Vornehmlich werden Sortimente angeboten, die auf Grundiage des Einzelhandelsgutachtens der Stadt von
2006 als zentrenrelevant anzusehen sind.

Eine ausfilhrliche Beschreibung der vorhandenen Betriebe und der Einzelhandelsstruktur kann dem
anliegenden Gutachten "Zum Einzelhandel in der Rudolf-Diesel-Stralle, Wesel" sowie dem nachfolgenden
Punkt A 6.3 im Unterkapitel "Einzelhandelsnutzungen im Bereich Rudolf-Diesel-Stralke und
Gebietsabgrenzung”" entnommen werden.

Die Erschliefung fur diesen gewerblich gepragten Planbereich ist bereits erstellt. In der Dorstener Stralle, die
- ausgehend von der Rudolf-Diesel-Strale - die HaupterschlieBung im Plangebiet darstellt,-ist am westlichen
Ende ein Wendehammer vorhanden. Von diesem Wendehammer aus verlauft in westlicher Verlangerung
eine Ful- und Radwegeverbindung bis in das westlich liegende Wohngebiet an der Stralke Am langen Reck.

An der nérdlichen Grenze des Planbereiches befinden sich siidiich der Regnitstrale einige Wohnnutzungen,
die sich hier in einer Gemengelage mit den angrenzenden Gewerbebetrieben befinden. Zum Teil sind
Ansatze fur eine Mischgebietsnutzung erkennbar. Die derzeit der ErschlieBung dienende Regnitstralle ist
heute ca. 5 m breit, von denen ca. 3 m befestigt sind. Sie verlauft in westlicher Verlangerung bis zum
Wohngebiet an der StraRe Am langen Reck. '
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Bebauungsplan er., 161 "Rudolf-Diesel-Stralke - West"

A6 Stidtebauliches Konzept und VerkehrserschlieRung

Der Bebauungsplan setzt im gewerblich gepragten Bereich an der Rudolf-Diesel-Strae im Wesentlichen den
Bestand fest. Er regelt dort detailliert die Zulassigkeit von Einzelhandel, wodurch es zur Neubewertung
einiger Grundstiicke kommt. Darlber hinaus wird der Gewerbebereich durch neue Gewerbeflachen um den
bereits bestehenden Wendehammer an der Dorstener Strae erganzt. Entlang der RegnitstraRe werden die
vorhandenen Nutzungen in einem Mischgebiet gesichert.

Der gewerblich gepragte bereich erhalt in weiten Teilen eine Abpflanzung zum westlich liegenden Freiraum

Im sudlichen Planbereich werden auf einer im Eigentum der Stadt befindlichen Flache Pflanzmanahmen
durchgefuhrt. Im nérdlichen Planbereich sind AbpflanzungsmafRnahmen auf privater Flache vorgesehen.

A 6.1 Gewerbestandort Rudolf-Diesel-StraRe

Das stadtebauliche und das verkehrliche Konzept folgt den bereits in den 80er Jahren des vorigen
Jahrhunderts entstandenen Strukturen im Bereich der Rudolf-Diesel-StraRe. Neben der Festlegung von
Flachen fur den groflachigen Einzelhandel werden die vorhandenen Gewerbeflachen als solche festgesetzt.
Zusdtzlich wird die damals bereits beabsichtigte Erweiterung des Gewerbebereiches mit Flachen um den
bereits entstandenen Wendehammer an der Dorstener Strae umgesetzt. Fur die Gewerbeflachen erfolgt ein
Ausschluss von Einzelhandelssortimenten, fir die Sonderbauflachen eine differenzierte Festlegung der
zulassigen Einzelhandelsnutzung (siehe Punkt A 6.3 dieser Begriindung).

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die immissionsschutzrechtlichen Belange gewurdigt worden.
Einzelne Parzellen an der Regnitstrae, die auch durch eine Wohnnutzung gekennzeichnet sind, wurden als
Mischgebiet festgesetzt. Fur die gewerblichen Flachen erfolgen die im Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung erforderlichen Regelungen. Die schalltechnische Untersuchung ist Anlage zu dieser
Begrindung. Die wesentlichen Ergebnisse kénnen dem Punkt A 8 dieser Begrundung entnommen werden.

A 6.2 Gemengelage {(Reqgnitstrafe)

Am ndrdlichen Rand des Plangebietes entlang der Regnitstrae hat sich aus ehemals Gewerbebetrieben
zugeordneten Wohnungen eine eigenstdandige Wohnnutzung entwickelt. Diese befindet sich mit dem
angrenzenden Gewerbebereich in einer Gemengelage. Diese Situation wurde auch bereits in einer
richterlichen Entscheidung so festgestelit.

Ublicherweise geniefit eine Wohnnutzung in dieser Lage hinsichtlich der Immissionen den Schutzanspruch
einer im Mischgebiet befindlichen Wohnnutzung. Dieser Schutzanspruch wird auch an der Regnitstraile als
der angemessene Rahmen betrachtet.

Neben einer im Eckbereich Regnitstrafie/Rudolf-Diesel-Strae bereits avisierten Mischgebietsnutzung sind
auch von weiteren Eigentimern entlang der RegnitstraBe Wiinsche geaufert worden, Nutzungen zu
etablieren, die typischerweise im Mischgebiet anzusiedeln sind.

Entlang der Regnitstrale wird aus vor genannten Griinden eine Mischgebietsnutzung festgesetzt. Ohne
weitere Einschrénkungen der bisher ausgetibten Nutzungen aus Griinden des Immissionsschutzes, sowoh!
der Wohnnutzung als auch der benachbarten gewerblichen Nutzung, wird der mégliche Nutzungskatalog
damit erweitert. :
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Strale - West"

Die dortige Erschliefungsstrale soll ausgebaut und mit einem Wendehammer versehen werden. Die Breite
der Strale soll insgesamt auf 8 m.nach Norden hin vergréert werden. Als Querschnitt ist damit eine ca. 6 m
breite Fahrflache vorgesehen. Am nérdlichen Rand kann dabei die Versickerung des anfallenden
‘Regenwassers in eine ca. 2 m breite Flache erfolgen. Aus bereits bestehenden Zwangspunkten (z.B.
vorhandenen Grundstiickszufahrten) ist der Hohenverlauf der Strale bereits vorgegeben. Da zudem eine
Versxckerungsmoghchkelt fur das auf der StralRe anfallende Regenwasser auf gesamter Lange vorgesehen
ist, kann auf eine detaillierte Festlegung der Anschlusspunkte (Hohe) fir die privaten Grundstickszufahrten
im Bebauungsplan verzichtet werden. Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshoéhen der Grundsticke
zusatzlich mit der Stadt Wesel, ASG, abzustimmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes vergrofert sich - im Vergleich zum Aufstellungsbeschiuss - hier
geringfugig. Die Erschliefung fir den Kraftfahrzeugverkehr erfolgt damit von der Rudolf-Diesel-Stralle aus.
In westlicher Richtung soll der Weg aufterhalb des Bebauungsplanes als Full- und Radweg mit einem
Fahrrecht fur die dortigen Anlieger weitergefihrt werden.

A 6.3 Stidtebauliche Einordnung der Einzelhandelsaktivitidten

Einzelhandelsentwicklung in Wesel (Ziele und Ergebnisse des Einzelhéndelsgutachtens 2006)

Im November 2006 wurde eine Untersuchung der Einzelhandelsstrukturen in Wesel abgeschlossen. Der Rat
der Stadt Wesel hat dazu in seiner Sitzung am 12.12.2006 folgenden Beschluss gefasst und damit die
Maoglichkeit eroffnet, aktiv die Entwicklungen im Bereich des Einzelhandels zu steuern.

Beschluss des Rates der Stadt Wesel: v
1. Die im Gutachten Einzelhandel in Wesel getroffenen Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels in
Wesel stellen ein Entwicklungskonzept im Sinne des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 6 Nr. 11) dar.
2. Die Weseler Liste innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente ist lm Rahmen der
Bauleitplanung insbesondere in Gewerbebereichen anzuwenden.
3. Die Verwaltung wird beauftragt, die zur Sicherstellung der Nahversorgung ausgesprochenen
Empfehlungen weiter zu verfoigen. '

Das Gutachten macht im Einzelnen Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels, der Einzugsbereiche der
Stadt Wesel, der Angebotsstruktur und der in Wesel verfugbaren Kaufkraft sowie der Versorgungsleistungen
der Sortimente. Ein weiteres Kapitel widmet sich den bestehenden Nahversorgungszentren, analysiert den
Bestand, zeigt die Perspektiven in diesem Bereich auf, definiert die Weseler Liste zum zentrenrelevanten
Sortiment und grenzt die Versorgungsbereiche der innenstadt und der Ortsteile ab, um die Grundiagen fur
die Steuerung des Einzelhandels zu schaffen. Zudem werden Aussagen zu aktuellen Ansxedlungsvorhaben
und -anfragen getroffen.
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudoif-Diesel-Strale - West"

In seinem Resumee fasst der Gutachter seine Ergebnisse wie folgt zusammen:

"Die Untersuchung der Einzelhandelssituation hat gezeigt, dass der Einzelhandel in Wesel einen guten
Status aufweist. Die Bindung der einzelnen Sortimente ist insgesamt sehr hoch und entspricht dem
landesplanerischen Status eines Mittelzentrums. Die Sortimente, die groRere Abflisse zeigen, gehéren
meist zu den stark vom Lebensalter aber auch der betrieblichen Strategie beeinflussten Waren. Im
Bereich Bekleidung/Schuhe ist zu erkennen, dass ein grofer Teil der Kaufkraftbewegung der Ausrichtung
der Betriebe zu verdanken ist. Unmittelbare Anzeichen fir ein Defizit sind nicht gegeben.

Die Diskussion der Nahversorgung macht deutlich, dass hier in den nachsten Jahrzehnten die gréfiten
Umbriche zu erwarten sind. Die kleineren Ortsteile Wesels (5.000 Einwohner und weniger) werden in
Abhangigkeit von der individuellen Disposition der Betriebsinhaber ihre stationre Nahversorgung mehr
oder weniger verlieren. Die Einwohner werden zukinftig mobil werden miissen oder durch besondere
Formen (Verkaufswagen, genossenschaftliche Formen und ahnliches) ihre Versorgung organisieren.

Die gréBeren Ortsteile Feldmark/Lackhausen, Obrighoven werden in ihrer Nahversorgung weiterhin
stabile Verhaitnisse aufweisen. Der Ortsteil Feldmark wird dabei in Kooperation mit Lackhausen eineny”
gemeinsamen Versorgungsstandort bilden. Wichtig ist, dass im Verlauf der Entwicklung nicht zuféllig
aufgegebene Gewerbestandorte (Automobilhandel etc.) zu dezentralen Einzelhandelsstandorten fahren.

Die Standorte Feldmark und Obrighoven kénnen ihrer Funktion als Nahversorgungszentrum vor allem
durch die rdumiiche Konzentration der Betriebe gerecht werden. C

Die Standorte Schepersfeld und Fusternberg finden in Zukunft nur dann noch eine Nahversorgung, wenn
sie gemeinsam einen Standort im Umfeld der Bundesstrale 58 ausbauen und auch hier der raumlichen
Konzentration einen hohen Stellenwert einrdumen. AuRerhalb dieses Nahversorgungszentrums sollte
innenstadtrelevanter und vor allem groRfiachiger Einzelhandel ausgeschlossen sein.

Die gegenwartig in der Diskussion befindlichen neuen Standorte [...] sind dann mit der Entwicklung
Wesels kompatibel, wenn sie eine Erganzung der vorhandenen Struktur darstelien. Dies ist fur die
Standorte Werftstrale, ViktoriastraRe und den Baumarkt (bei Einschrankung des Nebensortiments) in der
Rudolf-Diesel-StraRe gegeben. Die Standorte, die eine raumliche Dekonzentration des Angebotes zur
Folge haben, werden nicht empfohlen (Isselstralle, Flender, Fernmelde-Turm).

Ein Sonderfall -ist die Flache nérdlich des Bahnhofs. Zum gegenwartigen Zeitpunkt und vor dem
Hintergrund der aktuellen Entwickiung ist eine Nutzung nur fir innenstadtferne Sortimente denkbar.
Angesichts der Innenstadtentwicklung in den letzten Jahrzehnten von Westen nach Osten, mag dieseryn g}
Standort aber auf lange Sicht und unter gewandelten Bedingungen relevant werden. Gegenwartig wiirde
eine Nutzung die Innenstadt "zerreilRen". ‘

Die Bauleitplanung kann auf Grundlage der erarbeiteten Aussagen in ihren Bebauungsplanen mit
Festsetzungen nach § 8 und § 9 Baunutzungsverordnung die Einzelhandelsnutzung sicher ausschlielen.
Mit der Darstellung wurde deutlich, dass eine nachteilige Auswirkung in der Regel fir Innenstadt und
Nahversorgung auch bei einer kieineren Einzelhandelsansiedlung gegeben ware. Die Diskussion und
Bestandserhebung hat weiter gezeigt, dass im Bereich des Gewerbegebietes Rudolf-Diesel-StraRe ein
attraktiver Standort besteht. Es bestehen sowohl zurzeit, aber auch in Zukunft Ansiedlungsinteressen
durch den Einzelhandel. Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung eines Sondergebiets (auf der Basis
der gegenwartigen Flachennutzungsplandarstellung) eine wichtige Moglichkeit, die Steuerung in diesem
Gebiet zu optimieren und die Wirkungen neuer Vorhaben prazise abzuwagen.

SchiieBlich ist zum Abschluss auf die enge Bindung zwischen der Steuerung der Bau!eitplanung und der
Stadtentwicklung sowie dem Stadtmarketing hinzuweisen."

Die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes schlielt auBerhalb der dort
dargesteliten Nahversorgungsbereiche und der Innenstadt (siehe Abbildung auf der nachsten Seite) alle
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente aus. Gleichzeitig sollen die nicht-zentrenrelevanten
Sortimente in ihrer GréRe nicht beschrankt werden. Die zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten sowie die
nicht-zentrenrelevanten Sortimente stellt die Tabelle auf der Ubern&chsten Seite dar.
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudoif-Diesel-Strafle - West"

Zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimene

{Schnitt-} Blumen:
Bekleidung/Ledersaren/Schuhe
Biicher

Drogerie/Kosmetik®
FotofVideofOptik{Austik
Geschenlartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Haus- und Heimtextilien®*

Kunstgewerbe/Bilder
Medien***
Musikatienhandel

Haushaltswaren, Elekirokleingerate

baumarktspezifisches Kemsonimenf
Beleuchtungskdrper, Lampen
Bodenbeldge, Teppiche

Boote und Zubehér -

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Biromébe! und —maschinen
Elektrogroligerate

Fahrzeuge alter Art und Zubehér
gartencenterspezifisches i(ernsorﬁnn:_-nt-x'+
Mobel, Kiichen

Tiere und Tiemahrung, Zooartikel

Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Biiroorganisation
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren (Rehabilitation}
Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel™***
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

+  Drogerievaren, Parimerie- und Kosmetik, Wasch- und Putzmiftel

*  Haus-, Heimtestitien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubshdr

=+ | jnterhaitungselektronik, Tontriger, Computer und Kommunikationselektronik

s aingchl. Sporigeriite, Campingartikel, chne Fahrrdder und Zubehér

+ Bad., Sanitdreinrichiungen und -zubehidr, Bauelemente, Baustoffe, Beschige, Eiservaren, Flizsen, Instal-
Iaticnsmaterial, Heizungen, Cfen, Rofaden, Markisen, Werkzeuge, Farben, Lacke und Tapeten

++ Garlenbedarf {beispielsweise Erde, Torf), Gartenhiuser, -gerdte, Pllanzen und -gefale

Tabelle: Weseler Liste / Zentrenrelevante Sortimente

Quelle:

Einzelhandel in Wesel

-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

Auftragnehmer: Planquadrat Dortmund, Biro fur Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund
Auftraggeber: Stadt Wesel

Dortmund/Wesel November 2006

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.

Einordnung des Einzelhandels in der Rudolf-Diesel-Strafte in die Einzelhandelsstruktur der Stadt

Die Stellung des Standortes Rudolf-Diesel-Strale im Einzelhandelsgefuge der Stadt Wesel wurde im
Einzelhandelskonzept dargelegt und durch den Beschluss des Rates vom 12.12.2006 als stadtebauliche,
Zielsetzung bestimmt. :

Die Erkenntnisse aus dem Einzelhandelsgutachten 2006 waren fur den Standort Rudolf-Diesel-Strafle zu
konkretisieren. Im Jahr 2008 wurde daher ein Gutachten erarbeitet, das auf Grundlage einer umfassenden
Bestandserhebung und einer schriftlichen Befragung der Eigentimer/Nutzer im Plangebiet Empfehlungen zur
Entwicklung der Einzelhandelsverkaufsfiachen ableitet. Auswirkungen der empfohlenen Regelungen werden
im Gutachten diskutiert.

Das Gutachten "Zum Einzelhandel in der Rudolf-Diesel-Stralte, Wesel -Empfehlungen zum Ausschluss
sowie der zulassigen Nutzungen im Sondergebiet-" ist Anlage zu dieser Begrindung.
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-StraRe - West"

Auf den ermittelten Grundlagen entwickelt der Gutachter die Ziele fur die weitere Entwicklung des

Einzelhandels am Standort Rudolf-Diesel-Strafiie wie folgt:

"Das Gebiet "Rudolf-Diesel-Strake" ist insgesamt stabil. Die Nutzungsstruktur verandert sich zwar immer
wieder, aber sowohl im Bereich des Einzelhandels als auch des produzierenden Gewerbes sind keine
besonderen Turbulenzen zu beobachten. Gleichzeitig muss aber die besondere Situation des
Einzelhandels antizipiert werden. Der aligemeine Wandel der Angebotsformen und die Verschiebungen
der Sortimentsstruktur sind erheblich. Angesichts der planungsrechtlichen Situation und der groRen
Standortkapazitaten (auch im vom Einzelhandel bevorzugten Einmindungsbereich) sind Verénderungen
wahrscheinlich. Die Umnutzung allein zwischen 2005 (Bestandsaufnahme zum Einzelhandelsgutachten)
und heute zeigen, dass vor allem der Einzelhandel im Gebiet "Rudolf-Diesel-StraRe" weitere Standorte
erschlie3t. Das Gebiet verfugt offensichtlich tber eine relevante Aftraktivitat fir den Einzelhandel.
Angesichts der [..] Bedeutung der Innenstadt far die Stadtentwickiung Wesels ist die planerische
Vorsorge durch die neue Formulierung der Festsetzungen fur die bauliche Nutzung dieses Gebiet von
grofler Bedeutung. :

[...] Die Erérterung des Einzelhandelsgutachtens von 2006 bzw. des Ratsbeschlusses vom Dez. 2006
machen deutlich, dass das Entwickiungsziel "Stérkung und Ausbau der Innenstadt als zentraler
Versorgungsbereich” weitere einschrankende Festsetzungen fur die Gewerbegebiete erforderlich
machen. Dieses Ziel wird durch den gegebenen Bestand, aber auch der bestehenden Arbeitsteilung
zwischen der Rudolf-Diesel-Strale und der Innenstadt differenziert. Im Zentrum stehen die Bemiihungen,
an der gegenwartigen Situation festzuhalten und Entwicklungsspielrdume zu Gunsten der Innenstadt zu
schaffen (Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs)‘ Ein Mittel diese Zielsetzung zu
realisieren ist
- die Bildung eines Sondergebietes "Einzelhandels" welches den gegenwartigen groRflachigen und
innenstadtrelevanten Bestand des Gebietes umfasst (bestimmt sowie festschreibt) und
- ein Gewerbegebiet, das einen innenstadtrelevanten Einzelhandel nicht zulasst, aber " nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Weseler-Liste) unter den Bedingungen des § 24a LEPro
Standorte bietet. , .
Die Bildung des Sondergebietes "Einzelhandels" erfoigt - da es sich vor allem den Bestand bezieht -
grundsticksbezogen in drei Einzelgebieten."

Wirkungen auf die Innenstadt und die Nahversorgung
Die Einordnung der Rudolf-Diesel-StraRe im Einzelhandelsgefuge der Stadt konkretisiert der Gutachter:

"Die Wirkungen [der Uberschneidung der 700m-Bereiche des Standortes Rudolf-Diesel-Stralle und des
Nahversorgungsbereiches an der Pastor-Schmidt-Strale] lassen sich gegenwartig schon im Gebiet
Pastor-Schmitz-Strafte beobachten |...] '

Im Standort des Nahversorgungszentrums konnten sich bislang nur ein Discounter und einige
Dienstleister (Reiseburo u. a.) dauerhaft etablieren. Weitere Einzelhandelsbetriebe bzw. ergénzende
Sortimentsgruppen konnten sich (bei mehreren Versuchen) nicht etablieren. Ein groler Teil des
Einzugsbereichs ist Feldfiur und nur dort, wo sich die Einzugsbereiche des Nahversorgungszentrum
"Pastor-Schmitz-StraRe" und "Rudolf-Diesel-Strae" Uberlagern, sind potentielle Kunden gegeben. Mit
dieser Konstellation ist das stadtebauliche Ziel einer leicht erreichbaren Nahversorgung durch die Rudolf-
Diesel-Stral3e massiv in Frage gestellt.

Neben den [...] unmittelbaren Wirkungen auf den Einzugsbereich und die Entwicklungsméglichkeiten der
Nahversorgung, kommt es durch den gegenwartigen Sortimentsbesatz der Rudolf-Diesel-StraRe auch zu
Einschrankungen der Innenstadtentwicklung. Die Untersuchung im Jahr 2006 zeigt, dass die Rudolf-
Diesel-Stralle ein relevanter Standort fur die gesamte Stadt ist. Er steht in wichtigen Sortimenten
unmittelbar im Wettbewerb zur Innenstadt. Das 2006 noch bestehende latente Gleichgewicht zwischen
beiden Standorten wird sich durch die Entwickiung des Einzelhandels (relativer und absoluter
Umsatzruckgang) aufiésen. Angesichts der Betriebsformen und der verfugbaren Fiachenressourcen ist
ein "Ubergewicht" des peripheren Standortes ohne steuernde Eingriffe wahrscheinlich. Diese Entwickiung
wirde die stadtebauliche Bedeutung und Entwicklung des Innenstadtbereiches (in der Abgrenzung des
Beschlusses vom Dez. 20086) gefahrden.”
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Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-StraRe - West"

Einzelhandelsnutzungen im Bereich Rudolf-Diesel-Strafle und Gebietsabgrenzung

Die Gebietsabgrenzung (Gewerbegebiet und Sondergebiet) sowie die detaillierten Festsetzungen zu den
zulassigen Verkaufsflachen folgen den Ausfuhrungen der benannten Untersuchung. Im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 162, 1. Erganzung, fliegen ganzlich Gewerbe- bzw. Industriefiachen. Die X
Sondergebietsfestsetzungen beziehen sich auf Flachen des Bebauungsplanes Nr. 161. Die Herleitung der 3
Festsetzungen und die Auseinandersetzung. mit den unterschiedlichen Anspriichen an die Nutzung der
Grundstiicke dokumentiert der Gutachter und kdnnen im Detail dem anliegenden Gutachten entnommen
werden. Dabei legt er auch Konsequenzen firr die Betriebe dar. Als Ergebnisse seien an dieser Stelle in
Kurzfassung wiedergegeben: ‘

"Die Bestandsaufnahme macht deutlich, dass sich der Einzelhandel auf das ehemalige bzw. jetzt erneut
beabsichtigte Sondergebiet konzentriert. Es kommt auflerhalb dieses Gebietes aber zu verschiedenen
"Konflikten". Einmal besteht im Norden des Gebietes (innerhalb der Gi-Festsetzung im B-Plan 162.1 E)
ein Einzelhandelsbetrieb fir Brautmoden (VK: 150 m?) und im gleichen Bebauungsplan noch im*,
Einmindungsbereich Schermbecker Landstrale mit einem Sonderpostenmarkt (VK: 2.681,0 m3) unc
einem Getrankemarkt (VK: 683,1 m?) Betriebe, die nach der geplanten Ergénzung der Festsetzung nicht
mehr zulassig sein werden. Im Gebiet des geplanten Bebauungsplans 161 werden die Betriebe MediMax
(VK: ca. 1.440 m?) und Bettenlager (VK: ca. 688 m?) nach den beabsichtigten Festsetzungen ebenfalls
unzuléssig. (

[..]

Die geplanten neuen Festsetzungen des B-Plans 162.1.E schranken die Betriebsfilhrung der Betriebe
nicht ein. Aus dem Bestandsschutz und damit den Beschrankungen auf eine "Restnutzungsdauer" folgen
keine unmittelbaren einschrankenden Konsequenzen fir die Betriebsfiihrung. Bezogen auf das Ziel, die
Innenstadt in ihrer Entwicklung zu unterstltzen, verschafft die tendenzielle Aufgabe der Nutzungen einen
Teil des erforderlichen Entwicklungsspielraumes, so dass der Ausschluss auch notwendig ist.

- Im Bereich des ehemaligen und des zukUnftigen Bebauungsplans 161 besteht ebenfalls eine Differenz
zwischen der gegenwartigen Nutzung und den beabsichtigten Festsetzungen. Wird das Sondergebiet in
seiner alten Abgrenzung im Wesentlichen erneut festgesetzt, dann haben zwei Betriebe (MediMax und
Bettenlager) auRerhalb des Sondergebietes ihren Standort. Beide Sortimente sind auf jeden Fall
innenstadtrelevant und sind mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 161 ebenfalls auf den
Bestandsschutz beschrankt. Beide Betriebe kénnen auch unter der "Restriktion” des Bestandsschutzes
weiter wirtschaftlich bestehen.

[.] |
Im ehemaligen 1989 aufgehobenen Sondergebiet befinden sich zurzeit sieben Einzelhandelsbetriebe mit:
insgesamt 20.546,5 m? Verkaufsflache (vgl. Tab. 2 und Plan 2). Drei Betriecbe sind eindeutig
nahversorgungs- und zentrenrelevant, die weiteren Betriebe dieses Areals sind entsprechend dem
Ratsbeschiuss als nichtnahversorgungs- und zentrenrelevant einzustufen.

Tabelle: Bestand im geplanten bzw. ehemaligen Sondergebiet

IfdNr  |Name Sortiment Verkaufsfldche | zentren- und nah-
versorgungs-
relevant
1 Real SB-Kaufhaus Lebensmittel, sonstige Waren 9.000,0 ja
2 Polsterei Mdébel } 7.000,0 nein
3 [Sonderposten (M&bel) Mobel 2.915,0 nein
4 lLidi + Backshop Lebensmitte! 7315 ja’
5 Fliesen/Baustoffe Baustoffe 250,0 nein
6 Fliesen Baustoffe 500,0 nein
7 T-Punkt Fernmelde-Elektronik 150,0 ja
20.546,5

Quelle: Bestandsaufnahme Marz und Sept. 2008
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Fur die Wirkung des Sondergebietes auf die Innenstadt (und die Nahversorgung) sind das Sortiment ung
die GroRe der Verkaufsflachen ausschlaggebend. Die Flachen des SB-Warenhauses, des Discounters
und des T-Punkts stehen mit der Innenstadt und der Nahversorgung — wie das Gutachten zeigte —~ im
Wettbewerb.

Nach der geplanten Darstellung wird der gegenwartige Sonderpostenmarkt (M&bel) ~ da er auch kein
Randsortiment aufweist — auch in einem Gewerbegebiet zulassig sein. Sein Sortiment gehért nach der
Liste des Ratsbeschlusses vom 12.12.2006 nicht zum zentrenrelevanten Sortiment. Eine SO-Festsetzung
in diesem Bereich ist nicht beabsichtigt. ) '

Far die Nutzung Fliesen/T-Punkt auf dem Grundstiick oberhalb des Discounters wurde ebenfalls keine
Sondergebietsdarstenung aufgenommen. Die groRere Nutzung - der Fliesenmarkt — istim Gewerbegebiet
zuldssig und die geringe T-Punkt-Flache soll kunftig nicht mehr zulassig sein und auf den Bestand
beschrankt bleiben. Die innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente und Flachen werden mit
diesen Festsetzungen nicht ausgeweitet.

Die innenstadtrelevanten Sortimente des Standortes Rudolf-Diesel-StraRe sollen daher auf die
besonderen Betriebsformen (SB-Warenhaus, Discounter) beschrankt bleiben. Durch die Ausweisung der
drei grundstiicksbezogenen Sondergebiete ist eine Steuerung und Erhalt der “ergénzenden” Sortimente
fur die Stadt und gleichzeitig die Abwehr der Sortimente méglich, die die baulich-funktionale Entwickiung
der Weseler Innenstadt einschrénken kénnen. Alle Ubrigen Sortimente bzw. Betriebe - auRerhalb der
vorgesehenen Sondergebiete - missen zu Gunsten der stadtebaulichen Entwicklung der Innenstadt
aufgegeben werden. "

"Fur den Bebauungsplan 162.1 E wird sowoh! fur das Gewerbe- als auch far das
Industriegebiet festgesetzt, dass die Einzelhandelssortimente der Wesel-Liste, die
als nahversorgungs- und innenstadtrelevant bezeichnet wurden, nicht zulassig
sind. :

Far den Bebauungspian 161 ist die gleiche Festsetzung fir die gewerblichen Bauflachen
(GE) und die Mischgebiete (MI) heranzuziehen. Fir den Bebauungsplan
161 werden grundstiicksbezogen drej Sondergebiete festgesetzt,

SO1

Zulassig ist ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von maximal 9.000 m2.
Hierbei gilt ein Food-Anteil von 35 Prozent, ein Non-Food I-Anteil (Drogeriewaren)
von 25 Prozent, ein Non-Food H-Anteil (Texti!ien/Schuhe, Haushaltswaren,
Elektrogerate, DiY-Artikel, Papier- und Schreibwaren sowie Autozubehér und
Pflanzen) von 60 Prozent

S02

Zulassig ist ein Discounter (Schwerpunkt Lebensmittel) mit einer Verkaufsflache
mit maximale Gesamtverkaufsflache von 850 m2. Der Anteil fur Waren S
aller Art wird die Verkaufsfldche innerhalb dieser Flache auf 90 m? begrenzt,

S03
Zulassig ist der Einzelhandel mit Mébel mit einer Verkaufsfléiche von max. 7.000
m? einschlieRlich eines Randsortimentes in einer GrélRe von 10 Prozent der Verkaufsfiache.”

Die Plandarstellung folgt auf der nachsten Seite.
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A7 Regelungen des Bebauungsplanes

A 7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

SO GroBfidchiger Einzelhandel
Entsprechend der Darstellung in Kapitel 6 sind in den SO-Bereichen folgende Nutzungen zulassig:

S01 /
Zulassig ist ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von maximal 9.000 m?2.
Hierbei gilt ein Focd-Anteil von 35 Prozent, ein Non-Food I-Anteil (Drogeriewaren)
von 25 Prozent, ein Non-Food li-Anteil (Textilien/Schuhe, Haushaltswaren,
Elektrogerate, DIY-Artikel, Papier- und Schreibwaren sowie Autozubehdr und
Pflanzen) von 60 Prozent.
Bei den Angaben handelt es sich jeweils um Maximalwerte (maximaler Prozentanteil an der gesamt
zulassigen Verkaufsflache), so dass eine gewisse Flexibilitat in der moglichen Sortimentsstruktur
gegeben ist.
In diesem Bereich befindet sich ferner eine Tankstelle, die ébenfalls weiterhin zulassig ist.
S02 : '
Zulassig ist ein Discounter (Schwerpunkt Lebensmittel) mit einer Verkaufsflache
mit maximale Gesamtverkaufsfléche von 850 m2. Der Anteil fiir Waren
aller Art wird die Verkaufsfiache innerhalb dieser Flache auf 90 m? begrenzt.
S03
Zulgssig ist der Einzelhandel mit Mobel mit einer Verkaufsfiache von max. 7.000 m?
einschlieBllich eines Randsortimentes'in einer Gréf3e von 10 Prozent der Verkaufsfiache.

Einzelhandel

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden auf Grundlage der Darstellungen im Kapitel 6
Einzelhandelssortimente ausgeschlossen bzw. Einzelhandelsflachen begrenzt. Es sind unter Anwendung des
§ 1 Abs. 5 Ziffer 10 BauGB und des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO im MI-Gebiet und GE-
Gebiet zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zulassig.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind:
(Schnitt-) Blumen
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Blcher

Drogerie/Kosmetik*
Foto/Video/Optik/Austik
Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Elektrokleingerate
Haus- und Heimtextilien**
Kunstgewerbe/Bilder

Medien***

Musikalienhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Buroorganisation
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren (Rehabilitation)
Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel****
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

Erlduterungen: ’

* Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetik, Wasch- und Putzmittel

*“* Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehér
*** Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer und Kommunikationselektronik

**** einschl. Sportgeréate, Campingartikel, ohne Fahrrader und Zubehér
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Vergniigungsstitten

Vergnigungsstatten werden im Planbereich ausgeschlossen:

GeméR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ist in den GE-Gebieten die ausnahmsweise zulassige Nutzung geman § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) unzulassig. Ebenso sind gemaR § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 Nr. 1
BauNVO im Mi- Gebiet die allgemein zulassige Nutzung gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 und die ausnahmsweise
zulassige Nutzung gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnugungsstatten) unzulassig.

Genehmigungsbediirftige Anlagen nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz
Ergédnzung 2

Gemal § 1 Abs. 9 iV.m. Abs. 5 BauNVO sind in den GE- Gebieten Betriebe und Anlagen, die gem. § 4

Bundes-Immissionsschutzgesetz  (BImSchG) genehmigungsbedirftig  sind, nicht zulassig. Die

ausnahmsweise Zulassigkeit im Einzelfall ist nur dann gegeben, wenn

1.) derim Bebauungsplan angestrebte Gebietscharakter gewahrt bleibt; ‘

2.) der Nachweis gefiuhrt werden kann, dass die Auswirkungen des einzelnen Betriebes aufgrund de’
Standortwahl und Betriebsweise nach dem neuesten Stand der Technik atypisch sind im Hinblick aut
ihre urspriinglich eingestufte Wertigkeit.

Betriebsleiterwohnungen

In den Gewerbegebieten sind nach der Baunutzungsverordnung  Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig, die einem
Gewerbebetrieb.zugeordnet und ihm gegentber in Grundfliache und Baumasse untergeordnet- sind. Diese
Maglichkeit ist firr viele Betriebe sinnvoll und oft auch erforderlich (z. B. Hausmeisterfunktion o. 4.) und wird
daher regelmaRig in den Gewerbegebieten auch eréffnet. In der Vergangenheit stellten sich Probleme ein,
wenn Betriebe aufgegeben wurden. Die Wohnnutzung hatte auch dann weiterhin Bestand. So sind in
Gewerbegebieten z. T. unbefriedigende Gemengelagen entstanden, die die eigentliche Funktion der
Gewerbegebiete einschranken kénnen. Die Stadt Wesel hat daher bei der planungsrechtlichen Absicherung
neuerer Gewerbegebiete versucht, einer soichen Entwicklung entgegenzuwirken. Die ausnahmsweise
zulassigen Wohnungen wurden durch Festsetzung an die bauliche Substanz des Gewerbebetriebes
gebunden (keine freistehenden Wohngebaude zulassig). Mit aktueller Rechtssprechung wurde festgestelit,
dass eine solche Festsetzung im Baugesetzbuch (BauGB) bzw. der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
keine Ermé&chtigungsgrundlage findet.

Das Baugesetzbuch erméglicht durch den neu eingefithrten § 9 Abs. 2, dass in besonderen Fallen die i,
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen und Anlagen nur fur einen bestimmten Zeitraum zulassig oder bis
zum Eintritt bestimmter Umsténde zulassig oder unzulgssig sind. Auf dieser Grundlage werden nunmehr die
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen unmittelbar an den Bestand des Gewerbebetriebes gekoppelt. Die
Festsetzung lautet:

In den GE-Gebieten ist die ausnahmsweise zulassige Nutzung gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
(Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie firr Betriebsinhaber und Betriebsleiter) auf
Grundlage des § 9 Abs. 2 BauGB jeweils nur fir den Zeitraum zuldssig, fur welchen die unmittelbare
Zuordnung zum Gewerbebetrieb im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO besteht.
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A 7.2 Héhe baulicher Anlagen, Bauweise

Im Bebauungsplan erfolgen differenzierte Regelungen- zur Héhenlage der Gebaude. Im Planbereich gelten
die Regeln der offenen Bauweise. Fur den SO- und GE- Bereich gilt dazu abweichend, dass Gebaudekorper
mit einer Lange von {iber 50 m erstellt werden diirfen.

FuBlbodenoberkante

Die Fulbodenoberkante der. Erdgeschosse der baulichen Anlagen muss héher liegen als die Oberkante der
zugeordneten dffentlichen Verkehrsflache, héchstens jedoch bis zu 50 cm.

Hoéhe baulicher Anlagen '

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf im SO und GE- Gebiet die zuldssige Oberkante baulicher Anlagen das
Mal von 12,0 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt ist die dem Baukorper zugeordnete offentliche
Verkehrsflache, :

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf im Mi-Gebiet ,

1. die zulassige Traufhéhe (TH) baulicher Anlagen das Maf von 6,50 m nicht berschreiten. Traufhohe ist
die Schnittkante zwischen der AuRenflache der Auflenfassade und der oberen Dachhaut. '

2. die zulassige Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen das Maf} von 12,00 m nicht tberschreiten.

Bezugspunkt fiir die Trauf- und Firsthéhe ist die Oberkante der dem Baukérper zugeordneten 6ffentlichen
Verkehrsflache. '

Obere Abschluss von Werbeanlagen

Der oberste Abschluss von Werbeanlagen an Gebauden darf auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB
gemap § 86 Bau O NW maximal 2,0 m tber der héchstzulassigen Firsthéhe bzw. der héchstzulassigen
Oberkante baulicher Anlagen liegen. '

A 7.3 Regelungen zu Nebenanlagen, Garagen und Carports

Nebenanlagen

Im MI-Gebiet gilt:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO haben zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
mindestens 1,0 m einzuhalten. Soweit es sich um Geb&ude mit einer Grundfliache von mehr als 5,0 gm
handelt, sind sie auRerhalb der Gberbaubaren Flachen nur mit einem Mindestabstand zur &ffentlichen
Verkehrsflache von 3,0 m zuldssig.

(§ 14 BauNVO)

Garagen und Carports

Im Mi-Gebiet gilt:

Garagen und offene Garagen (Carports) missen einen Abstand von mindestens 1,0 m zu offentlichen
Verkehrsflachen einhalten. “Zu &ffentlichen Verkehrsflachen orientierte Seitenwande von Garagen und
Carports bzw. die Flache zwischen den Seitenwanden und der 6ffentlichen Verkehrsflache sind zu
begriinen/einzugriinen (Hecke, Berankung).

Vor Garagen muss der Stauraum mindestens 5, 0 m betragen.

(§ 12 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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A 7.4 Hohenlage offentlicher Verkehrsfldchen | Anschlusshohen der Grundstiicke,
Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshohen der Grundstiicke an die &ffentlichen Stralen mit der Stadt
Wesel, ASG; abzustimmen.

Das im Bereich des Wendehammers an der Dorstener Stralle festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
dient der ErschlieRung der nordlich liegenden Grundstiicksfiachen (Flurstiicke), die keinen direkten
Anschluss an die ErschlieRungsflachen des Gewerbegebietes besitzen. Es ist zu Gunsten der
entsprechenden Anlieger und der dort planungsrechtlich abgesicherten gewerblichen Nutzung vorgesehen.

A 7.5 Regelungen entlang der Bundesstrafie B58 (Schermbecker Landstralle)

Das Plangebiet wird im Stiden von einem Abschnitt der freien Strecke der Bundesstrale 58 (Schermbecke.ng3

LandstraBe) begrenzt. Teile des Plangebietes liegen daher in der Anbauverbotszone bzw.;”

Anbaubeschrankungszone fir Bundesstralen. Auf die diesbezuglichen Rechtsvorschriften, insbesondere
den § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) wird hingewiesen. U. a. durfen auBerhalb der Baufelder in der
Anbauverbotszone Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art nicht errichtet werden. Das Sichtdreieck
swischen der Bundesstrake 58 und der Rudolf-Diesel-Strale ist ab einer Hohe von 80 cm von
sichtbehindernden Anlagen freizuhalten. ‘

Die nach Bundesfernstralengesetz zutreffenden Regelungen fur Hochbauten und andere bauliche Anlagen
(§ 9 BundesfernstraRengesetz) gelten auch fir Anlagen der Auflenwerbung ("Werbeverbotszone").

Auf die konkreten Regelungen des Bundesfernstraengesetzes wird verwiesen.
In der Planzeichnung ist die Anbauverbotszone gekennzeichnet. Der Abschnitt der Bundesstralle wurde als
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. In der Ortlichkeit ist in diesem Abschnitt der Bundesstrale

eine Ein- und Ausfahrt vorhanden, tber die eine Wohnnutzung erschlossen ist. Diese Zufahrt geniefit
Bestandsschutz.

A 7.6 Behandlung des Regenwassers

3

Das Landeswassergesetzes (LWG) regelt die Behandiung des Niederschlagswassers. Dieses ist moglichs!

vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in Gewasser einzuleiten.

Das Plangebiet liegt groRtenteils in der Wasserschutzzone lll A. Hier sind besondere Anforderungen an die
Regenwasserversickerung zu stellen.

In der Wasserschutzzone HlI A ist nur die Versickerung Gber die belebte Bodenzone, Mulde oder Mulden-
Rigole erlaubt. In der Schutzzone mussen mit Kfz befahrbare Flachen in der Regel wasserundurchiassig sein
und die Ablaufe vor der Versickerung behandelt werden. Uber die jeweiligen Auflagen entscheidet die Untere
Wasserbehorde im Einzelfall. Bei Neubauvorhaben in der Wasserschutzzone ist zusatzlich eine
wasserrechtliche Genehmigung nach der betreffenden Schutzzonenvererdnung erforderlich.

Entsprechend den Ausfiihrungen unter Punkt A 9 dieser Begriindung wird fiir den Bereich der GE;FIéchen
und des SO-Gebietes von einer Regenwasserversickerung vor Ort abgesehen.

Fur den Bereich der Mischgebietsflachen und der dortigen ErschlieRungsstrale (Regnitstralle) wird die
Regenwasserversickerung vor Ort festgesetzt:
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Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB ist gemaR § 51 a LWG das Regenwasser von Dachflachen
baulicher Anlagen Uber ein geeignetes Entwasserungssystem auf privaten Grundsticken dem Untergrund
zuzufthren. Die Dachflachen sind so zu erstellen, dass eine Verunreinigung durch die verwendeten
Materialien ausgeschlossen ist. Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist tiber die belebte Bodenzone
(Mulden, Rigolen etc.) zu versickern. Ebenso ist das Regenwasser von normal beanspruchten befahrbaren
und sonstigen befestigten Flachen Uber die belebte Bodenzone (Sickerbecken, Rigole etc.) auf privatem
~ Grundstiick dem Untergrund zuzufihren. Aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone 1l A erfolgt keine
spezielle Regelung zur Ausfuhrung der befestigten Fiachen im Bebauungsplan.

Das gewdhlte Regenwasserentwasserungssystem muss den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
und hat sich den speziellen Bodenverhaltnissen anzupassen. Im Bebauungsplangebiet ist mit bindigen
Schichten im Oberboden zu rechnen, die im Bereich der Einleitungsstellen zwecks ungehinderten
Regenwasserabflusses zu durchbrechen und durch sickerfahiges Material zu ersetzen sind.

A 7.7 Schallschutz

Ein schalltechnisches Gutachten liegt vor, dessen Ergebnisse in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen wurden. Anhand der Festlegung von Larmkontingenten und der Regelung zu
Larmpegelbereichen werden die Voraussetzungen fur ein vertragliches Miteinander der unterschiedlichen
Nutzungen geschaffen. Weitergehende Ausfuhrungen kénnen dem Punkt A 8 dieser Begrindung
entnommen werden. v

In die Planzeichnung des Bebauungsplanes ist eine Gebaudeldarm- und Larmkontingentierungskarte
aufgenommen, in der die Teilflachen der Kontingentierung, die Bezugspunkte von Zusatzkontingenten und
die Larmpegelbereiche gekennzeichnet sind.

A 7.8 Griingestaltende und &kologische MaRnahmen

Stellplatzbegriinung

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB ist bei Anlage von notwendigen Stellplatzen gemaf § 51 BauO
NRW je angefangener 8 Steliplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die zugehorige Pflanzflache muss
mindestens 9 gm aufweisen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang-zu ersetzen.
Pflanzqualitat: Stammumfang mind. 16-18 cm. Die Auswah! der zu pflanzenden Baume hat nach der Liste B
des Anhangs zu erfolgen.

Eingriinung der Gewerbefliche *

In der Anpflanzungsflache am westlichen Rand des Plangebietes (Streifen zwischen der Dorstener Strale
und der Regnitstrale) ist zum Zweck der Einbindung ein 3reihiger Geholzstreifen anzulegen und dauerhaft
zu pflegen. Die Auswah! der Pflanzen hat nach der Liste A im Anhang zu erfolgen.

MSPE-Fliache

(MSPE = Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)
Auf der Flache ist eine mindestens 5reihige Schutzpflanzung mit breitem beiderseitigem Gras/Krautsaum
durchzufuhren. Die Gehélzpflanzen sind der Liste A des Anhanges zu entnehmen. ;

Die Mafinahme soll u. a. auch der Abpflanzung bzw. Eingrunung des Gewerbebereiches dienen.

Baumstandorte

Von den festgesetzten Standorten der anzupflanzenden B&ume kann bis zu 5,0 m abgewichen werden. Die
Auswahl der zu pflanzenden Baume hat nach der Liste A des Anhangs zu erfolgen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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A 7.9 Ausgleichsmafinahmen

Far die Planung ist ein Fachbeitrag Eingriffsbewertung und Landschaftspflegerischer Begleitplan erarbei{et‘
worden, der Anlage zu dieser Begrundung ist. Im Ergebnis werden AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

GemaR § 9 Abs. 1a BauGB sind Maflinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB nach néhererb
Mallgabe des landschaftspflegerischen Begleitplanes auf der MSPE-Flache (MSPE = Flache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetzt. Auf der

Flache soll eine mindestens 5reihige Schutzpflanzung mit breitem beiderseitigem Gras/Krautsaum angelegt
werden.

Der nach MafRgabe des Iandschaftspﬂegeri§chen Begleitplanes dariiber hinaus erforderliche Ausgleich
erfolgt auBerhalb des Bebauungsplanes auf von der Stadt Wese! bereitgesteliten Flachen in der Gemarkung
Obrighoven, Flur 10, Flurstiicke 882, 596/35, 713, 24/1 und 24/2. Die Eingriffsbewertung fuhrt zum Ergebnis,
dass auf dieser im Okokonto der Stadt Wesel unter der Bezeichnung "Obrighovener Heide 03: In der Luft® .
gefithrten Fiache eine externe Kompensation von 23.798 m? Flache mit einem Aufwertungspotenzial von ca.
2,4 6kologischen Werteinheiten (OWE) erforderlich ist.

Diese Flachen und Mafinahmen sind den Grundsticken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, zugeordnet.

A 7.10 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Empfehlungen und Hinweise

Schallschutzempfehlungen

Zum Schutz der Empféngerseite vor erhdhten Schallimmissionen sind verschiedene passive

Schallschutzmaflnahmen maéglich. Dieses sind z. B.

- Akustisch gunstige Orientierung der Gebaude (Schiafrdume an larmarmer Seite etc.)

- Einbau schallddmmender Fenster

- Erhéhung der Schalldammung der Fassade

- Akustisch giinstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche, Terrassen und/oder Balkone

- Erhéhung der Schallabsorption in larmempfindlichen R&umen

- Einbau einer schalld@mmenden Liftung, um auch bei geschlossenen Fenstern einen Luftaustausch zu
ermdglichen

Wasserschutzzone (Kennzeichnung) 4

Das Plangebiet liegt gréBitenteils in der Wasserschutzzone 1l A. Auf die entsprechenden Bestimmungen wird".
hingewiesen. Siehe auch Punkt A 9 dieser Begriindung.

Bergwerksfeld (Kennzeichnung)
Der Planbereich liegt tber den auf Steinkohie verliehenen Bergwerksfeldern "Wesel 14" und "Wesel 15"
sowie Uber dem auf Steinsalz verliehenen Bergwerksfeld "Buchholtwelmen".

Bombenabwurfgebiet : ,

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn von Bauarbeiten solite aus
Sicherheitsgrinden eine Sondierung des Gelandes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form
von Blindgangern oder Sprengkérpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelraumdienst die
notwendigen Schutzmalnahmen zu treffen. Erdarbeiten soliten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

Streichung und

. W P Sy - S -1

\ lich—lieg l K Eerittelrausmdi . . .
Kampfmitteln- Bei entsprechenden Arbeiten in diesen Bereichen sind die vorgeschriebenen und
erforderlichen  MaRnahmen zu treffen (u. a. Sicherheitsdetektion, Abstimmung mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst).
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Anbauverbotszone ' A ;

Das Plangebiet wird im Siiden von einem Abschnitt der freien Strecke der Bundesstralle 58 (Schermbecker
Landstralle) begrenzt. Teile des Plangebietes liegen daher in der Anbauverbotszone bzw.
Anbaubeschrankungszone fir Bundesstrafien. Auf die diesbeziglichen Rechtsvorschriften, insbesondere
den §9 Bundesfernstralengesetz (FStrG) wird hingewiesen. U. a. dirfen aulerhalb der Baufelder in der
Anbauverbotszone Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art nicht errichtet werden. Das Sichtdreieck
zwischen der Bundesstrafle 58 und der Rudolf-Diesel-StraRe ist ab einer Hohe von 80 cm von
sichtbehindernden Anlagen freizuhalten.

Die nach BundesfernstraRengesetz zutreffenden Regelungen fir Hochbauten und andere bauliche Anlagen
(§9 BundesfernstraBengesetz) gelten auch fiir Anlagen der Aullenwerbung ("Werbeverbotszone").

Auf die konkreten Regelungen des Bundesfernstraiengesetzes wird verwiesen.

Schutz des belebten Oberbodens
Zum Schutz und zur Sicherung des belebten Oberbodens im Bereich der BaumaRRnahme ist dieser in Mieten
fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu lagern. Der Boden ist gegen Verunkrautung und sonstige

Verunreinigungen zu schiitzen. Bej den Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen (z. B. DIN) zu
beachten. :

Verbesserung des Lokalklimas

Zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas bzw. Verbeséerung des Kleinkiimas sind folgende
MaBnahmen zu empfehlen: ‘

a) Fassadenbegriinung entweder mit Selbstklimmer und/oder mit Schlingpflanzen an Kletterhilfen
b) Extensive Dachbegrnung mit mind. 10 ¢m starker Vegetationsschicht auf den Garagen
¢) Anlage von Gartenteichen, die durch einen Teil des Niederschlagswassers gespeist werden kénnen

Richtfunkstrecke
Uber das Plangebiet verlauft eine im Flachennutzungsplan dargestelite Richtfunkstrecke.

Bodendenkmal '

Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfithrung von Erdarbeiten ist nicht auszuschlieBen. Beim
Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das
Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Xanten, unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkma!pﬂege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Héhenlage o6ffentlicher Verkehrsflidchen / Anschlusshéhen der Grundstiicke , ‘
Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshohen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel, ASG, abzustimmen.

Héhe baulicher Anlagen
Die Planung oder Realisierung von z. B. auch untergeordneten Geb&udeteilen oder von Antennen, die

einzeln oder zusammen eine Hohe von 20 m tber Grund Ubersteigen, ist mit der Wehrbereichsverwa!tung
West abzustimmen. '
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A 7.11 Anhang

Pflanzliste A (Schutzpflanzung,

Heister bzw. Striucher,

mindestens 2x verschulte Ware):.

Pflanzliste B

(Bdume, auch StraBenbiume):

Betula pendula Weillbirke Acer campestre Feldahorn
Betula pubescens Sumpibirke Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche Acer pseudoplatanus | Bergahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Haselnuss Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus monogyna Weilldorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Crataegus oxyacantha Rotdorn Quercus robur Stieleiche
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Qercus petraea Traubeneiche
Fagus sylvatica Rotbuche Tilia cordata Winterlinde T
llex aquifolium Stechpalme Tilia platvphyllos Sommerlinde
Lonicera periclymenum | Waldgeiiblatt

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Rhamnus frangula Faulbaum

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Salix.alba Silberweide

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder

Taxus baccata Eibe

Viburnum opulus Gewahnlicher Schneeball

A 8 Ergebnisse der schalitechnischen Untersuchung

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zum Larmschutz. Im Ergebnis kann mit den beschriebenerf?“
Mafinahmen ein vertragliches Miteinander der unterschiedlichen Nutzungen hergestellt werden.

A 8.1 Gewerbeldrm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein schalltechnisches Gutachten erstelit worden,
welches die Auswirkungen der mit dem Bebauungsplan abzusichernden und neu vorgesehenen Nutzungen
auf schutzbedurftige Nutzungen im und auRerhalb des Bebauungsplanes betrachtet. Die Ergebnisse des
Gutachtens sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fur die Gewerbeflachen des Bebauungsplangebietes wird eine Kontingentierung der zulassigen
Schallemissionen je Quadratmeter in Form einer Festlegung der zulassigen Emissionskontingente (Lgk)
geman DIN 45691 durchgefihrt.

Die Gewerbeflache wird dazu innerhalb der vorliegenden Untersuchung in die Teilflichen TF 1 bis TF 19
unterteilt. Den bestehenden Gewerbebetrieben wird jeweils eine Teilflache zugeordnet.

Die gewerbiichen Schallimmissionen der zu betrachtenden Flachen werden so bemessen, dass im Bereich
der nachstgelegenen schitzenswerten Nutzungen die Anforderungen gemaR der TA Larm / der DIN 45691
eingehalten werden. Den schutzbedirftigen Nutzungen (Immissionsorten) wurde dabei der jeweils
stadtebaulich gebotene Schutzanspruch zugrunde gelegt. Unter anderem erhalt die vorhandene
Wohnbebauung entlang der RegnitstraRe den Schutzanspruch einer in einem Mischgebiet liegenden
Wohnnutzung. ‘
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zur Einhaltung der Anforderungen an den Immissionsorten werden die maximal zuldssigen
Emissionskontingente (Legc) fur die Gewerbeflachen ermittelt, die nicht zu einer Uberschreitung der
- Jmmissionsrichtwerte filihren.

‘Im Ergebnis sind die zum Nachtzeitraum dimensionierten Emissionskontingente gleichbedeutend mit einem
Ausschluss von nahezu jeglichen Tétigkeiten auf unabgeschirmten Freibereichen, d.h. zum Nachtzeitraum
..sind fast ausschiiefilich Nutzungen innerhalb geschlossener Hallenbereiche méglich.

In einem weiteren Schritt werden im Rahmen einer detaillieten Prognose fiir die bestehenden
Gewerbebetriebe im Bereich der Teilflachen TF1 bis TF16 die Gewerbeldrmimmissionen abgeschatzt. Diese
abgeschatzten Schallimmissionen werden in Hinblick auf die Einhaltung der anteiligen Immissionsrichtwerte
fur das Gewerbegebiet als Ganzes sowie die Einhaltung der Immissionskontingente der einzelnen Teilflachen
im Besonderen uberprift. Hierbei wurde Uberpruft, ob fir die einzeinen Gewerbebetriebe ein hinreichendes
Kontingent verteilt wurde bzw. ob fiur die Gewerbebetriebe Entwicklungspotential vorhanden ist.

Ausgehend von den zu Grunde gelegten Nutzungen ergeben sich fir das gesamte Gewerbegebiet geringe
Immissionskonflikte im Bereich der reinen Wohnbebauung westlich des Bebauungsplangebietes. Wie die
Berechnungsergebnisse im Detail zeigen, werden die Gewerbelarmimmissionen als Summe aller
Gewerbebetriebe zum Zeitraum des Tages an allen Immissionsorten eingehalten. Zum Zeitraum der Nacht
ergeben sich jedoch Uberschreitungen des anteiligen Immissionsrichtwertes von bis zu 2 dB(A) im Bereich
des reinen Wohngebietes westlich der Gewerbebetriebe sowie geringe Uberschreitungen von kleiner 1 dB(A)
an einem Immissionsort innerhalb des Gewerbegebietes. Als relevante Gerauschquelle nachts erweist sich
hier der Ruckkuhler im Bereich der Dachflachen des SB-Warenhauses.

Wie die Berechnungsergebnisse weiterhin zeigen, kann die (berwiegende Anzahl der Gewerbefl&chen in der
jetzigen Form mit den zugeteilten Emissionskontingenten auch noch mit Entwicklungspotential betrieben
werden. Fir die Nutzungen im Bereich der Teilflichen TF8 und TF12 (Drive-Inn, SB Warenhaus) ergibt sich
unter den beriicksichtigten Randbedingungen eine Uberschreitung der mit der neuen Kontingentierung
zugewiesenen Immissionskontingente. Dies ist allerdings fur die genehmigten Nutzungen nicht relevant. Im
Falle von Anderungsgenehmigungen ist indes der B-Plan mit der Festsetzung zu beriicksichtigen. Dies
wirde dann ggf. Schallschutzmalnahmen bedingen.

Im Rahmen der Gewerbelarmprognose wurden die Schallimmissionen zur Abschéatzung einer zukiinftigen
Entwicklung zur sicheren Seite hin liegend eher Uberschatzt als unterbewertet. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass die im Rahmen dieser detailieten Prognose ermittelten
Gewerbelarmxmmlssmnen eher eine Uberbewertung der tatséchlichen Situation darstellen.

A 8.2 Straflenliidrm

Das schalltechnische Gutachten untersucht ebenso die Auswirkungen des von aullen auf das Plangebiet
einwirkenden L&arms (StralRen). Da aktive LarmschutzmaRnamen hier nicht geboten sind, sind Festsetzungen
zum passiven Larmschutz in den Bebauungsplan aufgenommen. in den Fallen, in denen die im Gutachten
errechneten Geréuschbelastungen oberhalb der gebietsabhangigen schalltechnischen Orientierungswerte
liegen, werden sogenannte "Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflussen® in Form einer
Kennzeichnung von Larmpegelbereichen zum passiven Schallschutz gemaR DIN 4109 an den Fassaden
getroffen.

Der Beurteilungspegel bildet dabei die Grundlage fur die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche an den
Baugrenzen im Plangebiet. An den Baugrenzen entlang der Scharmbecker Landstrale liegen die
Beurteilungspegel bei 66 bis 69 dB(A) tags und 58 bis 61 dB(A) nachts. Entlang der Rudolf-Diesel-Strafie
liegen die Beurteilungspegel bei 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts.
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Im Kreuzungsbereich liegen in einem Teilbereich Anforderungen geman Larmpegelbereich v vor. In
uberwiegenden Bereichen der Baugrenzen entlang der Scharmbecker Landstrafle und der Rudolf-p
Strafe liegen die Anforderungen bei Larmpegelbereich IV.

Aufgrund  der StralRenverkehrslarmimmissionen ergeben  sich Anforderungen
Larmpegelbereich | bis V gemafit DIN 4109 an den Baugrenzen des Plangebietes. Generell werde
Larmpegelbereich Il for das Gesamtgebiet und fur gekennzeichnete Teile der Baugrenzen
Larmpegelbereiche IV und v festgesetzt.

Dabei ist zu beachten, dass die Anforderung bis einschlieRlich des’Larmpegelbereiches Il keine "echten”
Anforderungen an die Fassadendammung fir Wohnnutzungen und des Larmpegelbereichs IV for
Blronutzungen darstellen, da diese Anforderung bereits von den heute aus Warmeschutzgriinden
erforderlichen Isolierglasfenstern  bei ansonsten @blicher Massivbauweise normalerweise  bei
entsprechendem Flichenverhitnis von Aufenwand zu Fenster erfiilit wird. .

v h !
Geht man von Gblichen Flachenverhaltnissen von maximal 40 % Fenster zu 60 % Wandflache aus, so
kénnen die Schallschutzklassen der Fenster (fur normale Burordume) abgeschatzt werden. Hiernach
ergeben sich fir Burordume die in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrten Schalldammwerte jeweils fur die
Wand und fiir das Fenster: v~

Tabelle: Abgeschatzte Schalldammwerte der Auflenbauteile fur Buroraumen nach DIN 4109 mit max. 40
% Fensterflache (gultig fur Verhaltnis von Gesamtflache des AuRenbauteiles (Fassade) zur
Grundﬂéche des Aufenthaltsraumes von 0,8)

. o ; . s Schallschutzklasse
Liarmpegelbereich |erf. R W res R'w wand R'w Fenster | 4o Fenster
v 35dB 40 dB 30dB 2
\Y 40 dB 45 dB 35dB 3
Vi 45 dB 50 dB 40 dB 4

Eine Ausnahme von den Festsetzungen ist méglich, falls im Rahmen der Bauplanung der Nachweis eines
Sachverstandigen erbracht wird, dass geringere Anforderungen ausreichend sind.

Dartiber hinaus sind zum Schutz der Empféangerseite vor erhohten Schallimmissionen verschiedene passive
Schallschutzmafinahmen maglich. Dieses sind z. B.

- Akustisch giinstige Orientierung der Gebaude (Schlafraume an larmarmer Seite etc.)

- Einbau schalldammender Fenster

- Erhéhung der Schallddmmung der Fassade

- Akustisch giinstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche, Terrassen und/oder Balkone

- Erhéhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen

- Ausschluss von schiitzenswerten Nutzungen hinter Jauten Fassaden

Quelle:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Strafte - West" der Stadt Wesel
Auftragnehmer: Peutz Consult

Auftraggeber: Stadt Wesel

Dusseldorf 16. Januar 2010

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.
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ung und Entsorgung des Schmutzwassers / Behandlung des Regenwassers

éh der Rudolf-Diesel-Stralle ist gréRtenteils bereits baulich entwickelt. Fur die im Zuge des
auungsplanes Nr. 161 zusétzlich abgesicherten Gewerbeflachen um den vorhandenen Wendehammer
sner_Stral3e) sind die erforderlichen Anlagen bereits in der StraRe vorhanden. Fur die vorgesehene

Erganzung der vorhandenen - Bebauung entlang der Regnitstrale durch eine gemischte Nutzung
Mischgebiet) sind die abwassertechnischen Anlagen im Straenraum noch nicht erstelit.

yas Landeswassergesetzes (LWG) regelt die Behandlung des Niederschlagswassers. Dieses ist moglichst
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in Gewssser einzuleiten. Im Rahmen eines
odengutachtens sind daher die Bodenverhaltnisse geprift und bewertet worden. Der Gutachter kommt zu
folgenden Schlussfolgerungen:

"Unter  Berlcksichtigung  der [..] Ergebnisse lasst sich schlussfolgern, dass von einer
Niederschlagsversickerung tber die gemischtkornige und bindige Deckschicht, deren Basis zwischen 26
und 3,1 m unter GOK [(Geléndeoberkante)] (22,9-24,1 m Uber NN) liegt, abgeraten wird. Erfahrungsgeman
verfigen die (stark) schiuffigen Feinsande und Schiuffe in ihrer Gesamtheit Uber keine ausreichende
Durchlassigkeit, um die Grundpflicht zur Beseitigung von Niederschlagswasser im Sinne des § 51a LWG
[(Landeswassergesetz)] nachzukommen.

Im Liegenden folgen nichtbindige Terrassenschotter, fur deren hydraulische Leitfahigkeit 2
KorngréRenanalysen zufolge ein minimaler Bemessungs-K-Wert von 2,0 * 10° m/s empfohlen wird. Damit
sind die angesprochenen Lockersedimente von Ihrer KorngroRenzusammensetzung her fir die Aufnahme
und Weiterleitung von Infiltrationswassern nach ATV-DVWK-A 138 (2002) und MURL (1998) geeignet.

Anhand von Auswertungen langfristiger Grundwasserstandsdaten wurde faur den Untersuchungsbereich ein
Bemessungsgrundwasserstand fur Versickerungsvorhaben von 22,75 m . NN abgeschatzt. Bei derartigen
Grundwasserhochstanden verbleibt am Top des Terrassenkérpers eine ungesattigte Bodenzone zwischen
0,2 und 1,4 m, so dass keine gespannten Grundwasserverhaltnisse zu erwarten sind, bei denen eine
relevante Infiltration von Niederschlagswasser in den Grundwasserleiter nicht anzunehmen ist.

- Unter Berlcksichtigung der o. g. Standortvoraussetzungen ergibt sich somit, dass die Reaiisierung von
Versickerungsvorhaben tber eine gezielte Einleitung der Sickerwasser in die Terrassenschotter unterhalb
des Deckschichtenverbandes erfolgen kann. Um jedoch eine direkte hydraulische Verbindung in die
sandigen Lockergesteine zu gewahrleisten, wird ein Bodenaustausch im versickerugnsrelevanten Bereich
einer Infiltrationsanlage erforderlich, der gesichert bis zur Basis der bindigen Deckschicht reichen muss,
woflr den Rammkernsondierungen zufolge Auskofferungstiefen zwischen 2,6 und 3,1 m zu veranschlagen
sind. Bei dem Bodenaustausch ist auf die Méchtigkeit der bindigen Deckschicht, insbesondere fiir den
Bereich der Rammkernsondierung RKS 3 [(siehe anliegender Auszug aus dem Gutachten)], zu achten.
Sofern  die  Schiuffbasis bzw. ein Bodenaustausch bis ind as Niveau unterhalb des
Bemessungsgrundwasserstands von <+22,75 m Uber NN reicht, ist ein ausreichendes Aufnahme- und
Weiterleitungsvermégen fir Sickerwasser in die Terrassenschotter zu Hochwasserzeiten nicht gegeben. Fir
diesen Fall missten entsprechende Sicherheitsvorkehrungen, beispielsweise in Form eines Notlberlaufs,

geprift werden.

Nach  MURL (1998) sind die in der Versickerungsmethode Sohlabstand | Flurabstand
nebenstehenden Tabelle aufgefuhrten [m] {m]
Versickerungsmethoden grundsatzlich fur | 1.Mude ' - > 1,5
Infiltrationsvorhaben geeignet. An sie werden \2/ 'Y"."ge?'lff'g"'e”' >1.0 > 1.5
hinsichtlich des Grundwasserflur-  sowie 3_6‘;;:0,:_ 3 370 3353
Schlabstands anlagenspezifische Anforderungen Rohrversickerung ’ ' '
gestellt, die das naturliche Schutzpotenzial des [ 4. Versickerungsschacht >15 >25

Bodens  unterschiedlich beeinflussen. Die  Tabelie [...] :Anforderungen an Versickerungsmethoden
dargestellte Rangfolge entspricht dem jeweiligen  hinsichtiich ihrer Sohl- und Flurabsténde (n. MURL, 1998)
Gefahrdungspotenzial  fur das Grundwasser. '
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Insofern weist eine Flachenversickerung {iber die obere bewachsene Bodenschicht, wie es beispielsweise b\
der Mulde der Fall ist, das gréRte Schutzpotenzial dar. Gleichwoh! ist zu beriicksichtigen, dass bei diese,

~ Anlagenkonzeption auch der grofite Fiachenbedarf notwendig wird. Die anlagenspezifischen Anforderungen:
hinsichtlich des Grundwasserflur- sowie des Sohlabstands zur Grundwasseroberflache [...] sind zu beachten.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass sich der Bebauungsplanbereich den zur Verfugung stehenden
Unterlagen zufolge teilweise innerhalb der festgesetzten Wasserschutzzone lila einer Gewinnungsanlage der
offentlichen Trinkwasserversorgung befindet. Diesbezligliche Vorgaben an die Sickerwasserbeschaffenheit
bzw. an die Versickerungsaniage sind zu beriicksichtigen."

Insgesamt ergibt sich auf Grundlage der Gutachterergebnisse, dass eine Versickerung vor Ort méglich ist.
Neben dem erforderlichen Bodenaustausch im versickerungsrelevantem Bereich einer Infiltrationsanlage
(Versickerungsaniage) werden besondere Anforderungen an die Aniagen gestelit, da das gesamte
Plangebiet - bis auf einen kleinen Teilbereich - in der Wasserschutzzone il A liegt. (

Fur den Bereich, der das Gewerbegebiet um den bereits vorhandenen Wendehammer um weitere
Gewerbegebietsflachen erganzt, sind die vorhandenen abwassertechnischen Anlagen auch fur die Aufnahme
des Regenwassers ausgelegt. Vor dem Hintergrund eines insgesamt vergleichbar hohen Aufwands firr die
Erstellung von Versickerungsanlagen und der bereits getatigten Infrastrukturinvestition wird fur diesen
Bereich keine Versickerung des Regenwassers vor Ort festgesetzt. Fur den Bereich des Mischgebietes .-
einschliefilich der auszubauenden Strafte - wird die Regenwasserversickerung vor Ort festgelegt.

Quelle:

Versickerungstechnische Bodenuntersuchungen fir diverse Flachen in Wesel
Auftragnehmer: Biro Geokom, Dinslaken

Auftraggeber: Stadt Wesel

Dinslaken November 2007

Das Gutachten ist in Ausziigen Anlage zu dieser Begriindung.

A 10. Stadtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes
[ Ergebnisse des Umweltberichtes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein sog. Umweltbericht erarbeitet worden, der Teil 2™
dieser Begriindung ist. Wesentliche, auch stadtebaulich relevante Aspekte, stellen sich wie foigt dar.

Immissionsschutz (Schallschutz)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, insbesondere Schall, sind im Plan differenzierte
Festiegungen aufgenommen. Details kénnen dem Punkt A 8 dieser BegrUndun‘g entnommen werden.

Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist ein Fachbeitrag Eingriffsbewertung und
landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet worden. Die Eingriffsbewertung fuhrt zum Ergebnis, dass eine
externe Kompensation von 28.393 m? Flache mit einem Aufwertungspotenzial von 2 Okologischen
Werteinheiten (OWE) erforderlich ist. Die externe Kompensation kann auf der Flache OHF 03 ,In der Luft’
des Okokontos der Stadt Wesel erbracht werden, wo je Quadratmeter eine Aufwertung von ca. 2,4
Werteinheiten (OWE) mdglich ist.

Da die MaRnahmen im gleichen Naturraum (Niederterrasse) vorgenommen werden und durch die
Wiederherstellung einer naturnahen Kulturlandschaft die Verhaltnisse fur Pflanzen und Tiere erheblich
aufwertet und auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens verbessert wird, kann der Eingriff hier
ausgeglichen werden.

Einzelheiten der MaBnahme kénnen dem anliegen Umweltbericht ‘bzw. dem Iandschaftspﬂegenschen
Begleitplan enthnommen werden.
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Kulturguter sind im Plangebiet sowie angrenzend nicht bekannt.
Hochwasser
Das Plangebiet liegt auerhalb hochwasserbeeinflusster Bereiche.

‘Boden

- Aligemein sind weite Bereiche des Plangebietes bereits iberbaut und haben fur den Bodenschutz keine oder
nur eine sehr geringe Bedeutung. Die kleineren Restflachen werden intensiv ackerbaulich genutzt und
weisen nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fur den Schutz des Bodens auf. Durch die Bewirtschaftung
kommt es zu einer starken Belastung durch Diinge- und Pflanzenschutzmittel.

Detaillierte Ausfiihrungen kénnen dem Teil 2 dieser Begriindung/Umweltbericht entnommen werden.

Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises ist angrenzend zum Plangebiet, im Eckbereich Schermbecker Landstrafle /
RWE-Stralle eine Altlastenfléche eingetragen. Diese ist dort als abgeschlossen gefiihrt, d. h. es sind keine
Mafinahmen erforderlich. Weitere Altlasten sind in einiger Entfernung zum Plangebiet vorhanden. Auch hier
sind keine Wirkungen aufs Plangebiet und umgekehrt zu erwarten

A 11. Flachenbilanz/Planstatistik

Das Plabngebiet des Bebauungsplanes Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Strafte - West" umfasst eine Flache von ca. 17
ha.

Die Flache verteilt sich auf die vorgesehenen Nutzungen wie folgt:

geplante Nutzung Groke

GE ‘ ca. 97.400 gm
SO, Grolflachiger Elnzelhande( ca. 42.600 gm
M ‘ ca. 11.100 gm
Verkehrsfléche, ca. 13.900 gm
einschliefllich FuR-/Radwege

Verkehrsgrin, Versickerungsfléchen ca. 1.200 gm
Anpflanzungsflache am Nord-West-Rand ' ca. 800 gm
(z. T. GE-/MI-Flache und offentliche Flache)

MSPE-Flache ca. 7.000 gm
gesamt: ca. 174.000 gm

Von den festgesetzten ca. 15 ha Bauflachen (GE-, SO- und Mi-Gebiet) sind heute bereits ca. 11,5 ha baulich
entwickelt. Ebenso ist die Verkehrsflache (mit Ausnahme eines geplanten Pflanzstreifens und einer
Verbreiterung der Regnitstralie) bereits vorhanden. insgesamt werden mit dem Bebauungsplan somit ca. 3,5
ha neue Bauflachen planungsrechtlich abgesichert.
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A 12. Kosten und MaBnahmen zur Umsetzung der Planung

Das Plangebiet ist zum tberwiegenden Teil entwickelt. Fir die nun neu geschaffenen Gewerbeflae
Bereich des vorhandenen Wendehammers an der Dorstener Stralle sind die infrastrukt,
Voraussetzungen bereits im Zuge der in den 80ern Jahren des vorigen Jahrhunderts betrien:
Bebauungsplanaufstellung geschaffen worden. :

In diesem Bereich wird zusatzlich die Entwicklung einer Griinbegleitenden Struktur am FuR- und Radweq
(westlicher Teil der Dorstener Stralle) abgesichert. Hierfur sind der Grunderwerb (ca. 500 gm = ca. 15.ooo€)f
und die Herstellung/Baumpflanzungen (ca. 16.000 €) zu tatigen.

Im Bereich der Mischgebietsflache entlang der nérdlich liegenden Regnitstralle ‘fallen Kosten fir die
ErschlieBung (Strale und Kanal) an. Die StraBenflache wird hier auf insgesamt 8 m verbreitert (ca. 6 m
Fahrflache, ca. 2 m Versickerungsflache). Kosten fir die Herstellung der Stralle belaufen sich auf ca.
230.000 €, einschlieRlich Beleuchtung und Regenwasserversickerung. Grunderwerb muss in einer _
GroRenordnung von ca. 500 am (=ca. 15.000 €) getatigt werden. Die Anlage eines Schmutzwasserkanals’

kostet je nach Ausfiihrung zwischen ca.35.000 € (Druckleitung) und ca.100.000 € (Freigefallekanal).

Fur die Erweiterung der baulichen Maoglichkeiten wird ein okologischer Ausgleich erforderlich. Die
vorgesehene MSPE-Flache im Plangebiet befindet sich bereits im Eigentum der Stadt Auf ihr kénnen
TeilmalRnahmen durchgefuhrt werden. Die Kosten fir die Herstellung der vorgesehenen MaRRnahmen auf
dieser Flache (ca. 7.000 gm) belaufen sich auf ca. 28.000 €.

Die Finanzierung erfolgt nach haushaltsrechtlichen Regein.

Mogliche  Entschadigungsrelevante Tatbestdnde, die sich aus der Neuregelung zu den

Einzelhandelsverkaufsfiachen ergeben kénnten, werden im anliegenden Gutachten "Zum Einzelhandel in der
Rudolf-Diesel-Strale" behandelt.

Teil B -- Umweltbericht (Belange des Umweltschutzes)
Der Teil B der Begruindung folgt dem Teil A in eigenstandiger Ausfertigung unter dem Titel:

Bebauungsplanes Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Strafe - West"
UMWELTBERICHT ‘

Aufgestellt:
17.02.2010

Team Bauleit- und Verkehrsplanung
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: Anlagen:

Landschaftspflegerischer Begleitplan (Teil des Umweltberichtes)

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 161 "Rudolf-Diesel-StraRe - West" der Stadt Wesel
-~ Auftragnehmer: Peutz Consult

~~Auftraggeber: Stadt Wesel

Dusseldorf 16. Januar 2010

Versickerungstechnische Bodenuntersuchungen fur diverse Flachen in Wesel
Auftragnehmer: Biiro Geokom, Dinslaken

Auftraggeber: Stadt Wesel

Dinslaken November 2007

(in Auszugen)

Gutachten

Einzelhandel in Wesel

-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

Auftragnehmer: Planquadrat Dortmund, Biiro fur Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund
Auftraggeber: Stadt Wesel .

Dortmund/Wesel November 2006

Gutachten

Zum Einzelhandel in der Rudolf-Diesel-Stralle, Wesel

-Empfehlungen zum Ausschluss sowie der zulassigen Nutzungen im Sondergebiet-
Auftragnehmer: Planquadrat Dortmund, Buro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund
Auftraggeber: Stadt Wesel ' '
Dortmund/Wesel Dezember 2008

Bescheinigung

11.05.2010 einschlieflich.
Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fur diese Begriindung.

Wesel, den 18.05.2010 T Stadt Wesel
v ”/% Die Burgermeisterin
& o

Auftrage

Ao

3

Team Bauleit- und Verkehrsplanung
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Fortschreibung der Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB ,
des Bebauungsplanes Nr. 161 "Rudolf-Diesel-Straie - West" der Stadt Wesel

Gegen den Bebauungsplan Nr. 161 der Stadt Wesel sind wahrend der Erarbeitung und der &ffentlichen
Auslegung des Planentwurfs Anregungen vorgebracht worden, die nach Abwagung der privaten und
offentlichen Belange gegeneinander und untereinander gemaf Beratungsvorlage fur die Sitzung des Rates -
der Stadt Wesel am 22.06.2010 behandelt werden. :

Im Ergebnis ist aufgrund der Anregungen der Bebauungsplan nach der Offentlichen Auslegung nicht
gedndert worden. Der Plan, die Begriindung sowie der Umweltbericht wurden redaktionell Uberarbeitet. Es
erfolgte im § 1der textlichen Festsetzungen eine Klarstellung. Die Hinweise wurden hinsichtlich der Angaben
auf die mogliche Existenz von Kampfmitteln aktualisiert. ‘

Die Begriindung wurde wie nachfolgend im Kapitel A1 erganzt bzw. aktualisiert. Im Ubrigen gilt die\
Entwurfsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB.

Ergédnzung 1:

Der Rat hat sich in seiner Sitzung am 16.03.2010 mit den in der frihzeitigen Beteiligungsphase
vorgebrachten AuRerungen beschaftigt und die Offentliche Auslegung des Planes beschlossen.

Die Offentliche Auslegung fand nach ortstblicher Bekanntmachung am 24.03.2010 vom 06.04.2010 bis
11.05.2010 einschlieRlich statt. Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.03.2010 an
der Planung erneut beteiligt und von der Offentlichen Auslegung unterrichtet. Fur die Stellungnahme
wurde eine Frist bis zum 11.05.2010 eingeraumt. ’

Ergdnzung 2:

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zu Anlagen, die nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) genehmigungsbedarftig sind. Definitionsgemanl nach § 4 BImSchG sind diese Anlagen in
besonderem Mafle dazu geeignet, schadliche Umwelteinwirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu gefahrden, erheblich zu benachteiligen oder erheblich zu
belastigen. i

Zunachst schliellt der Bebauungsplan nach dem Vorsorgeprinzip solche Anlagen zum Schutz der
Allgemeinheit, der Nachbarschaft und der Umwelt generell aus. »

Mit dem Ausschluss dieser Anlagen ware indes eine breite Palette von Betrieben nicht zulassig. Als
Ausnahme lasst der Bebauungsplan daher diese Anlagen ausnahmsweise zu.

Die Ausnahme ist dann gegeben, wenn die Betriebe die in der Definition benannten Auswirkungen nicht
besitzen. Dies kann z.B. durch eine betriebsweise nach dem neuesten Stand der Technik oder bauliche
Malinahmen erreicht werden. Ein Betrieb/eine Anlage, die die Auswirkungen nicht besitzt, ist in sofern
atypisch im Hinblick auf ihre ursprunglich eingestufte Wertigkeit und bewahrt den angestrebten
Gebietscharakter.

" Der Nachweis, dass die Auswirkungen nicht vorhanden sind, ist im Einzelfall zu erbringen.
In Hinblick auf die durch Schall hervorgerufenen Immissionen wird die Voraussetzung  zur
ausnahmsweisen Zulassigkeit von nach § 4 BImSchG genehmigungsbediirftigen Anlagen durch die

Einhaltung der Festsetzung zu den Emissionskontingenten erfillit.

Die Formulierung der textlichen Festsetzung lautet:
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der Abwagung hat sich der Rat der Stadt Wesel aufgrund mehrerer Anregungen nochmals
mit den Regelungen zu den zulassigen bzw. unzuldssigen Einzelhandelsverkaufsflachen

Im Ergebnis wird zugunsten der Innenstadt und der Nahversorgungsstruktur an den
tigten Festsetzungen festgehalten.

Stadt Wesel

esel, den 18.05.2010
- Die Brgermeisterin

Team Bauleit- und Verkehrsplanung -

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am 22.06.2010

Begriindung Seite 33 von 33






