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A 1. Allgemeines und Verfahren

Der Rat der Stadt Wesel beschloss am 10.03.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 219
,Hagerstownstrale-Nord“ mit dem Ziel zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Gewerbegebietes und eines Sondergebietes (Baumarkt) fur nicht
zentren-relevante, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Ebenfalls beschloss der Rat die Einleitung
des Verfahrens zur 37. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den betroffenen Bereich.

Gemal dem Baugesetzbuch ist fir diesen Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufuhren.
Der Umweltbericht ist als gesonderter Bestandteil (Teil B) dieser Begriindung beigefigt.
Entsprechend der Regelung des §2 Abs. 4 BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und beschrieben worden.

Mit dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 219 wird gleichzeitig die Aufhebung

des rechtswirksamen Teils des Bebauungsplanes Nr. 169 ,Ostl. HagerstownstraBe‘ vom
28.12.1994 durchgefuhrt, soweit ihn der Bebauungsplan Nr. 219 tberlagert.

A 2. Planungsanlass und Planungsziel

Im Ortsteil Obrighoven sollen Flachen fur die Entwicklung eines Sondergebietes (Baumarkt) und
ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Fir beide Nutzungen besteht konkreter Bedarf an
Flachen. Im Stadtbereich Wesel ist das Potenzial an nutzbaren Gewerbereserveflachen fur die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben nahezu ausgeschépft, die gleichbleibend starke Nachfrage
nach gewerblichen Bauflichen sowie fur grof¥flachigen Einzelhandel ist aber unverandert
geblieben. Aus vorgenannten Grinden und zur Sicherung einer ungestorten wirtschaftlichen
Weiterentwicklung der Stadt Wesel ist die Mobilisierung von neuen Gewerbeflachen dringend
geboten.

Das stadtebauliche Ziel ist die Ausdehnung der o6stlich und westlich der Hagerstownstralle
bestehenden Gewerbegebiete in Form von Gewerbeflichen sowie die Entwicklung eines
Sondergebietes fur die Ansiedlung eines Baumarktes mit nicht zentren-relevanten, grof3flachigen
Einzelhandel. Das Plangebiet, das lber die StraBe Am Schepersfeld an die B70
HagerstownstralRe angeschlossen ist, bietet sich fur eine entsprechende nérdliche Erganzung an.
Der Bebauungsplan dient der Erhaltung und Schaffung von Arbeitspldtzen, sichert die
stadtebauliche Ordnung und tragt zur Kraftigung der Wirtschaftskraft der Stadt Wesel bei. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes liegt somit im 6ffentlichen Interesse.

Daruber hinaus sollen bestehende Wohnbereiche durch die planungsrechtliche Ausweisung als
WA-Gebiet gesichert werden.

A 3. Rédumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes liegen im nord-6stlichen
Bereich der Stadt Wesel im Ortsteil Obrighoven. Der Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes erfasst die landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen der
Hagerstownstralle (B70) im Westen und dem Schafweg im Norden und Osten. Des Weiteren
bilden Grundstiicke nérdlich des Stralenstichs Schafweg sowie teilweise die Strale Am
Schepersfeld die stdliche Grenze des Geltungsbereichs, welche gleichzeitig die verkehrliche
Anbindung darstellt.
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Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Wesel, Flur 60 und umfasst die Flurstlicke: 35, 36, 37, 38,
40, 62, 86, 126, 128, 129, 130, 131, 134, 137, 139, 141, 210, 211, 218, 227, 397, 398, 399, 408,
Flur 61 mit Flurstick: 111, 351 und jeweils teilweise die Flurstiicke: 94, 374.

Die GesamtgréfRe des Planbereiches betragt ca. 11 ha.
Malgebilich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes im MafRstab 1:1000.

Iim Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 219 war vorgesehen, ein flachenmaRig untergeordnetes,
bereits bebautes Grundstiick sowie das unbebaute Flurstiick 400 als Mischgebietsfliche zu
entwickeln. Aufgrund fehlender Entwicklungsabsichten der Grundstiickseigentumer umfasst der
Geltungsbereich nun nicht mehr, wie im Vorentwurf geplant, die Flursticke 400, 383 und 60.

Das im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 219 nur teilweise umfasste Flurstiick 351 ist aufgrund

seiner bedeutenden Lage und neu zu definierender Flachen in Ganze in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 219 aufgenommen worden.

A 4. Entwicklung aus iibergeordneten Pianen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wesel stellt fir den gréten Teil des Planbereiches Flache fur
die Landwirtschaft dar. Entlang der Hagerstownstralle erstreckt sich eine Abstandsflache als
Griunflache (Parkanlage) mit Immissionsschutzfunktion. Im Bereich des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflache dar. Des Weiteren ist eine
Richtfunkstrecke eingetragen. Im gultigen Flachennutzungsplan ist die Plangebietsfliche Tell
einer Verbandsgrunflache sowie Teil eines Wasserschutzgebietes IlIA fur das Wasserwerk im
Bagelwald. Die Festlegung als Wasserschutzgebiet lIlIA ist durch die mittlerweile erfolgte Aufgabe
der Wasserwerksnutzung im Bagelwald obsolet geworden.

Aufgrund der Uberlagerung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.169 im siidlichen Bereich
des Plangebietes, stellt die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes diesen Bereich bereits als
Gewerbeflache dar.

Gemal § 8 Abs.2 Baugesetzbuch sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da die im Bebauungsplan zur Festsetzung vorgesehenen Planungen und Nutzungen
von den im Flachennutzungsplan enthaltenen Nutzungsdarstellungen abweichen, ist dieser
entsprechend zu dndern. Dies erfolgt im Parallelverfahren durch die 37. Anderung. Damit ist die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gegeben.

Gebietsentwicklungsplan

Die Regionalplanung stellt im Gebietsentwickiungsplan (GEP) das Plangebiet als ,Allgemeinen
Siedlungsbereich’ (ASB) dar. Gemal §24a des Gesetzes zur Landesentwicklung (LEPro) dirfen
Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des §11 Abs. 3 der BauNVO (GroRflachige
Einzelhandelsbetriebe) mit nicht zentren-relevanten Kernsortimenten aullerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn der Standort innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten ,Aligemeinen Siedlungsbereichs’ liegt.

Die Sondergebietsfestsetzung im Bebauungsplan geht somit mit den Zielaussagen des GEP
konform.

Landschaftsplan Raum Wesel, des Kreises Wesel
Das Plangebiet liegt auerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Landschaftsplanes.
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A 5. Stidtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation

Planungsrecht

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 219 existieren mit Ausnahme
zweier sidlich gelegener bereits bebauter Grundsticke bisher keine planungsrechtlichen
Bestimmungen in Form von Bebauungsplanen. Um die ErschlieBung zu sichern, Uberlagert der
Bebauungsplan Nr. 219 den Bebauungsplan Nr. 169 , Ostlich Hagerstownstralle“ im Bereich der
Flurstiicke Nr. 111, 351 sowie 374 teilweise. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 169
(GE-Gebiet) werden in diesem Bereich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 219
ersetzt.

Einzelhandel

Das Einzelhandelsgutachten vom Dez. 2006 definiert u.a. zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente. Derzeit sind keine Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden,
die als zentren- und nahversorgungsrelevant einzustufen sind.

Bestand innerhalb des Planbereiches

Der Bebauungsplan erfasst Uberwiegend unbebaute und zum groBen Teil landwirtschaftlich
genutzte Flachen, sowie Weideland. Im Nord-Osten befinden sich die Gebdude eines Pferdehofes
mit Zufahrt vom Schafweg aus. Im d&stlichen Planbereich existiert entlang des Schafweges
Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern, die sich dort ohne planungsrechtliche
Grundlage in Form von Bebauungsplanen entwickelt haben. Da an dieser Stelle eine lber den
Bestandsschutz hinausgehende planungsrechtliche Sicherung Ziel der Planung ist, erfolgt die
Einbeziehung in den Bebauungsplan Nr. 219.

Im Siden des Planbereichs befinden sich nérdlich der Strale Am Schepersfeld zwei
Gewerbebetriebe (Kfz-Dienstleister) mit direkter Zufahrt von der Stralle Am Schepersfeld. Ein Kfz-
Handel ist derzeit auf einer noch freien Flache innerhalb des Geltungsbereiches in Planung. Die
ErschlieBung wird neben der StraBe Am Schepersfeld auch (Uber die geplante
ErschlieBungsstralBe zum neuen Gewerbegebiet erfolgen. Diese Gewerbeflichen sowie die
Verkehrsflachen der Stralle Am Schepersfeld werden derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 169
,Ostl. Hagerstownstrale“ geregelt.

Aufgrund der Lage des Bebauungsplanes an der B70 gilt auRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen
fur die Bundesstrale B70 die Anbauverbotszone von 20m, gemessen vom aufleren Rand der
befestigten Fahrbahn.

Bestand auBerhalb des Planbereiches

Das Plangebiet Hagerstownstrale-Nord wird von drei Gewerbegebieten umgeben. Im Siden
grenzt das Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr.169 ,Ostl. HagerstownstraRe“, im Sid-
Westen der Bebauungsplan Nr. 85 ,Ostlich des Schepersweges-Sudteil “ und im Westen der
Bebauungsplan Nr. 81 ,Ostlich des Schepersweges-Mittelteil‘an das Plangebiet. Zwischen dem
Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 81 und dem Plangebiet verlauft die Bundesstralle B70.

Im Norden befinden sich vorwiegend ackerbaulich genutzte Flachen mit vereinzelten Gehéften.
Der noérdlich und norddstlich der Plangebietsgrenze verlaufende Schafweg, stellt sich als
schmaler, nur leicht bituminds befestigter Wirtschaftsweg dar.

Die éstlich im Plangebiet befindliche Wohnbebauung grenzt an ein baulich voll entwickeltes
Wohnbaugebiet, das durch eine eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung gepragt ist und
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sich dort gréRtenteils ohne planungsrechtliche Grundlage in Form von Bebauungsplanen
entwickelt hat. Die ErschlieRung der Bebauung ist Uber den sidlichen Schafweg gesichert.

Das  stadtebauliche  Entwicklungskonzept des  unmittelbar sidlich  angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 169 ist bereits weitgehend umgesetzt. Neben der Festsetzung von
Gewerbegebietsflaichen weist der nord-ostliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 169 eine
groBenmaBig untergeordnete Flache als Allgemeines Wohngebiet in einer Bautiefe entlang des
Schafweges aus. Auch hier pragt eine eingeschossige Wohnbebauung in Form von Einzel- und
Doppelhdusern das Wohnquartier.

Die vorhandene Buslinie des OPNV verlduft Gber die StraBe Am Schepersfeld und sichert die
Verbindung an das stadtische, sowie Uberértliche Liniennetz.

Durch die Lage des Plangebietes an der Hagerstownstrale bietet sich eine gute
verkehrstechnische Anbindung, die Uber die Schermbecker Landstrale auch zur Autobahn A3
gesichert ist. In Zukunft wird durch die geplante Sidumgehung (B58n) auch eine adaquate
Verkehrsanbindung zur Rheinbriicke sichergestellt. Die bereits sehr gute Anbindung an das
ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz wird dadurch noch verbessert.

A6. Stiddtebaulicher Entwurf, VerkehrserschlieBung

Das stadtebauliche Konzept erméglicht eine Erweiterung von innenstadtnahen Gewerbeflachen
sowie die bauliche Entwicklung eines Sondergebietes fir die Ansiedlung eines Baumarktes incl.
zweier Fachmarkte mit nicht zentren-relevanten Sortimenten. Im Hinblick auf die Steuerung des
Einzelhandels ist zum Schutz und zur Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen das
Einzelhandelsgutachten der Stadt Wesel zu beachten.

Im nord-westlichen Bereich des Bebauungsplanes wird entlang der B70 ein Sondergebiet -
Baumarkt mit einer Flache von ca. 4,7ha festgesetzt, das sich bis zum nérdlich verlaufenden
Schafweg erstreckt. Stdlich und &stlich der Sondergebietsflache werden drei Gewerbeflachen mit
insgesamt ca. 3,8ha festgesetzt. Wobei sich die Bauzonen der Gewerbeflaichen entlang der
Stralle Am Schepersfeld an dem zu Uberlagernden Bebauungsplan orientieren und somit der
Bestand gesichert wird. Die im &stlichen Bereich geplante Gewerbeflaiche (GE) ist mit
ausreichendem Abstand zur bestehenden Wohnbebauung festgesetzt.

Den Darstellungen und Zielsetzungen des FNP entsprechend wird der im Geltungsbereich
vorhandene Bestand der Wohnbebauung durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) in einem ca. 0,8ha grofl3en, langgestreckten Baufeld gesichert.

Die maximale Gebdudehéhe bzw. Trauf- und Firsthéhe regelt eine vertragliche Einfugung der
Baulichkeiten im Plangebiet in den umgebenden Gebaudebestand.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Hagerstownstrale (B70). Um die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der B70 zu gewahrleisten, ist eine ErschlieBung des Plangebietes
indirekt Gber den vorhandenen Knoten Hagerstownstrale / Am Schepersfeld und einen neuen
StralBenstich unmittelbar von der StraBe Am Schepersfeld vorgesehen. Die verkehrliche
ErschlieBung der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erfolgt somit ausschlieRlich durch die
geplante zentrale ErschlieBungsstrafle, die an die Stralle Am Schepersfeld angebunden ist.
Davon ausgenommen ist die Wohnbebauung, die bereits Uber den Schafweg erschlossen wird.



bée

m Bebauungsplan Nr. 219 "Hagerstownstrafe - Nord"

Im Verkehrsgutachten werden die verkehrlichen Auswirkungen der Planungsmaflnahme
untersucht und bewertet. Neben einer Analyse und Prognose des Verkehrsaufkommens sind
Malnahmen definiert, um eine leistungsféhige Verkehrsabwickiung am Kreuzungspunkt
Hagerstownstrale B70/ Am Schepersfeld bzw. im Kreuzungsbereich der neuen
ErschlieBungsstralle zum Gewerbegebiet zu gewahrleisten. Das Gutachten ist Anlage zu dieser
Begrindung.

Die neue ErschlieBungsstralle ermdglicht durch Rad- und FuRBwege die Durchwegung des
Plangebietes von der Stralle Am Schepersfeld nach Norden zum Schafweg. Ebenso soll eine
Rad- und FuRwegeverbindung Uber den &stlichen Strallenstich Schafweg ermdéglicht werden.
Somit ist eine sichere Anbindung auch fir vorhandene Schilerverkehre von der Stralle Am
Schepersfeld an den Schafweg gewahrleistet.

Um die Wohnqualitat zu sichern, auch in Bezug auf die vorangegangene Nutzung der
angrenzenden Flachen, schaffen o&ffentliche Grunflachen entlang der Gartengrenze der
zukiunftigen WA-Flache die Mdéglichkeit zur ansprechenden Eingriindung. Gleichzeitig wird auf den
vorgesehenen Flachen (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) die
Regenwasserversickerung  6ffentlicher  Verkehrsflichen  gesichert. Die  grof¥flachige
Dimensionierung der fur die Versickerung zur Verfigung stehenden Flache, ermdéglicht neben der
Versickerungsfunktion und der Funktion als Abstandsgrin zum Gewerbegebiet zugleich bei einer
entsprechenden Ausgestaltung z.B. Entstehung einer Rasenflache, eine Freizeitnutzung. Zudem
soll durch die Positionierung und die Ausgestaltung der Versickerungsmulden eine Durchquerung
der offentlichen Grunflachen bis zum Schafweg erméglicht werden. Zur Erzielung einer
naturnahen Flache wird nach Malgabe des Landschaftspflegerischen Begleitplans in den
Textlichen Festsetzungen die Bepflanzung (Pflanzliste) und Pflegemafinahmen festgesetzt.

AulRerhalb des Geltungsbereiches im Norden sowie im Nordosten des Schafweges befinden sich
vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ziel der Planung ist, die offenen
Bebauungsplanseiten mit den kinftigen gewerblichen Nutzungen durch eine Anpflanzung
abzuschirmen. Um die Realisierung der Anpflanzungen sicherstellen zu kénnen, sind die
zugehorigen Flachen entlang des Schafweges als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Gleichzeitig
soll der nérdliche Schafweg nicht mit zusatzlichem Zu- und Abverkehr belastet werden. Eine
Festsetzung schliel3t Ein- und Ausfahrten vom Plangebiet zum nérdlichen Schafweg aus.

Zum Schutz und zur Entwicklung von Grunstrukturen im Plangebiet erfolgt neben der Festsetzung
von Baumstandorten innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache, zum Zwecke der Eingriinung auf
den privaten Flachen entlang der inneren Erschliefungsstralle die Festsetzung von Pflanzflachen.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 169 wurden entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenzen
der Gewerbeflachen, Flachen zum Anpflanzen als Abschirmung zu den landwirtschaftiich
genutzten Flachen festgesetzt. Aufgrund der Neuaufteilung der Flachen durch die neue
Erschilieungsstrafle und der geplanten Nutzungen auf den nérdlich angrenzenden Flachen sowie
den heutigen tatsachlichen Gegebenheiten sind diese Festsetzungen an dieser Stelle nicht mehr
realisierbar. Auf der Gewerbefldche westlich der neuen Erschlieungsstrale wird die festgesetzte
Grunflache an die sudliche und éstliche Grundsticksgrenze verlegt und bildet damit eine
entsprechende Eingrinung zur bestehenden und neuen Verkehrsflache.

Auf der Gewerbeflache 6stlich der neuen Erschlieung bieibt ein Teil der Grinflachenfestsetzung
aufgrund der nordlich angrenzenden Wohnbebauung bestehen. Die Verminderung der Grunflache
ermoglicht hier den Nachweis von Stellplatzen, deren Flache aufgrund der neuen &ffentlichen
Verkehrsflache in Anspruch genommenen wurde.
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Ein Teil dieser Grunflache wird nun entlang der westlichen Grundsticksgrenze festgesetzt und
bildet damit ebenfalls eine entsprechende Eingrinung des Gewerbegrundstiickes zur neuen
ErschlieBungsstralle. Die Grundstlicksgrenzen im neuen Kreuzungsbereich werden aufgrund der
zukinftigen Verkehrsbelastung als Bereiche Ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet.

A7. Regelungen des Bebauungsplanes

A7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Geschossigkeit

Sondergebiet (SO-Baumarkt)

Im westlichen Planbereich entlang der Hagerstownstral3e wird ein Sondergebiet Baumarkt (SO-
Baumarkt) im Sinne des §11 der BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt.

Gewerbefldchen (GE)
Im Plangebiet werden drei gewerblich zu nutzende Flachen (GE) im Sinne des §8 der BauNVO
festgesetzt. In allen Gewerbegebieten betréagt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,8.

Es ist Ziel der Planung auch kleineren Betrieben und mittelstdndischen Unternehmen die
Ansiedlung zu ermdéglichen. Zur Férderung der klassischen gewerblichen Strukturen,
insbesondere zur Ansiedlung von produzierendem und verarbeitendem Gewerbe und
Handwerksbetrieben werden die in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen Tankstellen und
Anlagen fur sportliche Zwecke gemaR §1 Abs. 5 Bau NVO sowie Ausnahmsweise zuldssige
Vergnugungsstatten und Anlagen fur Kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
gem. §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO hier ausgeschlossen. Mit diesem Ausschluss wird einem
UbermafRigen Verkehrsaufkommen auf der Erschlieungsstrale sowie néchtliche und
Wochenendruhestérungen vorgebeugt.

Die ausschlief3lich durch Baugrenzen definierten Bauzonen wurden im Sondergebiet sowie im
Gewerbegebiet groRzigig bemessen, um kinftig bei der Realisierung einzelner
Gewerbebetriebe die groRtmdgliche Flexibilitat bieten zu kénnen.

Regelungen zum Einzelhandel

Auf Grundlage des Bodenmanagements der Stadt Wesel ist geregelt, dass die
Sondergebietsflache in Ganze an einen Investor veraulert wird. Im Sondergebiet (Baumarkt)
ist die Errichtung eines Baumarktes mit Gartencenter zuldssig (mit baumarkt- und
gartencenterspezifischem Kernsortiment, nicht zentren-relevant). Zudem ist im Sondergebiet
ein Tierfuttermarkt/Zooartikel und ein Fachmarkt (beide gemal® Weseler Liste 2006 mit nicht
zentren-relevant Sortimenten) zuldssig.

Es erfolgte eine konkrete Festlegung der maximalen Verkaufsflache fur alle Einrichtungen.

Von der max. zuldssigen Verkaufsflache fur den Baumarkt mit Gartencenter sind max. 1.400m?
mit Randsortimenten, von der max. Verkaufsflache des Tiermarktes und des Fachmarktes sind
jeweils max.115m? mit Randsortimenten méglich. Das entspricht jeweils 10% der
Verkaufsflache gemaR §24a des Landesentwicklungsprogramms (LEPro).

Es wird darauf hingewiesen, dass Randsortimente Warengruppen sind, die einem bestimmten
Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind. (OVG NRW, 7AD 108/96.NE)

Aufgrund des im Dez 2006 vom Rat der Stadt Wesel beschlossenen Einzelhandelsgutachtens
ist fur das Sondergebiet hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklungen eine Betrachtung des
Vorhabens durchgefiihrt worden. Das Einzelhandelsgutachten der Stadt Wesel 2006 mit der
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Weseler Liste der innenstadt- und nicht innenstadtrelevanten Sortimente sowie die
Untersuchung der Einzelhandelsentwicklungen im Plangebiet vom Biro Planquadrat Dortmund
ist Anlange zu dieser Begrindung.

Unter Anwendung des §1 Abs. 5 Ziffer 10 BauGB und des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs.9
BauNVO sind in GE-Gebieten zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
ausgeschlossen. Diese Einschrdnkungen dienen dazu die Nahversorgungszentren weiter zu
entwickeln und die Innenstadt auszubauen. Daruber hinaus sollen die Gewerbeflachen fur
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe vorgehalten werden.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

(Schnitt-) Blumen
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Blcher

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

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

Medien***

Musikalienhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitdtswaren (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 Zubehor
**Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer und Communikationselektronik
****einschl. Sportgerate, Campingartikel, ohne Fahrrader und Zubehér

Genehmigungsbedlirftige Anlagen nach §4 Budesimmisionsschutzgesetz

Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zu Anlagen, die nach § 4
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedirftig sind. Definitionsgeman
nach § 4 BImSchG sind diese Anlagen in besonderem MaRe dazu geeignet, schadliche
Umwelteinwirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft zu gefahrden, erheblich zu benachteiligen oder erheblich zu belastigen.

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

Mit dem Ausschluss dieser Anlagen wére indes eine breite Palette von Betrieben nicht zuldssig.
Als Ausnahme lasst der Bebauungsplan daher diese Anlagen ausnahmsweise zu.
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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 seine/ihre urspringlich
eingestufte Wertigkeit und bewahrt den angestrebten Gebietscharakter.

Der Nachweis, dass die Auswirkungen nicht vorhanden sind, ist im Einzelfall zu fuhren.

In Hinblick auf die durch Schall hervorgerufenen Immissionen wird die Voraussetzung zur
ausnahmsweisen Zulassigkeit von nach § 4 BImSchG genehmigungsbedirftigen Anlagen
durch die Einhaltung der Festsetzung zu den Emissionskontingenten erfiilt.

Wohngebietsflachen (WA)

Zur Sicherung der bestehenden Wohnbebauung im Geltungsbereich entlang des &stlichen
Schafweges wird in Anlehnung an den Bestand und die umgebende Bebauung ein Baufeld
festgesetzt, welches eine eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung erméglicht. Die
Wohnbauflache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt.

Um den beabsichtigten Gebietscharakter zu bewahren und die der ErschlieBung zu Grunde
gelegten GroRenordnungen einzuhalten, sind die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gemall §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V.m. §4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet (u.a.
Tankstellen, Gartenbaubetriebe) ausgeschlossen.

A 7.2 Hohe baulicher Anlagen, Bauweise, Zahl der Wohneinheiten

Im Bebauungsplan erfolgen differenzierte Regelungen zur Héhenlage der Gebaude. Im SO-
und GE-Bereich gilt eine abweichende Bauweise. Es diurfen Gebaudekdrper mit einer Lange
von uber 50m erstellt werden.

Im langgezogenen Baufeld des Allgemeinen Wohngebietes wird durch eine abweichende
Bauweise die Grofle von Gebauden geregelt. Die Gebdude sind mit seitichem Grenzabstand
im Sinne der offenen Bauweise zu errichten. Die maximale Lange der Hausformen darf
héchstens 20m betragen. Dabei ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzel- und
Doppelh&usern zulassig.

FuBBbodenoberkante
Die FuRbodenoberkante der Erdgeschosse der baulichen Anlagen muss hoher liegen als die
Oberkante der zugeordneten offentlichen Verkehrsflache, héchstens jedoch bis zu 50cm.

Hohe baulicher Anlagen

Im gesamten Geltungsbereich wird die zur Verwirklichung stadtebaulicher Absichten
erforderliche Einhaltung bestimmter Gebdudehéhen durch Festsetzungen zur maximalen
Gebaudehéhe bzw. zur Trauf- und Firsthhe gewahrleistet.

im WA-Gebiet wird eine maximale Traufhéhe von 4,50m und eine maximale Firsthéhe von
10,50m Uber vorh. éffentliches StralBenniveau festgelegt.

In den  GE1-Gebieten o&stlich der ErschlieBungsstrale ist aufgrund der Nahe zur
Wohnbebauung eine maximale Gebaudehéhe von 6,50m und in den GE2-Gebieten westlich
der ErschlieBungsstrale eine maximale Gebaudehoéhe 8,50m Uber vorh. 6ff. StraBenniveau
festgesetzt. Im Sondergebiet wird eine maximale Gebadudehéhe von 12m Uber vorhandenem
offentlichen StralRenniveau festgelegt.
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Obere Abschluss von Werbeanlagen

Der oberste Abschluss von Werbeanlagen an Gebauden darf auf der Grundlage von § 9 Abs. 4
BauGB geméal § 86 BauO NW maximal 2,0m Uber der héchstzulassigen Firsthéhe bzw. der
héchstzuldssigen Gebaudehothe liegen.

Begrenzung der zuldssigen Anzahl von Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) im WA-Gebiet
Die Begrenzung der Anzahl méglicher Wohnungen ist stadtebaulich notwendig, da eine héhere
Anzahl von Wohnungen auch ein mehr an flieRendem und ruhendem Verkehr bedeuten wirde.
Damit die stadtebauliche Integration in den Bestand gesichert wird, insbesondere die der
Infrastruktur und der ErschlieBung zugrunde zu legenden Gréfenordnungen eingehalten
werden, wird die zuldssige Zahl der Wohneinheiten beschrankt auf 1 WE je Wohngebaude
bzw. Doppelhaushélfte (plus Einliegerwohnung mit max.50gm).

Gestaltungsvorschriften
Auf gestalterische Festsetzungen wird zugunsten einer freien Gestaltungsmdoglichkeit durch die
Bauwilligen verzichtet.

A7.3 Regelungen zu Nebenanlagen, Garagen und Carports, befestigte Flachen

Nebenanlagen

Im WA-Gebiet gilt:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO haben zu éffentlichen Verkehrsflachen einen
Abstand von mindestens 1,0m einzuhalten.

Garagen und Carports

Im WA-Gebiet gilt:

Garagen und Stellplatze mit offenem Schutzdach (Carports) missen einen Abstand von
mindestens 1,0m zu o6ffentlichen Verkehrsflaichen einhalten. Zu &ffentlichen Verkehrsflachen
orientierte Seitenwdnde von Garagen und Carports bzw. die Flache zwischen den
Seitenflachen und der o6ffentlichen Verkehrsflache sind zu begrinen/einzugrinen (Hecke,
Berankung). Vor Garagen muss der Stauraum mindestens 5,0m betragen.

(§12 Abs. 6 BauNVO i.V.m. §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Befestigte Fldchen

Im WA-Gebiet gilt:

Gemal §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB durfen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfidchen fur
alle befestigten Flachen, wie z.B. Stellplatze, Wege, Terrassen etc., nur wasserdurchlassige,
grundwasservertragliche Materialien verwendet werden. Eine Versiegelung ist nur zuldssig,
wenn durch entsprechende Gefélle sichergestelit ist, dass ablaufendes Niederschlagswasser in
angrenzenden Vegetationsflachen versickern kann.

A7.4 Behandlung des Regenwassers

Das Landeswassergesetz (LWG) regelt die Behandlung des Niederschlagswassers. Dieses ist
moglichst vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in Gewasser einzuleiten.
Entsprechend den Ausflilhrungen unter Punkt 8 dieser Begrindung wird fir den Planbereich
eine Regenwasserversickerung vor Ort festgesetzt.
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A 7.5 Schallschutz

Ein schalltechnisches Gutachten liegt vor, dessen Ergebnisse in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Gbernommen wurden. Anhand von Larmkontingenten und der Regelung zu
Larmpegelbereichen werden die Voraussetzungen fiur ein vertrdgliches Miteinander der
unterschiedlichen Nutzungen geschaffen. Weitergehende Ausfiihrungen kénnen dem Punkt 10
dieser Begrindung entnommen werden.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind fur die jeweiligen Teilbereiche

Larmkontingente, der Bezugspunkt fur ein Zusatzkontingent sowie die Larmpegelbereiche
gekennzeichnet.

A 7.6 Offentliche Verkehrsfidchen, Hohenlage 6ffentlicher Verkehrsflichen

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption ist fir das Plangebiet eine neue o6ffentliche
Verkehrsflache erforderlich. Durch die Errichtung einer Stichstrale von der Stralle Am
Schepersfeld aus ist die ErschlieBung des Gewerbegebietes gesichert. Die Stichstrale ist dem
erwarteten Bedarf entsprechend mit einer ausreichend dimensionieten Wendeflache
ausgestattet.

In dem beigeflugten Verkehrsgutachten werden zum Planungshorizont 2020 die zu erwartenden
(Neu-) Verkehrsaufkommen aus dem SO/GE Gebiet — insbesondere die Auswirkungen der
Sudumgehung mit einkalkuliert. Um eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung innerhalb und
auRerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten werden im Verkehrsgutachten bauliche
Veranderungen im Kreuzungsbereich Hagerstownstralle (B70) / Am Schepersfeld sowie im
Kreuzungsbereich der Stralle Am Scheprsfeld / ErschlieBungsstralle empfohlen. Das Konzept
des Gutachters zur verkehrstechnischen Anbindung wird in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes hinweislich dargestellt.

Héhenlage offentlicher Verkehrsflachen
Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshéhen der Grundstiicke an die o6ffentliche
ErschlieBungsstralle mit der Stadt Wesel, ASG abzustimmen.

Private Verkehrsflachen

Zusatzliche erforderliche Verkehrsflichen fur eine evtl. kleinteiligere Nutzung der
Gewerbeflachen kénnen bei Bedarf auf privatem Gelande angelegt werden.

A 7.7 Griingestaltende und ékologische Mafinahmen

Eingrinung der Gewerbe- und Sondergebietsflache

Fir die offentlichen Grunflachen entlang des Schafweges und zwischen der Wohnbebauung
am Schafweg und den Gewerbeflachen wird eine mindestens 3reihige Gehdlzpflanzung mit den
Arten der Liste A und B im Anhang festgesetzt. Fur die private Griunfliche zwischen
HagerstownstralBe und Schafweg (Nordrand des Gebietes) gilt ebenfalls diese Festsetzung. Sie
dient zur Eingrinung des Bebauungsgebietes zur freien Landschaft. Die Bepflanzung ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten.

Fuar die privaten Grunflaichen entlang der Hagerstownstrale (B70) und entlang der inneren
ErschlieBungsstralle sind gruppenweise Gehélzpflanzungen mit Arten der Liste A und B im
Anhang festgesetzt.
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Die Geholzbestockung muss mindestens 50% der Flache erreichen. Die restlichen Flachen
sind einem standortgerechtem Landschaftsrasen aus bodenstindigen Arten anzusden und
maximal 3mal im Jahr zu mahen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzten. Fiur die Anlage von Ein- und Ausfahrten kénnen diese Pflanzflachen unterbrochen
werden.

Zentrale Versickerungsfldche

Die zentrale Versickerungsflache fur die Versickerung von Oberflachenwasser der éffentlichen
Verkehrsflache, ist frei zu gestalten und harmonisch in den Gibrigen Raum einzubinden.

Die Bepflanzung ist entsprechend dem Landschaftspflegerischem Begleitplan auszufihren. Im
Bereich der Versickerungsflache sind gruppenweise Gehdlizpflanzungen mit Arten der Liste A
und B im Anhang festgesetzt. Die Gehdlzbestockung muss mindestens 50% der Flache
erreichen. Die restlichen Flachen sind einem standortgerechten Landschaftsrasen aus
bodenstandigen Arten anzusden und maximal 3mal im Jahr zu mahen. Die Bepflanzung ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten. Es sind Bewegungsraume fur Wartungs —
und Pflegemalinahmen einzukalkulieren.

Stellplatzbegriinung

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 25.a und b BauGB ist bei Anlage von notwendigen Stellplatzen geman §
51 BauO NRW je angefangener 8 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die zugehérige
Pflanzflache muss mindestens 9m? aufweisen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzqualitdt: Stammumfang mindestens 16-18cm. Die Auswahl der zu pflanzenden Baume
hat nach Pflanzliste B des Anhangs zu erfolgen.

Baumstandorte

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

(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

A 7.8 AusgleichsmaBnahmen

Fur die Planung ist ein Fachbeitrag Eingriffsbewertung und ein Landschaftspflegerischer
Begleitplan erarbeitet worden, der Anlage zu dieser Begrundung ist. Im Ergebnis werden
Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

Gemal §9 Abs. 1a BauGB sind MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
nach naherer Mal3gabe des landschaftspflegerischen Begleitplanes festgesetzt.

Der nach Maligabe des landschaftspflegerischen Begleitplans erforderliche Ausgleich erfoigt
aulerhalb des Bebauungsplanes auf von der Stadt Wesel bereitgestellten Flachen in der
Gemarkung Obrighoven, Flur 6, Flurstiicke 981, 684/178 und Flur 10, Flurstiicke 882, 596/35,
713, 24/1, 24/2, 714, 1429, 1432 und 1437. Die Eingriffsbewertung fihrt zum Ergebnis, dass
auf der im Okokonto der Stadt Wesel unter der Bezeichnung OHF03 ,Obrighovener Heide 03:
in der Luft® gefiihrten Flache eine externe Kompensation von 17.466m? Flache mit einem
Aufwendungspotenzial von 2,4 ékologischen Werteinheiten (OWE) erforderlich ist. Zudem ist
auf der Flache OHF2 mit der Bezeichnung ,Aaper Busch1“ eine Kompensation von 128.150m?
Flache mit einem Aufwendungspotenzial von 1 ékologischer Werteinheit (OWE) erforderlich.

Fir im Plangebiet festgesetzte Versickerungsflachen und Anpflanzflachen ist eine Aufwertung
von 1-2 Punkten méglich. Dadurch verringert sich die auswartige Kompensationsforderung.
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Die Flachen und Malinahmen sind den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
zugeordnet.

A 7.9 Regelungen entlang der BundesstraBe B70 (HagerstownstraBe)

Das Plangebiet wird im Westen von einem Abschnitt der freien Strecke der Bundesstral’e B70
(Hagerstownstral’e) begrenzt. Teile des Plangebietes liegen daher teilweise in der
Anbauverbotszone bzw. Anbaubeschrankungszone fur Bundesstrallen. Auf diesbezigliche
Rechtsvorschriften, insbesondere den §9Bundesfernstrallengesetz (FStrG) wird hingewiesen.
U.a. durfen auflerhalb der Baufelder in der Anbauverbotszone Hochbauten und bauliche
Anlagen jeder Art nicht errichtet werden. Das Sichtdreieck zwischen der Bundesstraflie (B70)
und der Stralle Am Schepersfeld ist ab einer H6he von 80cm von sichtbehindernden Anlagen
freizuhalten.

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

Auf konkrete Regelungen des BundesfernstraRengesetzes wird verwiesen.

In der Planzeichnung ist die Anbauverbotszone gekennzeichnet. Der Abschnitt der
Bundesstralle wurde als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die Grundstucke sind entlang der freien Strecke der B70 luckenlos und dauerhaft
einzufriedigen. Zufahrten und Zugange sind nicht zulassig.

Vom StralBeneigentum der B70 dirfen keine Arbeiten an der Baumalnahme ausgefihrt
werden. Auch das Abstellen von Geraten und Fahrzeugen sowie das Lagern von Baustoffen,
Bauteilen, Boden- und Aushubmassen oder sonstigen Materialien auf StraReneigentum ist nicht
zulassig.

Die ErschlieBung des Plangebietes hat ausschlieflich, auch wahrend der Bauzeit, Uber den
bereits vorhandenen Knotenpunkt zu erfolgen.

A 7.10 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahme, Empfehlungen und Hinweise

1. Schallschutzempfehlungen
Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene passive
Schallschutzmal3nahmen méglich. Diese sind z.B.

- Akustisch gunstige Orientierung der Gebdude (Schlafrdume an larmarmer Seite etc.)

- Einbau schallddammender Fenster

- Erhéhung der Schalldammung der Fassade

- Akustisch gunstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche (Terrassen/ Balkone)

- Erhéhung der Schallabsorption in [armempfindlichen Raumen

- Ausschluss von schitzenswerten Nutzungen hinter lauten Fassaden

2. Regenentwasserung
Das gewahlte Regenwasserentwasserungssystem hat sich in jedem Fall den speziellen
Bodenverhaltnissen des jeweiligen Standortes anzupassen. Die Hinweise des
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versickerungstechnischen Bodengutachtens sind zu berucksichtigen. Fir die Versickerung ist eine
Genehmigung unter Benennung der Nutzung und Materialien der versiegelten Flachen zu
beantragen.

3. Kampfmittel

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn der Bauarbeiten
sollte aus Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Gelandes erfolgen.

Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form von Blindgéngern oder Sprengkérpern bestatigen,
so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die notwendigen Schutzmafinahmen zu
treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefuhrt werden.

Vermutlich liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst konkrete Hinweise vor auf die mdgliche
Existenz von Kampfmitteln. Bei entsprechenden Arbeiten in diesen Bereichen sind die
vorgeschriebenen und erforderlichen MaRnahmen zu treffen (u.a. Sicherheitsdetektion,
Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst).

4. Anbauverbotszone

Das Plangebiet wird im Westen von einem Abschnitt der freien Strecke der Bundesstrale B70
(Hagerstownstrafie) begrenzt. Teile des Plangebietes liegen daher in der Anbauverbotszone bzw.
Anbaubeschrankungszone fur BundesstraBen. Auf diesbezigliche Rechtsvorschriften,
insbesondere den §9 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) wird hingewiesen. U.a. durfen auerhalb
der Baufelder in der Anbauverbotszone (in einer Entfernung bis 20m gemessen vom &aufReren
Rand der befestigten Fahrbahn) Hochbauten und bauliche Anlagen jeglicher Art nicht errichtet
werden. Hierzu gehdéren beispielsweise auch notwendige Stellplatze und Feuerwehrumfahrten.

Die nach Bundesfernstrallengesetz zutreffenden Regelungen fur Hochbauten und andere
baulichen Anlagen (§9 Bundesfernstrallengesetz) gelten auch fir die Anlagen der AuRenwerbung
(,Werbeverbotszone").

Die Grundstucke sind entlang der freien Strecke der B70 llckenlos und dauerhaft einzufrieden.
Zufahrten und Zugéange sind nicht zulassig.

Vom Straleneigentum der B70 durfen keine Arbeiten an der BaumafRnahme ausgefihrt werden.
Auch das Abstellen von Geraten und Fahrzeugen sowie das Lagern von Baustoffen, Bauteilen,
Boden- und Aushubmassen oder sonstigen Materialien auf StraReneigentum ist nicht zulassig.

Die ErschlieBung des Plangebietes hat ausschlieBlich, auch wahrend der Bauzeit, (iber den
bereits vorhandenen Knotenpunkt zu erfolgen.

5. Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke im Kreuzungsbereich der Bundesstrale (B70) und der Strafle Am
Schepersfeld ist jede Bebauung oder Ablagerung von Gegenstdnden oder Bepflanzungen Uber
80cm Hohe, gemessen von der Strallenoberkante des Fahrbahnrandes der Ubergeordneten
StralRe unzuldssig.

6. Schutz des belebten Oberbodens ‘

Zum Schutz und zur Sicherung des belebten Oberbodens im Bereich der BaumalRnahme ist dieser
in Mieten fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu lagern. Der Boden ist gegen Verunkrautung
und sonstige Verunreinigungen zu schitzen. Bei den Bodenarbeiten sind die einschlagigen
Bestimmungen (z. B. DIN) zu beachten.

7.Verbesserung des Lokalklimas
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Zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas bzw. Verbesserung des Kleinklimas sind folgende

MalRnahmen zu empfehlen:

a.) Fassadenbegriinung entweder mit Selbstklimmer und/oder mit Schlingpflanzen an Kietterhilfen

b.) Extensive Dachbegriinung mit mind. 10 cm starker Vegetationsschicht auf allen Flachdachern

c.) Anlage von Gartenteichen, die durch einen Teil des Niederschlagswassers gespeist werden
kénnen

8. Bodendenkmdler

Das Auftreten von Bodendenkmélern bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist nicht
auszuschliefen. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Xanten,
unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunédchst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

9. Bergwerksfeld
Der Planbereich befindet sich Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Wesel 13"
sowie Uber dem auf Steinsalz verliehenen Bergwerksfeld ,Bruckhausen 39°.

10. Hohenlage offentlicher Verkehrsflachen /Anschlusshéhen der Grundstiicke

Das Regenwasser wird durch in den Verkehrsflachen verlegten Kanale gesammelt und der im
Plan festgesetzten Versickerungsflache zugefuhrt. Auf eine Festsetzung der Hohen der
Verkehrsflichen kann insofern verzichtet werden. Es wird empfohlen, die genauen
Anschlusshéhen der Grundsticke mit der Stadt Wesel, ASG abzustimmen.

A 7.11 Anhang

Pflanzliste A Fur naturnahe Flachen

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeilRdorn
Crataegus oxyacantha Rotdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
llex aquifolium Stechpalme
Lonicera periclymenum Waldgeil3blatt
Rhamnus frangula Faulbaum
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Taxus baccata
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder

Traubenholunder
Eibe

Gewobhnlicher Schneeball

—

S
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Pflanzliste B Béume (auch StralRenbdume)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

A 8. Technische Infrastruktur

Versorgung

Samtliche technische Infrastruktureinrichtungen liegen entlang der StraBe Am Schepersfeld.
Durch Leitungsneuverlegungen innerhalb der Planstrae kann die Versorgung des Planbereiches
mit den notwendigen Versorgungsleitungen Strom/Gas/\Wasser sichergestellt werden.

Entsorgung des Schmutzwassers
Alle anfallenden Schmutzwéasser werden Uber neu zu verlegende Kandle weggeleitet und der
zentralen Klaranlage der Stadt Wesel zugefiihrt. Eine ordnungsgemafRe Reinigung des
Schmutzwassers ist damit gewahrleistet.

Behandlung des Regenwassers

Das Landeswassergesetz (LWG) regelt die Behandlung des Niederschlagswassers. Dieses ist
mdoglichst vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in Gewasser einzuleiten.

Im Rahmen einer hydrogeologischen Untersuchung sind Bohrungen erfolgt, die Aufschluss tber
die Versickerungsfahigkeit des Bodens geben. Der Gutachter stellte im Ergebnis fest, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser Uber eine Muldenanlage grundséatzlich méglich ist, wobei
die vorhandene Oberbodenschicht an dieser Stelle gegen ein versickerungsfahiges Material
auszutauschen ist.

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist in dem Baugebiet das Niederschlagswasser von
Dachflachen baulicher Anlagen und von normal beanspruchten, befahrbaren und sonstigen
befestigten Flachen wie Hof- und Verkehrsflachen mit geringem Kfz-Verkehr, Flachen mit einem
geringen LKW-Anteil (ohne abflusswirksame LKW-Parkplatze), tber die belebte Bodenzone oder
einer Muldenanlage auf privatem Grundstiick zu versickern.

Far die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagsabflussen sind mindestens 10% der
Grundstucksflache frei zu halten.

Das gewahlte Regenwasserentwasserungssystem hat sich in jedem Fall den speziellen
Bodenverhaltnissen des Standortes anzupassen.

Die stark verschmutzten Niederschlagswasser (befestigte Flachen mit mittlerer bis starker
Frequentierung wie z.B. LKW- und PKW-Parkplatze, Anlieferbereiche, Flachen auf denen
Grundwasser gefahrdende Stoffe oder Materialien gelagert oder umgeschlagen werden) sind in
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Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde dem &éffentlichen Schmutzwasserkanal oder alternativ
einer separaten Niederschlagswasserbehandlung (Regenklarbecken) zuzufuhren.

Das Regenwasser von o6ffentlichen Verkehrsflachen ist innerhalb des Plangebietes Uber die
belebte Bodenzone (Muldenanlage) zu versickern. Die entsprechenden Entwasserungsflachen
sind innerhalb der geplanten &ffentlichen Grinflachen (Flache fir die Versickerung) enthalten.

Zwecks Erhaltung und Anreicherung der Grundwasserkapazitat sind des weiteren gemaft § 9
Abs.1 Nr.20 BauGB befestigte Flachen, wie z.B. Stellplatze, Wege, Terrassen, mit
grundwasservertraglichen Materialien auszustatten und wasserdurchldssig zu befestigen oder
durch seitliches Gefalle in Vegetationsflaichen zu entwéassern.

Quelle: Versickerungstechnisches Gutachten
Ingenieurburo blue ing
Dusseldorf, 23.12.2009
Im Auftrag der Stadt Wesel

A 9. Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist eine Eingriffsbewertung vorgenommen
worden. Die Betrachtung aller Umweltmedien ist im Umweltbericht, der als gesonderter
Bestandteil (Teil B) dieser Begrindung beigefugt ist, erfolgt. Demnach ist insgesamt festzustelien,
dass durch die Planung unter Bericksichtigung der Verminderungs-  und
Kompensationsmaf3nahmen keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Bezuglich der Schutzgiter Natur und Landschaft wird es eine dauerhafte Veranderung von Acker
bzw. Grinland zu Gewerbebebauung geben, dabei geht dauerhaft landwirtschaftliche Flache und
Versickerungsflache verloren. Diese Eingriffswirkung muss kompensiert werden.

Die Eingriffsbewertung kommt zu dem Ergebnis, dass eine externe Kompensation von 85.034m?
Flache mit einem Aufwertungspotenzial von 2 ékologischen Werteinheiten (OWE) erforderlich ist.
Diese kann auf den Flachen OHF 02 Wald ,Aaper Busch“ und OHF 03 ,In der Luft® aus dem
Okopool der Stadt Wesel erbracht werden.

Die Artenschutzrechtliche Prifung (allg. Vorprifung) ergab fir keine Art eine erhebliche
Beeintrachtigung.

Der Umweltbericht mit Eingriffsbewertung und Eingriffsbilanzierung (Landschaftspflegerischer
Begleitplan) ist eigenstandiger Bestandteil (Teil B) dieser Begriindung.

A 10. Immissionsschutz - Schallschutz

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zum Larmschutz. Im Ergebnis kann mit den
beschriebenen Malnahmen ein verirdgliches Miteinander der unterschiedlichen Nutzungen
hergestelit werden.

Gewerbelarm

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

Fur die gewerblich genutzten Flachen und fur die Sondergebietsfliche (Baumarkt) wird eine
Kontingentierung der zuldssigen Schallimmissionen je Quadratmeter in Form einer Festlegung der
zuldssigen Emissionskontingente (Lex) gemaf DIN 45691 durchgefuhrt.

Die Gewerbeflachen und die Sondergebietsfliche werden dazu innerhalb der vorliegenden
Untersuchung in die Teilflaichen TF1 bis TF7 unterteilt.

Die gewerblichen Schallimmissionen der zu betrachtenden Flachen werden so bemessen, dass im
Bereich der nachstgelegenen schitzenswerten Nutzungen die Anforderungen gemaf TA Larm /
der DIN 45691 eingehalten werden. Den schutzbedurftigen Nutzungen (Immissionsorten) wurde
dabei der jeweils stadtebaulich gebotene Schutzanspruch zugrunde gelegt. Zur Einhaltung der
Anforderungen an den Immissionsorten werden die maximal zuldssigen Emissionskontingente
(LEK) fur die Gewerbeflachen ermittelt, die nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fuhren.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Umfeld des Bebauungsplanes werden mit ihrer
Gewerbelarmvorbelastung berlicksichtigt.

Verkehrslarm

Das schalltechnische Gutachten untersucht ebenso Auswirkungen des von auflen auf das
Plangebiet einwirkenden Larms (StralRen). Da aktive Larmschutzmanahmen hier nicht geboten
sind, sind Festsetzungen zum passiven Larmschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

In den Fallen, in denen die im Gutachten errechneten Gerduschbelastungen oberhalb der
gebietsabhangigen schalltechnischen  Orientierungswerte liegen, werden sogenannte
,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen® 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 Hagerstownstral3e (B70) liegen die Beurteilungspegel bei 66 bis
68 dB (A) tags und 57 bis 59 dB(A) nachts. Entlang der Strale Am Schepersfeld liegen die
Beurteilungspegel bei 61 db (A) tags und 50 db (A) nachts.

Im Kreuzungsbereich liegen in einem Teilbereich Anforderungen gemaf® Larmpegelbereich V vor.
In den Uberwiegenden Bereichen der Baugrenzen entlang der HagerstownstralRe (B70) und der
StraRe Am Schepersfeld liegen die Anforderungen bei Larmpegelbereich IV.

Aufgrund der Strallenverkehrslarmimmissionen ergeben sich Anforderungen entsprechend
Larmpegelbereich | bis V gemal DIN 4109 an den Baugrenzen innerhalb des Plangebietes.
Generell werden Larmpegelbereich |l fur das Gesamtgebiet und fir gekennzeichnete Teile der
Baugrenzen Larmpegelbereiche IV und V festgesetzt.

Dabei ist zu beachten, dass die Anforderung bis einschiiellich des Larmpegelbereiches Il keine
.echten“ Anforderungen an die Fassadenddmmung fir Wohnnutzungen und des
Larmpegelbereiches IV fur Buronutzungen darstellen, da diese Anforderung bereits von den heute
aus Warmeschutzgrinden erforderlichen  Isolierglasfenstern bei  ansonsten  Ublicher
Massivbauweise normalerweise bei entsprechenden Flachenverhaltnis von AuRenwand zu Fenster
erfullt ist.
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Geht man von Ublichen Flachenverhaltnissen von maximal 40% Fenster zu 60% Wandflache aus,
so kénnen die Schallschutzklassen der Fenster (fir normale Blrordume) abgeschatzt werden.
Hiernach ergeben sich fur Burordume, die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrte
Schalldammwerte jeweils fur die Wand und fur das Fenster:

Tabelle: Abgeschatzte Schalldammwerte der AulRenbauteile fur Burordume nach DIN 4109 mit
max. 40% Fensterflache (gultig fur Verhaltnis von Gesamtflache des Auenbauteils (Fassade) zur
Grundflache des Aufenthaltsraumes von 0,8)

Schallschutzklasse
Larmpegelbereich [erf. Ry res R'w wand R e der Fenster
v 35dB 40dB 30dB 2
V 40dB 45dB 35dB 3]
VI 45dB 50dB 40dB 4

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

Dariber hinaus sind zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen
verschiedene passive SchallschutzmalRnahmen méglich. Diese sind z.B.

- Akustisch gunstige Orientierung der Gebdude (Schlafrdume an larmarmer Seite etc.)

- Einbau schalldammender Fenster

- Erhéhung der Schalldammung der Fassade

- Akustisch gunstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche (Terrassen/ Balkone)

- Erhéhung der Schallabsorption in [armempfindlichen Rdumen

- Ausschluss von schitzenswerten Nutzungen hinter lauten Fassaden

Quelle:

Schalltechnische Untersuchung
Auftragnehmer: Peutz Consult
Auftraggeber: Stadt Wesel
Dusseldorf, 20.Mai 2010

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.

A 11. Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Wesel sind keine Altlasten fiir den Planbereich verzeichnet.
Ebenso bestehen keine Anfangsverdachtsmomente.

Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg muss im gesamten Stadtgebiet mit Altlasten in
Form von Kampfmitteln gerechnet werden. GemaR vorliegender Kartenunterlage liegt das
Planungsgebiet innerhalb eines Kampfgebietes. Dem Kampfmittelrdumdienst liegen Hinweise auf
die mdogliche Existenz von Kampfmitteln bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Geschitzstellung, Laufgraben) vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte aus Sicherheitsgriinden
eine geophysikalische Untersuchung (Sondierung) des Geldndes erfolgen. Sollte sich der
Verdacht auf Altlasten in Form von Blindgadngern oder Sprengkérpern bestétigen, so sind in
Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die notwendigen Schutzmallnahmen zu treffen.
Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefihrt werden.
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A 12. Flachenbilanz / Planstatistik

Die im ca. 11 ha grof3en Planbereich ausgewiesenen Nutzungen weisen folgende Flachengréen
auf:

Sondergebiet (Baumarkt) ca. 46.800m?
Gewerbeflachen (Bestand) ca. 8.500m?
Gewerbeflachen (Neu) ca. 29.500m?
Wohnbauflache ca. 8.500m?
Off. Verkehrsflache (Bestand) ca. 3.000m?
Off. Verkehrsflache (Neu) ca. 5.500m?
Versickerungsflachen ca. 3.400m?
Offentliche Griinflache ca. 4.200m?

A 13. Kosten und MaRnahmen zur Umsetzung der Planung

Die hier zu nennenden Kosten setzen sich im Wesentlichen aus dem Flachenerwerb, der
Errichtung der neuen 6ffentlichen Verkehrsflache sowie dem Ausbau des Knotenpunktes und den
AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des B-Plangebietes zusammen. Die Finanzierung der
MaRnahmen erfolgt nach haushaltsrechtlichen Grundséatzen.

Aufgestelit:
Wesel, den 05.05.2010 Stadt Wesel
N 5 Die Birgermeisterin
._\ "--".' \
: £\ im Auftrage
,r"":. i
(4~
\-13//
Anlagen:

- Versickerungstechnisches Gutachten
Ingenieurbiro blue ing, Dusseldorf, 23.12.2009, im Auftrag der Stadt Wesel
- Verkehrsuntersuchung, Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH,
Brilon-Bondzio-Weiser, Bochum, Mai 2010, im Auftrag der Stadt Wesel
- Schalltechnisches Gutachten,
Peutz Consult GmbH, 20.05.2010, im Auftrag der Stadt Wesel
- Einzelhandelsgutachten Stadt Wesel Dez. 2006
- Untersuchung zu Einzelhandelsentwicklungen im Plangebiet,
Buro Planquadrat Dortmund, 04.12.2009

Teil B der Begriindung:
- Umweltbericht vom 18.05.2010
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Bescheiniqung

Diese Entwurfsbegriindung einschliellich alier Aniagen des Bebauungsplanes Nr. 219 "Hagerstownstralle -
Nord" der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 219 gem. § 3 Abs. 2 BauGB uber
einen Monat lang nach ortsublicher Bekanntmachung am 30.06.2010 &ffentlich ausgelegen in der Zeit vom
08.07.2010 bis 10.08.2010 einschlieRlich.

Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fur diese Begrindung.

Stadt Wesel
ie Burgermeisterin

Wesel, den 12.08.2010

Téam Bauleit- und Verkehrsplanung

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 219 ,Hagerstownstralle - Nord“ der Stadt Wesel.

Wahrend der offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 219 der Stadt Wesel gingen
Bedenken und Anregungen ein, die gem. Vorlage fur die Sitzung des Rates am 21.09.2010 nach Abwagung
der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander so behandelt werden, dass der
Bebauungsplan weder geandert noch erganzt werden muss.

Die Entwurfsbegrindung gilt als Entscheidungsbegrindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB.

Wesel, den 13.08.2010 g _I.:,'".\\\\_\ Stadt Wesel

ie Burgermeisterin

Téam Bauleit- und Verkehrsplanung

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am 21.09.2010.
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