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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 206 "s{idring-siidwest"”

Nt 7

1. Erfordernis zur Planaufstellung

Fir den Stadtbereich Wesel wird seit geraumer Zeit ein deutlicher Fehlbedarf
an Altenheimplidtzen festgestellt. Die Analysen der verschiedenen, im Sozial-
bereich tdtigen privaten und &6ffentlichen Tradger bestdtigen dies. Vor diesem
Hintergrund und unter Beriicksichtigung, daB der Betreuung alter Menschen eine
tendenziell steigende Bedeutung zukommt, sind Maflnahmen, die zur Linderung
des Fehlbedarfs beitragen, dringend geboten.

Aus diesem Grunde hat der Rat der Stadt Wesel am 17.12.1991 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 206 beschlossen. Mit dem Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Altenheimes geschaf-
fen werden, um die sozialen Bediirfnisse dlterer Menschen in Wesel in ausrei-
chendem MaBe berlicksichtigen zu kdnnen.

Da der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung

dient, werden die verfahrenserleichternden Regelungen des BauGB-MafBnahmenG in
Anwendung gebracht.

Lage und Grofe des Planbereiches

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Stadtbereich Wesels, wird nordodstlich
vom Siidring - B 8 - tangiert und hat im Siidwesten Verbindung mit der MaaBen-
straBe. Der von der Geltungsbereichsgrenze umschlossene Planbereich erfafit
mit einer FlAchengréBe von insgesamt 1,17 ha die Flurstiicke 197, 230, zum
geringen Teil das Flurstiick 231, die Flurstiicke 229, 228, 227, 226 und 225
der Flur 39, Gemarkung Wesel.

Im Rahmen der Entwurfsbearbeitung ist der Geltungsbereich gegeniiber dem
AufstellungsbeschlufB hauptsdchlich auf die Grundstiicksfldchen beschrankt, die
vom geplanten Altenheim in Anspruch genommen werden, da fiir dieses Bauvorha-
ben ein vordringlicher Regelungsbedarf besteht.

Entwickeln aus dem Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist fiir den Bebauungsplanbereich iliberwiegend
gemischte Baufldche (M) und teilweise Sondergebiet (SO) - Hafen - darge-
stellt. Im librigen zeigt er parallel zum Siidring - B 8 - einen Griinstreifen
mit Immissionsschutzfunktion und der Zweckbestimmung "Parkanlage" sowie
nachrichtlich die Vermerkung von Richtfunkstrecken mit Schutzzonen.

Bei der Bearbeitung des Bebauungsplanes haben sich Zielvorstellungen ergeben,
deren Festsetzungen im Bebauungsplan teilweise von den Nutzungsdarstellungen
des Flachennutzungsplanes abweichen. Da gemdB § 8 Abs. 2 BauGB ein Bebauungs-
plan aus der vorbereitenden Bauleitplanung zu entwickeln ist, muBl dieser
entsprechend gedndert werden. Die 5. Anderung des Flichennutzungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.



o' B o

4. Einfiigen in bestehende Rechtsverhdltnisgse

Verbindliche Bauleitplanung existiert fir den Bereich des Bebauungsplanes
nicht und schlief3it auch direkt nicht an. Erst westlich der MaaBenstrafle in
ca. 130 m Entfernung beginnt der Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes Nr.
15 "Geldnde zwischen Hafenring und Rhein", der iberwiegend Gewerbe- und
Industriegebiete, aber auch Mischgebiete und reine Wohngebiete zum Inhalt
hat.

Im Ostlichen AnschluB3 besteht fiir den Bereich der Zitadelle der BeschlufB3 zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 201. Ziel der Planung ist hier, neben der
Festsetzung von O6ffentlichen Griinfldchen den vorhandenen Geb&dudebestand der
Zitadelle zu sichern und seine kiinftige Nutzung - PreuBenmuseum, Stadtmuseum,
Stadtarchiv - festzulegen.

Gegenseitige Auswirkungen 2zwischen den v.g. Bebauungspldnen und dem Bebau-
ungsplan Nr. 206 werden nicht erwartet.

5. Bestand innerhalb und aufBerhalb des Planbereiches

5.1 Innerhalb des Bebauungsplanes

Das Plangeldnde ist weitestgehend unbebaut. Ausnahme bildet im Ostlichen
Abschnitt entlang der StraBengrenze zum Siidring eine &dltere, offene Unter-
stellhalle sowie entlang der siidlichen Grenze ein stark beschiddigtes Lager-
gebdude.

Aus alten Kartenunterlagen geht hervor, daB der Bebauungsplanbereich in

der Vergangenheit als Betriebsgeldnde von Gewerbebetrieben genutzt wurde.
Fundamente, kleine versiegelte Flachen, Entwdsserungseinrichtungen, Keller
etc. sind Zeugen einer solchen Nutzung. Im siidwestlichen Bereich befinden
sich noch teilweise, vermutlich mit Diesel- oder Heizdl gefiillte unterirdi-
sche Tanks (s. Pkt. 10 "Altlasten").

Die vom Planbereich erfaBten Grundstiicksflachen sind {iiberwiegend mit Gras
bewachsen und weisen, zentral gelegen, solitdr stehende Bdume und entlang
des Siidrings einen mehr oder weniger zusammenhidngenden Baum- und Strauchbe-
stand auf, der auch teilweise parallel zum Sidring von einer alten Garten-
mauer flankiert wird.

Das Plangeldnde ist in sich im wesentlichen eben, liegt aber bis zu 2,0 m
unterhalb des Niveaus des Siidrings. Der Geldndeversprung wird durch eine
Stiitzwand entlang der Straflenbegrenzungslinie aufgefangen, auf der eine
Einzaunung steht.

Die Einzdunung setzt sich auch auf der Siidseite und Westseite des Planberei-
ches fort.

Vom siidwestlichen Bereich wird ein kleiner Abschnitt der Hafenbahn erfafBt.

Auf den Grundstiicksfldchen existieren unterhalb der Erdgleiche, nicht sicht-
bar, Mauerreste und Graben ehemaliger Stadtbefestigungsanlagen.

Aufgrund der Lage des Bebauungsplanes auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze
gilt fir den siidring - B 8 - die Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom
duBeren Rand der befestigten Fahrbahn.
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Geologisch liegt das Bebauungsplangebiet in der FluBaue des Rheins. Die
gesamte Fldche ist seit Jahrhunderten anthropogen iliberformt. Ein natiirliches
Bodenprofil existiert nicht mehr.

Das Geladndeniveau weist eine Hohe von rd. 24,0 m iiber NN auf.

Der Bebauungsplan liegt auBerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwem-
mungsgebietes.

Aus jlingsten Messungen kénnen Grundwasserstdnde um 18 m iliber NN abgeleitet
werden, so daB die Flurabstdnde etwa 6 m betragen.

5.2 AuBerhalb des Planbereiches

Entlang der norddstlichen Planbereichsgrenze verliuft der vierspurig fertig
ausgebaute Siidring — B 8 - einschl. des in StraBenmitte als Fahrbahnteiler
liegenden Griinstreifens mit jlingerem zweireihigen Baumbestand. Beidseitig
sind kombinierte Rad- und Gehwege angelegt. Der Siidring beinhaltet verschie-
dene Versorgungsleitungen. Innerhalb des siidlichen StraBenraumes wird z. Zt.
ein neuer Sammelkanal verlegt und gleichzeitig ein vorhandener StraBenent-
wadsserungskanal aufgegeben.

Der Siidring ist aufgrund der Lage auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen
gemdfl Strafenrecht als "freie Strecke" zu beurteilen.

Norddstlich des sSilidrings schliefit, beginnend an der Esplanade, ein Abenteu-
erspielplatz und bis zur RheinbabenstraBle das Geldnde der Hauptschule We-
sel-Siid an. In den weiteren AnschluBlbereichen besteht Wohnbebauung, eine
Wascherei, die Katastrophenschutzschule mit 2zugehdrigem Parkplatz und die
Gebdude der Zitadelle.

Nur die RheinbabenstraBe miindet in den Silidring, die Esplanade hat lediglich
eine rad- und fuBldufige Verbindung.

stidlich des Plangebietes schlieBit sich ein Bereich an, der als Teil des
Hafengeldndes durch eine Mischung von Wohnnutzungen und hauptsdchlich ge-
werbliche Nutzungen unterschiedlichster Art und Grdfe gekennzeichnet ist.
Dies sind im Nahbereich zum einen, mit Standort an der Grenze zum B-Plan,
eine KF2-Mietwerkstatt, die gleichzeitig auch einen Betrieb mit Taxen und
Mietwagen unterhdlt und zum anderen, iiberwiegend zur MaaBenstrafBe orien-
tiert, Lagernutzungen mit Werkstatt, Gewdchshdusern und Nebengebduden sowie
Freiflachen.

Im weiteren siidlichen AnschluB liegen Handwerksbetriebe, Einzel- und Grof-
handelsbetriebe, eine Spedition einschl. Lagerplatz und Lagergebdude und
eine kleine Schiffswerft mit Slipanlage, orientiert zum Rheinhafen.

Sidwestlich wird der Planbereich von der MaaBenstrafBe tangiert. Parallel
dazu verliduft die Hafenbahn, die Anschlufl an das Schienennetz der Deutschen
Bahn AG aufweist. Begrenzt durch den Rheinhafen schlieflen sich ein Kraftfut-
terwerk und ein Getreidehochsilo an. Westlich des Planbereiches sind zu-
nachst freie grasbewachsene Flidchen mit einzelstehenden Bdumen gelegen. Der
ibrige, bis zur MaalBenstrafBe reichende Bereich beinhaltet einen metallverar-
beitenden Betrieb, Biliro und Wohngebdude, freie Lagerflidchen mit einzelnen
Schuppen und Hallen sowie eine an die Auswirkungen des 2. Weltkrieges erin-
nernde Bauruine. Ein etwa parallel zur MaaBenstraBle verlaufender unaus-
gebauter Weg hat iiber eine Toranlage Verbindung mit dem Siidring. Die Maaflen-
straBe selbst ist nur teilweise ausgebaut und hat in westlicher Richtung
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Verbindung mit der HafenstraBe. Im StraBenbereich liegen Ent- und Versor-
gungsleitungen.

6. Grundsdtzliche Ausfiihrungen zum Standort des Altenheimes

Das Bebauungsplangebiet ist eine der letzten gr&Beren Flichen, die fir die
bauliche Entwicklung der Innenstadt =zur Verfligung stehen. Das derzeitig
mindergenutzte Grundstiick ist weitgehend unbebaut, aber durch den Siidring - B
8 - und die MaaBenstrafBe rahmenmdBig bereits erschlossen.

Das Bebauungsplangelande liegt in glinstiger Nahlage zum Stadtkern mit vorhan-
denen Geschdften, Dienstleistungsbetrieben, Einrichtungen der Kultur etc. und
ist aus diesem Grunde als Standort filir das geplante Altenheim besonders
geeignet. Es sind damit die entsprechenden Voraussetzungen gegeben, daB
seine Bewohner am tAglichen Leben teilnehmen kdnnen. Auch die gewiinschte N&he
zum Marienhospital ist gegeben.

Alternativstandorte filir ein Altenheim in vergleichbar glinstiger Lage stehen
im Stadtbereich nicht zur Verfiigung.

7. Planung

7.1 Fldache fiir den Gemeinbedarf

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Altenheim-Standortes ist "Fliche fiir
den Gemeinbedarf" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt, einschlieBlich
der entsprechenden 2Zweckbestimmung. Diese Nutzung steht der im Fl&chennut-
zungsplan {iberwiegend dargestellten und auch in der Ortlichkeit grdBtenteil
vorhandenen gemischten Baufldche zunidchst nicht entgegen, da sie im Mischge-
biet grundsidtzlich ebenfalls zuldssig wdre. Die Festsetzung eines Mischge-
bietes erfolgte dennoch nicht, weil mit der alleinigen Nutzung durch das
Altenheim der Gebietscharakter nicht gewahrt wdre. Parallel zur Festsetzung
der Fldche fiir den Gemeinbedarf im Bebauungsplan wird deshalb die entspre-
chende Korrektur des vorbereitenden Bauleitplanes vorgenommen.

Der geplante, hauptsdchlich zwingend dreigeschossige Baukdrper - leicht
abgewinkelter Riegelbau entlang des Silidrings mit zwei in die Grundstiickstie-
fe reichenden Fliigelbauten - ist Ergebnis eines stddtebaulichen Ideenwettbe-
werbes. Der Wettbewerb wurde durch einen schalltechnischen Gutachter beglei-
tet mit dem Ziel, schon durch die larmschiitzende Anordnung der Gebdude den
Schalleinfliissen im Nahbereich liegender Gewerbebetriebe und des Siidrings
aktiv begegnen zu kdnnen. Die gesicherte Einhaltung dieser Planung macht es
erforderlich, innerhalb der Gemeinbedarfsfliche, 2zusdtzlich zur zweckbe-
stimmenden Nutzung, auch eine iiberbaubare Grundstiickefliche festzusetzen,
die eng auf den geplanten Baukdrper ausgerichtet, im wesentlichen durch
Baulinien begrenzt wird.

Die geringfiigige Inanspruchnahme der Anbauverbotszone des Silidrings erfolgt
mit Zustimmung des Strafenbaulasttridgers.

Bei der Hochbauplanung des Altenheimes ist weitestgehend Riicksicht auf die
vorhandenen Mauerreste der ehemaligen Festungsanlage, der historischen
Griaben und Aufschiittungen zu nehmen. Der Eingriff ist daher auf ein Minimum
zu beschrdnken. Auf die Errichtung eines Kellergeschosses sollte mdglichst
verzichtet werden. In dem Fall, wo Festungsreste beseitigt werden, sind in
Abstimmung mit der unteren Denkmalbehdrde:

1. die Mauern freizulegen, zu sdubern, einzumessen und soweit erforderlich,
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zur Dokumentation fotogrammetrisch 2zu erfassen.
2. bei Grdben die Profile und Schnitte zu zeichnen und die Funde zu

dokumentieren.

Private Griinflache

Entlang der nordwestlichen Grenze der Gemeinbedarfsfldche ist ein 4,50 m
breiter Streifen als private Griinfldche festgesetzt. Die Festsetzung ent-
spricht der derzeitigen Nutzung. Die Griinfldche ist Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens, da Teile des im Rahmen der geologischen Untersuchungen
vorgefundenen Brennstofflagers dort ihren Standort haben und somit eine
Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB erforderlich ist (s. hierzu Pkt.
10 "Altlasten").

Landschaftspflegerische Mafnahmen

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes Raum Wesel des Kreises Wesel.

Gem#B Artikel II des Gesetzes zur Anderung des Landschaftsgesetzes vom 28.
Sept. 1993 ist die Regelung des § 4 Abs. 4 LG iiber den Ausgleich unvermeid-
barer Beeintrdchtigungen sowie die Regelungen des Artikels I Nrn. 2 und 3
hinsichtlich der Durchfiihrung von ErsatzmafBnahmen, der Entrichtung des
Ersatzgeldes und der Geldleistung nach § 5 a Abs. 1 und 2 LG nicht auf den
Bebauungsplan Nr. 206 anzuwenden, da er die planungsrechtliche Voraussetzung
zur Errichtung eines Altenheimes zum Ziele hat.

Zur Zeit wird die Flache fast vollstdndig (ohne die Lagerhallen) von sponta-—
ner Ruderalvegetation eingenommen, im wesentlichen ausdauernde Artemisieta-
Gesellschaften (BeifuB-Gestriipp) mit Ubergang zu Prunetalia-Gesellschaften
(Geblischvegetation). In dem regelmdBig gemdhten Teil besteht eine ausdauern-
de ruderale Trockenrasenausbildung.

Der Wert dieser Fldche ergibt sich aus der spontanen Vegetation im Sukzes-—
sionsablauf, der vielen Tier- und Pflanzenarten Lebensmdglichkeiten bietet.
Zudem ist ein Kontakt zu anderen &dhnlichen Lebensriumen zur Lippemiindung hin
moglich, ebenso iiber die Ruderalfldchen des Hafengebietes zu den Rheinufern
in der Aue. Somit gehdrt die Flache zum Biotopnetz und verbindet als wichti-
ger Trittstein die siidlich und ndrdlich von Wesel gelegenen spontanen
Ruderalstandorte am rechtsrheinischen Ufer.

Angesichts des &kologischen Wertes des Bebauungsplangeldndes und trotz des
gesetzlichen Verzichts auf Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir die Inan-
spruchnahme von Natur und Landschaft durch das Altenheim ist es ein weiteres
Ziel der Planung, die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes am Standort so
weit wie méglich zu erhalten. Aus v.g. Grunde werden folgende MaBnahmen zur
Eingriffsminimierung im Bebauungsplan festgesetzt:

1. tiberwiegende Erhaltung der im Planbereich vorhandenen wertvollen und
schiitzenswerten Einzelbdume.

2. Innerhalb des Baugrundstiicks der Gemeinbedarfsfldche sind mindestens 50 %
der nicht {liberbaubaren Grundstiicksfldchen als Griinflachen fachgerecht
anzulegen und zu unterhalten. Diese Griinfldchen miissen mindestens eine
20%ige Baum- und Strauchbepflanzung einschlieBen.
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3. Bodenversiegelnde, ganzflichig verarbeitete Materialien wie Beton,
Asphalt oder Kunststoff einschlieflich Betonunterbau fiir die Befestigung
von Wegen, Platzen, Terrassen etc. sind insgesamt nur bis zu hdchstens
25 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflidchen zuldssig.

4. Mindestens 60 % der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungsfldche ist mit
standortgerechten Gehdlzen fachgerecht zu bestellen und zu unterhalten.
Der in diesem Bereich vorhandene spontane Gehdlzaufwuchs ist soweit wie
moglich zu erhalten.

5. Oberirdische Flichen fiir notwendige Stellpldtze sind in Abstidnden von
héchstens 5 Stellplidtzen mit Bdumen zu bepflanzen, wobei die zugehdrige
Pflanzflidche eine Mindestgrdfe von 4,0 gm aufweisen muBl.

Des weiteren werden durch AbriB von bestehenden Gebduden (Unterstellhalle
und Lagergebdude), Aufnahme von vorhandenen Einbauten, Mauerresten, Kellern,
Fundamenten etc., durch Ausbau der vorhandenen Tankbehdlter rd. 1100 gm
Grundstiicksfliche entsiegelt und zum groBen Teil rekultiviert sowie
bepflanzt.

Durch die Festsetzungen werden einerseits Mafnahmen eingeleitet, die dazu
beitragen, unvermeidliche Eingriffe in Natur und Landschaft so weit wie
méglich auszugleichen; andererseits wird bewuB3t ein Gestaltungspielraum
offengehalten, der die Anlage einer Parklandschaft ermdglicht, die den
spezifischen Erholungsbediirfnissen der dlteren Menschen Rechnung tragt.

Die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft durch die Planstrafle - rd. 574
gm groBl - ist im Rahmen der festgesetzten BegriinungsmaBnahmen auf den Grund-
stilicksfliachen des Gemeinbedarfs sowie durch geplante Baumanpflanzungen im
6ffentlichen Verkehrsraum mit ausgeglichen.

ErschlieBung

Ein direkter AnschluB3 des Plangeldndes an den Sidring - B 8 - ist wegen der
Lage auBerhalb der Ortsdurchfahrt nicht gegeben. Die verkehrliche Erreich-
barkeit erfolgt deshalb aus siidlicher Richtung von der MaafBenstrafle aus iber
eine kurze StichstraBe, die eine Breite von 7 m aufweist und im Mischprinzip
mit Baumanpflanzungen ausgebaut werden soll. Die PlanstraBe hat zundchst bis
zur baulichen Ausnutzung der AnschluBbereiche des Bebauungsplanes Nr. 206
ausschlieflich die Aufgabe, das geplante Altenheim zu erschlieBen. Auf die
Anlegung einer Wendefldche kann verzichtet werden, da die entsprechende
Fliache auf dem Grundstiick des Altenheimes (z.B. in Verbindung mit den not-
wendigen Stellpldtzen) angelegt werden kann.

Die notwendige Querung der Hafenbahn durch die PlanstraBe wird durch eine
Vereinbarung nach dem Eisenbahnkreuzungsgesetz geregelt.

Gemdll Generalentwadsserungsentwurf Stadtmitte ist die Abwasserbeseitigung fiir
den Planbereich im Trennsystem vorgesehen. Ein ausreichend dimensionierter
AnschluBl sowohl fiir Regen—, als auch fiir Schmutzwasser befindet sich in der
HafenstraBe. Die Abwasser des Altenheimes kdnnen {iber AnschluBleitungen
direkt dem z. Zt. noch im Bau befindlichen Sammelkanal im Siidring zugeleitet
werden. Die ordnungsgemdfe Reinigung der Abwasser des Planbereichs in der
stddtichen Kldranlage ist damit sichergestellt.

Die Gas- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wesel. Durch
AnschluB an vorhandene Leitungen ist die grundsidtzliche Versorgung mit
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Sri-osasser und Gas gegeben. Die vom Kreis Wesel geforderte, fiir den Einsatz
4e- Feoerwehr sicherzustellende L&schwassermenge betrigt 96 cbm/h. Die
Bereitstellung erfordert die Erweiterung und Verstdrkung des vorgeschalteten
Wasserversorgungsnetzes oder alternativ die Errichtung von Loschwasserbrun-
nen.

Elektrische Energie wird bereitgestellt durch das RWE. Durch Anschlufl an
vorhandene Leitungen im Siidring wird die Versorgung gewdhrleistet.

Die geplante Stromversorgungsleitung - 10 kV Erdkabel - entlang der siidli-
chen Geltungsbereichsgrenze ist in Abstimmung mit dem Versorgungstrédger
planungsrechtlich durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Zwecks gesicherter fufldufiger Querung des Sidringes - B 8 - wird fiir die
Bewohner des Altenheimes auBerhalb des Bebauungsplanbereiches im Zusammen-—
hang mit dem geplanten Ausbau des Hansaringes in HShe der gedachten Verbin-
dung MaaBenstraBe/verlidngerte Rad—- und FuBwegeverbindung der Esplanade die
Errichtung einer verkehrsabhdngig gesteuerten Lichtsignalanlage angestrebt.
Diese Querungshilfe ist im librigen auch Bestandteil des Radverkehrskonzeptes
der Stadt Wesel.

Schallschutz

Der Altenheimstandort bietet den zukiinftigen Bewohnern die mit den vielf&l-
tigen Angeboten der Innenstadt zusammenhdngenden Vorteile. Andererseits sind
gerade im Innenstadtbereich zahlreiche Nutzungen und Infrastruktureinrich-
tungen konzentriert, die zum Teil auch Beeintrdchtigungen hervorrufen kdén-
nen, die somit in die Standortbeurteilung und die Abwdgung der unterschied-
lichen Interessen mit einfliefen miissen. Im vorliegenden Fall sind insbeson-
dere die Liarmimmissionen der Gewerbebetriebe des Hafenstandortes und die
Verkehrslirmimmissionen der BundesstraBle 8 (Silidring) zu beachten. Gerade
beim gewerblichen L&rm sind jedoch nicht allein seine negativen Auswirkungen
auf das Altenheim zu beurteilen. Der Hafenstandort ist ein historisch ge-
wachsenes, valides Gewerbegebiet, wobei die Standortinteressen der Gewerbe-—
treibenden im besonderen Mafe zu beriicksichtigen sind.

Das vorliegende Schallgutachten wurde infolgedessen mit der ausdriicklichen
Zielsetzung erarbeitet, dafB

1. gewerbliche und verkehrliche Immissionen zundchst getrennt dargestellt
werden,

2. die vorhandene gewerbliche Immissjionssituation als Maximalwertbetrach-
tung vorgenommen wird und

3. notwendige SchallschutzmaBnahmen nicht den vorhandenen Betrieben
auferlegt werden.

Die Ermittlung des gewerblichen Lirms erfolgt auf den Grundlagen der TA-LArm
und der VDI-Richtlinie 2058 (Blatt 1).

Bei der Maximalwertbetrachtung der gewerblichen Immissionen sind die jeweils
unglinstigsten Betriebszeiten mit sehr hohen Auslastungsgraden unterstellt,
um insbesondere bei den Berechnungen zum Zeitpunkt der Nacht "auf der siche-
ren Seite" zu sein. Somit sind realistische Erweiterungsmdglichkeiten und
Produktionsumstellungen von vornherein mit einkalkuliert worden.

In einem weiteren Rechengang werden in dem Schallgutachten die verkehrlichen
Immissionen der BundesstraBe 8 gem. RLS 90 betrachtet.
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Iur Beurteilung des AuBenldrms werden die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 zugrunde gelegt. Da Gemeinbedarfsflichen keine ausfiihr-
liche Erwdahnung in der Norm finden, muB eine addquate 2Zuordnung 2zu den
aufgefiihrten Baugebieten erfolgen. Nach der Lage des Plangebietes mit vor-
nehmlich gewerblich gepriagter Umgebung, aber auch zahlreichen Wohnhdusern,
vor allem entlang der MaaBlenstraflie, werden als Beurteilungsgrundlage die fiir
Mischgebiete relevanten Orientierungspegel mit 60 dB tags und 45 dB nachts
in Ansatz gebracht.

Die nach Gewerbe und Strafenverkehr getrennt vorgenommenen Berechnungen
ergeben, daB als lauteste Geriuschquelle mit {iberschreitung der Orientie-
rungspegel sowohl fiir den Tag- als auch filir den Nachtzeitraum trotz der
Maximalwertbetrachtung der gewerblichen Emissionen die BundesstraBe 8 in
Erscheinung tritt. Die gewerblichen Immissionen fiihren zwar auch zu Uber-
schreitungen der Orientierungspegel. Da es jedoch erkldrtes Ziel der Bau-
leitplanung ist, den Gewerbestandort nicht einzuschridnken, werden die not-
wendigen Festsetzungen als passive SchallschutzmaBnahmen ausschlieflich am
geplanten Altenheim vorgenommen. Die Standortinteressen der Gewerbetreiben-
den werden damit voll berilicksichtigt. Fiir diesen - passiven - Schallschutz
mal3gebend ist der gesamte, auf das Altenheim einwirkende Ldrm, also die
Summe verkehrlicher und gewerblicher Immissionen.

Festsetzungen zum Schallschutz erfolgen einerseits mittelbar durch die
Ausbildung des Gebdudekdrpers selbst. Hinsichtlich einer schalltechnischen
Optimierung wurde bereits im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs durch
den Larmgutachter die Stellung der baulichen Anlagen innerhalb der Gemeinbe-
darfsfldache, d.h. die Ausrichtung entlang der B 8 und die Anordnung der
riickwdrtigen Gebdudefliigel mitbegleitet. Insofern wird die Lage des Baukor-
pers auch nicht - wie in der Bauleitplanung allgemein iiblich - durch groBzii-
gig bemessene, mit Baugrenzen gefallte Bauzonen vorgenommen, sondern restrik-
tiv durch Baulinien. Ausnahmen hiervon bilden nur solche Gebiudeteile, die
aus schalltechnischer Sicht von untergeordneter Bedeutung sind und somit
eine Zonierung durch Baugrenzen ausreicht. Gleichfalls restriktiv wird die
Hohe des Gebdudekdrpers mit zwingend dreigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Die einzelnen Fassadenteile werden gem. DIN 4109 in Larmpegelbereiche einge-
teilt, die die entsprechend erforderlichen BauschalldidmmaBe (schalldidmmende
Fassaden) nach sich ziehen. Die Larmpegelbereiche sind aus den - hdheren -
Tagwerten abgeleitet. Die zur B B orientierte Fassade weist den hdchsten
Larmpegelbereich - V - auf mit AuBenpegeln bis zu 72 dB; die nach Siidosten
und Nordwesten orientierten Auflenfassaden die Larmpegelbereiche III (max. 65
dB AufBlenpegel) und IV (max. 70 dB). In § 1 der textlichen Festsetzungen
werden die fiir die Larmpegelbereiche III bis V erforderlichen Bauschalldamm-
mafe als Kombinationen von Aufienwdnden und Fenstern gem. DIN 4109 festge-
setzt. Die Schallschutzanforderungen des Lidrmpegelbereiches III kdnnen zwar
bereits von den aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenstern
bei {iiblichen Flidchenverhdltnissen von Wand zu Fenster und iiblicher Massiv-
bauweise normalerweise schon erfiillt werden. Da jedoch architektonische
Varianten mit evtl. groBziigig bemessenen Flachenanteilen der Fenster nicht
vorgegriffen werden soll, werden die entsprechenden Schallschutzfestsetzun-
gen getroffen. Die Innenfassaden und die parallel zur B 8 verlaufende rilick-
widrtige Fassade im siidostlichen Bereich weisen die LArmpegelbereiche II auf.
Hier sind keine weiteren Schallschutzfestsetzungen erforderlich.

Fir R&ume, die ausschlieBlich zum Schlafen genutzt werden, sind fiir samtli-
che Fassadenteile den jeweiligen LArmpegelbereichen entsprechende schalldim-
mende Liiftungen vorgesehen, um bei geschlossenen Fenstern einen Luftaus-
tausch zu ermdglichen. Ausnahmsweise kann darauf verzichtet werden, wenn im
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Ra™men des Baugenehmigungsverfahrens der entsprechende schalltechnische
¥ackweis erbracht wird. Gleichermaflen konnen geschoBweise geringere als im
B-Plan festgesetzte Larmpegelbereiche auftreten, ebenfalls auf schalltechni-
schen Nachweis hin kdnnen im Baugenehmigungsverfahren geringere als im § 1
festgesetzte BauschallddmmaBe in Ansatz gebracht werden.

Die schalltechnischen Untersuchungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan
beigefiigt.

Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 206 wurde in der Vergangenheit
zum Teil intensiv gewerblich genutzt. Anhand von Archivrecherchen wurde
festgestellt, daB dort u.a. eine ehemalige Zementwarenfabrik und ein Schlos-
sereibetrieb ansdssig waren. Dariiber hinaus sind in der Ortlichkeit noch
Tankstutzen unterirdischer Lagerbehidlter erkennbar. Die Bodenverhdltnisse
wurden daraufhin im Rahmen eines geclogischen Gutachtens untersucht.

Als Ergebnis bleibt festzuhalten, daB punktuell und oberfldchennah verschie-
dene Verunreinigungen, insbesondere im Bereich des nordwestlichen Geltungs-
bereiches (Brennstofflager) und der ehemaligen Schlosserei vorgefunden
wurden. Bei den vorhandenen unterirdischen Tanks waren die Bodenproben
insgesamt unauffdllig. Die Tanks sind jedoch zum Teil noch mit Brennstoffen
gefillt.

In dem Gutachten wird gefolgert, dall nach den vorliegenden Untersuchungser-
gebnissen hinsichtlich der derzeitigen Nutzung bei dem jetzigen Geldndezu-
stand und den vorliegenden geologischen Verhdltnissen keine Gefahrdung eines
Schutzgutes ableitbar ist. Die geplante Umnutzung des Geldndes als Alten-
heimstandort ist grundsdtzlich unbedenklich. Hierzu bedarf es jedoch ver-
schiedener Bodensanierungsarbeiten, die entweder vor Baubeginn abgeschlossen
sind oder als Auflage im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen
miissen. Die notwendigen Bodensanierungsarbeiten umfassen zum einen den
Ausbau und die geregelte Entsorgung von Lagerbehdltern und deren Inhalten.
Dariiber hinaus miissen die vorgefundenen verunreinigten Bodenmassen entspre-—
chend entsorgt werden.

Aus diesen Griinden und auch aus der Tatsache heraus, daBl weitere punktuelle
Verunreinigungen nicht auszuschlieflen sind, missen die Erdbauarbeiten
gutachterlich begleitet werden.

Im Bebauungsplan wird eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB vorge-
nommen. Die Kennzeichnung umfaBt die gesamte Gemeinbedarfsfldche und die
nordwestlich festgesetzte private Griinfldche. Auf punktuelle Kennzeichnungen
wird aufgrund der verschiedenen Fundbereiche verzichtet.

Das Gutachten iiber die durchgefiihrten geologischen Untersuchungen ist als
Anlage der Begriindung zum B-Plan beigefiigt.

Aufgrund der Zerstdrung Wesels muB3 im gesamten Stadtgebiet mit Altlasten in

Form von Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg gerechnet werden. Der Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 206 liegt innerhalb des Bombenabwurfgebietes.

Dem Kampfmittelrdumdienst liegen hieriiber Luftbildaufnahmen der alliierten
Luftstreitkrdfte vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte aus Sicherheitsgriin-
den eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf
evtl. Altlasten in Form von Blindgangern oder Munition best&dtigen, so sind
in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die notwendigen Schutzmafinahmen
zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der ndtigen Vorsicht ausgefiihrt werden.
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Planungsstatistik

Der 1,17 ha groBe Planbereich gliedert sich wie folgt:

— Flache fir den Gemeinbedarf 1,07 ha
- Private Griinflache 0,04 ha
~ StraBenverkehrsfliche 0,06 ha

1,17 ha

12. MaBnahmen zur Durchfiihrung der Planung

Die zur Durchfilhrung der o&ffentlichen BaumaBnahmen erforderlichen Grund-

stiicksfldchen sind bereits im Liegenschaftskataster nachgewiesen. Es besteht

Einvernehmen mit der Grundstiickseigentiimerin beziiglich der Ubertragung der

6ffentlichen Verkehrsflachen. Bodenordnende MafBnahmen und Mafnahmen im Sinne

der §§ 180 und 181 BauGB (Sozialplan und Harteausgleich) sind nicht erfor-
derlich.

Die zur Durchfiihrung der Planung entstehenden Kosten setzen sich wie folgt

zusammen:

1. Grunderwerbs- und Vermessungskosten ca. 27.000,-- DM

2. Entschadigungen ca. 3.000,—— DM

3. StraBenbaukosten einschl. Beleuchtung ca. 170.000,—— DM

4. Kanalbaukosten ca. 50.000,-— DM

5. Begriinung der 6ffentlichen Verkehrsfladchen ca. 14.000,-—- DM

Gesamtkosten: ca. 264.000,-- DM
Die Finanzierung der Kosten erfolgt nach haushaltsrechtlichen Grunds&tzen.
13. sonstiges

Nachfolgende Hinweise der Stadtwerke sind zu beachten.

- Die vorhandene Uberdeckungen der Versorgungseinrichtungen ist in
allen Punkten zu erhalten.

—~ Sicherzustellen ist, daB die Versorgungseinrichtungen, z.B. im
Reparaturfall, jederzeit zugdnglich sind.

- Uberbauungen der Versorgungsleitungen sind ausgeschlossen. Geplante An-—
pflanzungen im Schutzstreifenbereich der Versorgungseinrichtungen sind
vorher abzustimmen.

Aufgestellt:

Wesel, den 28.3.1994 Planungsamt der Stadt Wesel
Anlagen

1. Bodendenkmal-Schutzbereich : g%: .

2. Bodendenkmal-hist. Kartenbefund i ein-Hitp

3. Schallgutachten Fassaden-Larmpegel \¥

L4, Schallgutachten Gewerbegerdusche

5. Geol. Bodengutachten




- 11 -

Bescheinigung:

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 206 "Slidring-Siidwest" der Stadt
Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes zwei Wochen lang gem. § 3 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 2 Abs. 3 BauGB-MafnahmenG oOffentlich ausgelegen in der Zeit vom
25.4.1994 bis 9.5.1994 einschliefllich nach vorheriger ortsiiblicher
Bekanntmachung am 14.4.1994. Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fiir
diese Begriindung.

Wesel, den 10. Mai 1994 Stadt Wesel
Der Stadtdirektor
Im Auftrage
=

o
\ ) I ///'/7’4'4—/(_/7

Claus

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 206 "Slidring-Siidwest" der Stadt Wesel

Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 206 "Siidring-Siidwest" der Stadt Wesel
sind wdhrend der &ffentlichen Auslegung Bedenken/Anregungen vorgebracht worden,
denen nach Abwidgung der privaten und O6ffentlichen Belange gegeneinander und
untereinander gem. Beratungsvorlage filir die Sitzung des Rates der Stadt Wesel am
30.8.94 nicht entsprochen wird. Der Bebauungsplanes wird also nach Auslegung
weder gedndert noch ergidnzt.

Im Ubrigen gilt die Entwurfsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des
§ 9 Abs. 8 BauGB.

Wesel, den 29. Juli 1994 » Stadtplanungsamt Wesel
~
»
k/ %?ein—Hlt a

80 beschlossen vom Rat der sStadt Wesel in der Sitzung am 30.8.1994.



