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Teil A -- Ziel, Zwecke und wesentliche Auswirkungen (Stidtebaulicher Teil)

A 1. Allgemeines und Verfahren

Die Ortsumgehung Buderich (B 58n) wird die Venloer bzw. Weseler StraRe im Bereich der heutigen
Ortsdurchfahrt Buderich spurbar entlasten und damit zu einer Aufwertung der Wohnqualitat in der Ortslage
beitragen. Entlang der heutigen Ortsdurchfahrt liegen Betriebe, deren Angebote sich speziell auch an den
Durchgangsverkehr richten. Fur die Neu-Ansiedlung von Gewerbebetrieben dieser Art soll an der neuen
Ortsumgehung ein Gebiet entwickelt werden.

Als Standort bietet sich eine Flache an, die im Bereich der nérdlich der Ortslage vorgesehenen Anbindung
der Weseler StraBe an die neue Ortsumgehung liegt. Einerseits liegt diese Fliche direkt an der
Ortsumgehung und tragt damit dem Erfordernis Rechnung, dass die Betriebe vom Autofahrer auf der
Ortsumgehung wahrgenommen werden. Andererseits tragt der Standort der Vorgabe des Landesbetriebes
Stralenbau Rechnung, nach der keine Ein- und Ausfahrten auf der freien Strecke der BundesstraRe
genehmigt werden. Der Standort kann (ber die Anbindung der Weseler StraRe an die Ortsumgehung
angeschlossen werden.

Im Anbindungsbereich der Weseler Stralle an die neue Ortsumgehung sowie auf weiteren Flachen im
vorgesehen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sieht die Planfeststellung zur Bundesstrale und zur
neuen Rheinbricke oOkologische AusgleichsmaBen (Anpflanzungen) vor. Diese sind im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes und in Abstimmung mit dem Landesbetrieb und anderen zustandigen
Behorden auf andere Flachen zu verlegen. Es bietet sich an, einen Teil der Manahmen im Plangebiet zu
belassen und diese als Eingriinung zu nutzen.

Der Rat der Stadt Wesel beschloss in seiner Sitzung am 08.09.2009 die Aufstellung der 41. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 220. Planungsziel war die
Entwicklung eines an der Ortsumgehung Buderich gelegenen Gewerbegebietes zum einen fir Betriebe, die
auf den Durchgangsverkehr angewiesen sind, zum anderen fiir Betriebe, die innerhalb der Ortsteile Buderich
und Ginderich keine Erweiterungs- oder Ansiedlungsméglichkeiten haben.

Die Entwicklungsabsichten der Stadt sind von der Zustimmung der Landes-/Regionalplanung (bislang:
Bezirksregierung Dusseeldorf, nunmehr: Regionalverband Ruhr Essen) abhangig, da fur den Bedarf an
gewerblichen Bauflachen im linksrheinischen Stadtgebiet der Flachennutzungsplan geandert werden muss.

Zentrale Forderung der Landesplanung war und ist dabei, dass neue Standorte einen unmittelbaren
raumlichen Bezug zur vorhandenen Siedlungsflache besitzen. In der Vorabstimmung signalisierte die
Bezirksregierung im September 2009, dass sie das mit der 41. Anderung des Flachennutzungsplanes und
dem Bebauungsplan Nr. 220 verfolgte Planungsziel daher fiir diejenigen Gewerbebetriebe mittrage, die eine
Tank- und Rastplatz spezifische Ausrichtung besitzen. Das Plangebiet sei dabei auf die fiir diese Betriebe
erforderliche GréRenordnung zu beschranken (ca. 1,5-2 ha brutto). Der Stadtentwicklungsausschuss wurde
in seiner Sitzung am 25.11.2009 uber das konkretisierte Planungsziel informiert.

Die Umsetzung des Planungsrechtes ist erst nach Fertigstellung der StraBenbaumaRnahmen moglich. Nach
Aussage des Landesbetriebes kann vorher keine Anbindung des Plangebietes an den Zubringer erfolgen, da
dieser bis Fertigstellung der neuen Umgehungsstrale die Gesamtlast des Verkehrs - ca. 20.000 Fahrzeuge
am Tag - tragen muss.

Im Verfahren wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Anschreiben vom
15.10.2010 gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch frihzeitig beteiligt. Ebenso wurde damit das Scoping zum
Umweltbericht durchgefiihrt. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte nach Bekanntmachung in
der Zeitung Der Weseler am 03.11.2010 in der Zeit vom 03.11.2010 bis 19.11.2010 einschlieRlich. Mit dieser
Bekanntmachung erfolgte gleichzeitig die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses. Grundlage dieser
Beteiligungsphase war das an die Ziele der Landesplanung angepasste Konzept fir die Entwicklung eines
Sondergebietes, welches Betriebe mit Servicefunktionen, die dem StraRenverkehr dienen, aufnehmen soll.
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* 1 Klarstellende Ergdnzung:

Den Offenlagebeschluss fasste der Rat der Stadt am 05.07.2011. Mit dem Beschluss wurde zugleich die
Umbenennung der Flachennutzungsplananderung in 41. Anderung des Fldchennutzungsplanes "Tank- und
Rastplatz Biderich" vorgenommen und der Geltungsbereich angepasst.

Die offentliche Auslegung des Planes fand nach Bekanntmachung in der Wochenzeitung der WESELER am
20.07.2011 in der Zeit vom 28.07.2011 bis einschlieBlich 09.09.2011 statt. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mittels Anschreiben vom 20.07.2011, mit Frist zur Abgabe von
Anregungen und Stellungnahmen bis zum 09.09.2011, beteiligt.

A 2. Planungsanlass und Planungsziel

In den kommenden Jahren verliert die Weseler StraBe in Buderich ihre Funktion als Ortsdurchfahrt der
BundesstraBe 58. Als Ersatzstandort fur Betriebe, die ihre Waren und Dienstleistungen heute an der
Ortsdurchfahrt anbieten, soll ein Sondergebiet an der neuen Ortsumgehung entwickelt werden. Das
Sondergebiet soll Betriebe aufnehmen, die Serviceleistungen fur den Verkehr erbringen.

A 3. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 220 befindet sich nérdlich des im linksrheinischen Stadtgebiet liegenden Ortsteils
Buderich. Der Bereich umfasst eine Flache, die unmittelbar im Knotenpunktbereich der Ortsumgehung
Blderich (B58n) und der nordlichen Ortszufahrt (Weseler Strale) liegt. Sie wird begrenzt im Osten von der
Ortszufahrt Buderich, im Norden von der neuen Ortsumgehung (B 58), im Westen und Suden von
Wirtschaftswegen. Die Flache hat eine GréRe von ungefahr 2,15 ha.

Maligeblich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes im MaBstab 1:500.

A 4. Einfiigung in libergeordnete Planungen

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

GemaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wesel stellt den Planbereich des Bebauungsplanes als Flache
fur die Landwirtschaft dar. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die 41. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

GEP-Darstellung (GEP=Gebietsentwicklungsplan)

Der Planbereich ist im GEP dem allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen zugeordnet. Im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte die landesplanerische Abstimmung der vorgesehenen
Planung.

* 2 Klarstellende Ergdnzung: Mit Schreiben vom 01.09.2011 teilte der Regionalverband Ruhr mit, dass die
Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

BundesstraBenneubau B58n

Die Inhalte des Bebauungsplanes sind an die Planungen zur Ortsumgehung Biiderich (B58n) angepasst.
Relevante Eckpunkte der Planung (ErschlieBung) wurden im Vorfeld mit dem Landesbetrieb StraRenbau
abgestimmt.

Im Knotenpunktbereich der Anbindung der Weseler Strale an die Ortsumgehung sieht die Planfeststellung
zur Ortsumgehung AusgleichsmaRnahmen fir die Ortsumgehung und die neue Rheinbriicke vor. Diese sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in Abstimmung mit dem Landesbetrieb und den zustandigen
Behorden auf andere Flachen umzulegen. Es bietet sich an, zumindest einen Teil der MaRnahmen im
Plangebiet zu belassen und als Eingrinung zu nutzen.
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Landschaftsplan und Landschaftsschutzgebiet

Der Planbereich liegt vollstandig im Geltungsbereich des Landschaftsplans des Kreises Wesel "Raum
Wesel", der fur den nordlichen Teilbereich den Entwicklungsraum E11 "Alt Buderich, Zur Bauernschaft,
Elverische Hofe" mit dem Entwicklungsziel "Erhaltung" und fur den sudlichen Teilbereich den
Entwicklungsraum E7 "Agrarlandschaft bei Ginderich und Buderich" mit dem Entwicklungsziel "Anreicherung"
darstellt.

Unter anderem sind in diesen Raumen die Eingriinung von Ortsrandern, Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen zu verbessern sowie weitere Zersiedlung der Landschaft und flachenhafte Eingriffe zu vermeiden.
Zusatzlich sind im Raum E11 die Populationen der Arten der Vogelschutzrichtlinie zu erhalten und
entsprechend den Schutzzielen zu entwickeln. Fir den nordlichen Teilbereich setzt der Landschaftsplan
darlber hinaus das Landschaftsschutzgebiet L8 "Alt Buderich, Zur Bauernschaft und ehemalige Bahntrasse"
u. a. zur Erhaltung und Entwicklung des Grinlandkomplexes als Rast- und Uberwinterungsgebiet fiir Arten
der Vogelschutzrichtlinie fest.

Da der Bebauungsplan und die 41.Anderung des Flachennutzungsplanes, welche im Parallelverfahren
aufgestellt wird, diesen Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes widersprechen, kénnen sie
nur wirksam werden, wenn ihnen der Kreis Wesel als Trager der Landschaftsplanung gem. § 29 Abs. 4
Landschaftsgesetz NW nicht widerspricht.

Die Planflache wird bereits durch den Neubau der BundesstralRe und die neue Ortsanbindung nach Biiderich vom
ostlich und nérdlich liegenden Landschaftsraum abgetrennt. Um die Einbindung der angestrebten Nutzungen -
insbesondere nach Osten hin - sicherzustellen, ist eine entsprechende Grunkulisse vorgesehen.

Des Weiteren sind in der Rheinaue Bereiche fur den Naturschutz dargestellt.

Flachen nach der EG-Vogelschutz- und FFH-Richtlinie; schutzwiirdige Biotope

Fur den Planbereich wurde eine Vorpriifung gemaR Vogelschutzrichtlinie bzw. gemaR Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie) mit dem Ergebnis durchgefuhrt, dass von der Durchfihrung der vorgesteliten
Planung keine erhebliche Beeintréchtigung von relevanten Belangen des Vogelschutzgebietes zu erwarten
ist.

Wasserschutzgebiet "Gindericher Feld"

Die Planungen zum Grundwasserschutz in Zusammenhang mit der Ausweisung des Wasserschutzgebietes
"Gindericher Feld" sind inzwischen konkretisiert. Das Plangebiet liegt auRerhalb der Wasserschutzzone 1A
des Wasserschutzgebietes "Gindericher Feld".

Verbandsgriinfliche des RVR
Der Planbereich liegt innerhalb der Verbandsgriinflache des RVR (Regionalverband Ruhr). Mit Umsetzung
der Planung ist eine entsprechende Anpassung erforderlich.

Hochwasserschutz

Der aktuell vom Kreis Wesel zur Verfugung gesteliten Karte 'Hohen und Hochwasserschutz im Kreis Wesel'
ist fur das Plangebiet eine Gelandehéhe um die 21 m uber NN zu entnehmen. Legt man das
Bemessungshochwasser 1977 (BHW 77) zugrunde, das bei ca. 24 m tber NN fir diesen Rheinabschnitt
angegeben wird, so liegt das Plangebiet im potentiell Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich des
Rheinstroms. Geschutzt wird das Plangebiet durch Rheindeiche.

Fldche unter der der Bergbau umhergeht
In der aktuellen Darstellung des Flachennutzungsplanes liegt das Plangebiet innerhalb einer Flache unter der
der Bergbau umgeht.

Bodendenkmal
KulturgUter sind im Plangebiet nicht bekannt. Ein im Flachennutzungsplan verzeichnetes Bodendenkmal
befindet sich ostlich der neuen Ortszufahrt nach Buderich und somit auRerhalb des Plangebietes.

Begrindung - Endfassung Seite 5 von 33



M Bebauungsplan Nr. 220 "Tank- und Rastplatz Biiderich”

A 5. Stadtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation (Bebauungspline)

Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes wird heute noch von landwirtschaftich genutzten Freiraumstrukturen
gepragt. Mit dem Bau der neuen Ortsumgebung (B58n) und der neuen Ortsanbindung Buderich wird der
Planbereich vom freien Landschaftsraum im Norden und Osten ganzlich abgetrennt. Dort befinden sich
landwirtschaftliche Wohn- und Betriebsgebaude. Die neuen StraBen verlaufen in diesem Abschnitt ca. 1.5 bis
2 m Uber dem heutigen Gelandeniveau.

Nach Stden und Westen hin existieren landwirtschaftlich genutzte Flachen, sudlich angrenzend eine
Gewachshausanlage. In Nahlage bestehen Wohn- und landwirtschaftliche Betriebsgebaude, die die
beginnende Ortslage Blderich erkennen lassen.

Plangebiet

Das Plangebiet wird heute landwirtschaftlich genutzt. Auf der Fl&che sind im Rahmen der Planfeststellung zur
B58n Ausgleichsmalnahmen fur die Ortsumgehung Buderich und die neue Rheinbriicke festgelegt. Diese
sind noch nicht umgesetzt.

A 6. Stadtebauliches Konzept und VerkehrserschlieRung

Im Planbereich wird ein Sondergebiet entwickelt, welches fir Betriebe vorgesehen ist, die Servicefunktionen
fur den Verkehr erbringen.

Besondere Bedeutung misst die Stadt dabei einer méglichen Verkaufsflache bei, die heute beispielsweise zu
den Leistungen einer Tankstelle dazugehort. Hierzu wurde eine Stellungnahme des Gutachters eingeholt, der
sich im Jahr 2006 im Rahmen der Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens mit der Einzelhandelssituation
der Gesamtstadt auseinandergesetzt hat. Im Ergebnis empfiehit der Gutachter, die Gesamtverkaufsflache fir
das Plangebiet auf unter 200 gm festzuschreiben. Diese Empfehlung wird mit einer tragfahigen Festsetzung
umgesetzt.

Das verkehrliche und stadtebaulich-gestaltende Konzept sieht die Anbindung des Gebietes an die neue
Ortszufahrt nach Buderich vor. Hierliber ist der Planbereich an die neue Ortsumgehung angeschlossen. Aus
der Vorgabe des Landesbetriebes Stralenbau, den Anschlusspunkt des Plangebietes frihestens am Ende
der Abbiegespuren des Knotenpunktes Neue Ortsumgehung / Neue Ortsanbindung zu setzen, resultiert im
Wesentlichen die Lage der Anbindung.

Die Knotenpunktausbildung der Anbindung wie auch der Knotenpunkt Neue Ortsumgehung / Neue
Ortsanbindung wurden im Rahmen eines Verkehrsgutachtens auf ihre Leistungsfahigkeit hin Gberpriift.
Daraus resultiert die Aufnahme eines Rechtsabbiegekeils von der neuen BundesstraRe auf die neue
Ortzufahrt in die Planung.

Im Plangebiet gruppieren sich die Bauflachen um einen Wendehammer, der - den Absichten entsprechend -
auch fur Lastzuge ausgelegt ist. Uber eine separate Full- und Radwegeverbindung ist das Plangebiet an das
sudlich liegende, auch fuRlaufig zu nutzende, ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Es ist als Einbindung in den Landschaftsraum - insbesondere zum unmittelbar angrenzenden Bereich des
Landschaftsschutzgebietes - eine Griinkulisse vorgesehen.
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A 7. Regelungen des Bebauungsplanes

* 3 Ersatzlos gestrichen

Art und MaR der baulichen Nutzung
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Art und MaB der baulichen Nutzung

* 4 Ersetzt durch
SO (Sondergebiet) Tank- und Rastplatz

Das Gebiet ist vorgesehen fiir Betriebe mit Servicefunktionen, die dem StraBenverkehr dienen. Es dient der
Unterbringung eines sogenannten 'Autohofs’, der im Allgemeinen aus einer GroBtankstelle, einem
zugehdrigen 'Tankstellenshop’, Gastronomie- und Beherbergungseinrichtungen sowie entsprechenden
Nebenanlagen und Serviceeinrichtungen besteht.

Zuldssig sind:

- Tankstellen

- PKW-und LKW-Waschanlagen

- Reparaturwerkstéatten fir Kraftfahrzeuge
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit einer Beherbergung im Sinne einer zeitlich beschrénkten
Unterkunft von Gasten unter Einhaltung folgender Obergrenze je Betrieb:

- max. 30 Betten(Hotel, Motel)

LKW- und Wohnmobilibernachtungsplétze unter Einhaltung folgender Obergrenzen je Platz:

- max. 30 Stellplatze

- max. eine Flache von 0.3 ha

Betriebe des Gastronomiegewerbes (z. B. Imbiss, Drive-Inn)

Ausnahmsweise zuladssig sind:

Neben- und Serviceeinrichtungen, sofern sie im Zusammenhang mit einer der allgemein zulgssigen
Nutzungen stehen und dem Gesamtbetrieb nach Umsatz und Flache untergeordnet sind

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. die
dem Betrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfiiche und Baumasse untergeordnet sind bis zu
einer maximalen Bruttogeschossflache von 200 m’

Je Betrieb sind zudem maximal 2 Wohnungen zuléssig.

Ausnahmsweise zuldssig ist ebenfalls der Verkauf von Waren an den Endverbraucher in unmittelbarem
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einer der vorgenannten Nutzungen unter folgenden
MaBgaben:

Die Verkaufsflache (VK) darf 5 % der Betriebsflache nicht iiberschreiten.

Zudem sind folgende GréBenordnungen je Betrieb einzuhalten:

Tankstelle maximal 150 m? VK

Autowaschanlage maximal 25 m? VK mit ausschlieBlich nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

Reparaturwerkstétte maximal 25 m? VK mit ausschlieBlich nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

Betrieb des Gastronomiegewerbes maximal 50 m? VK

Betrieb des Beherbergungsgewerbes maximal 25 m? VK

Betrieb eines LKW- oder Wohnmobilstellplatzes maximal 25 m? VK

Zentren- und nahversorqungsrelevante Sortimente sind:

(Schnitt-) Blumen
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Blcher

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

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

Medien™***

Musikalienhandel

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

Sport- und Freizeitartikel*™**
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften
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Erlduterungen:

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

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

**** einschl. Sportgeréte, Campingartikel, ohne Fahrréder und Zubehor

Der Nutzungskatalog umgrenzt die fiir den Standort beabsichtigten Betriebe. Dazu gehért auch ein gewisser
Umfang an Verkauf von Waren an den Endverbraucher.

Besondere Bedeutung misst die Stadt Wesel der Einzelhandelsentwickiung in ihrer Stadt zu. In ihrem
Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2006 hat die Stadt hierfiir die Eckpunkte fixiert und - zum Schutz und
zur Entwicklung ihrer Zentren - die weitere Entwicklung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausschlieBlich auf ihre Zentren gelenkt. Hierzu gehort der Standort der Tank- und Rastanlage an der
Ortsumgehung Biderich nicht. Hierzu wurde eine Stellungnahme des Gutachters eingeholt, der sich im
Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens fir die Gesamtstadt mit den Fragen des
Einzelhandels in Wesel intensiv auseinandergesetzt hat. Im Ergebnis empfiehlt der Gutachter. die
Verkaufsflache im Plangebiet auf unter 200 m? zu begrenzen.

Dies insbesondere in Hinblick auf die zu erwartende Entwicklung des Einzelhandels in den Ortsteilen
Ginderich und Biiderich.

Neben der Beschrénkung des Zentrenrelevanten Sortimentes ist ebenfalls die Beschrankung des Verkaufs
anderer Waren geboten, damit der Planbereich seiner Funktion als Tank- und Rastplatz gerecht werden
kann.

Insgesamt sind Verkaufsfiachen daher nur ausnahmsweise zuléssig.

Die Beschréankung der Verkaufsfliche ist in Abgleich mit der derzeitigen Rechtssprechung zu
Verkaufsfidchenregelungen in Bebauungsplanen zu bringen. Eine absolute Beschrankung fir das Plangebiet
ist auf dieser Grundlage nicht opportun. Es erfolgt eine Anlagen-Betriebsbezogene Festsetzung. Die
aufgrund der GroBBe des Plangebietes und der zulassigen Nutzungen zu erwartende Entwicklung lasst auch
so fur das Plangebiet insgesamt eine vertragliche Verkaufsflachenobergrenze annehmen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt

Unzuldssigkeit bestimmter Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Umstinde

Die Umsetzung des Planungsrechtes ist erst nach Fertigstellung der StraBenbaumaBnahmen fur den
Neubau der Ortsumgehung Buderich moglich. Nach Aussage des Landesbetriebes kann vorher keine
Anbindung des Plangebietes an den Zubringer erfolgen, da dieser bis Fertigstellung der neuen
UmgehungsstraRe die Gesamtlast des Verkehrs - ca. 20.000 Fahrzeuge am Tag - tragen muss.

Die zulassigen Nutzungen im Plangebiet des Bebauungsplanes werden daher unter dem Vorbehalt der
Fertigstellung und Freigabe der Ortsumgehung gestellt. Die Nutzungen sind erst dann zulassig, wenn die
Ortszufahrt nach Buderich in die StraBenbaulast der Stadt Wesel ubergegangen ist bzw. der
Stralenbaulasttrager seine Zustimmung erteilt. Bis zum Eintritt dieses Umstandes sind die auf Grundlage
des Bebauungsplanes entwickelten Nutzungen nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen, Bauweise

Im Planbereich gilt eine abweichende Bauweise. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand im Sinne
der offenen Bauweise zu errichten. Die maximale Lange der Hausformen darf allerdings mehr als 50 m
betragen.

Im Bebauungsplan erfolgen Regelungen zur Héhenlage der Gebaude:
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Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen soll das MalR von 12,0 m nicht Gberschreiten. Da die exakte
Hohenlage der neu zu bauenden Erschlieungsstrae noch nicht feststeht, erfolgt eine Festlegung anhand
der Hohe Uber NN als Bezugspunkt. Mit der vorhandenen Gelandehéhe von ca. 21 m tber NN resultiert eine
Festlegung der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB von max. 33.0 m
Uber NN.

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

Werbepylone

Pylone, die der Werbung dienen und eine Grundfl&ache von 10 gm nicht Gberschreiten, sollen eine Héhe von
max. 15 m haben. Diese Regelung folgt der Empfehlung aus der dieser Begriindung anliegenden
Vorabprifung zu Lichtimmissionen. Es resultiert aufgrund der Gelandehthe eine Festlegung der zulassigen
Héhe von max. 36,0 m Gber NN.

Hohenlage offentlicher Verkehrsflachen / Anschlusshéhen der Grundstiicke

Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshéhen der Grundstiicke an die 6ffentlichen StraRen mit der Stadt
Wesel, Team Bauleitplanung und Verkehrsplanung, abzustimmen.

Regelungen entlang der Bundesstrafle

Das Plangebiet wird im Norden von einem Abschnitt der freien Strecke der Bundesstrale 58 begrenzt. Teile
des Plangebietes liegen daher in der Anbauverbotszone bzw. Anbaubeschrankungszone fur Bundesstrafien.
Auf die diesbezuglichen Rechtsvorschriften, insbesondere den § 9 Bundesfernstraengesetz (FStrG) wird
hingewiesen. U. a. durfen auRerhalb der Baufelder in der Anbauverbotszone Hochbauten und bauliche
Anlagen jeder Art nicht errichtet werden. Das Sichtdreieck zwischen der Bundesstrale 58 und der neuen
Ortszufahrt nach Buderich ist ab einer Hohe von 80 cm von sichtbehindernden Anlagen freizuhalten.

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

Auf die konkreten Regelungen des BundesfernstraRengesetzes wird verwiesen.

In der Planzeichnung ist die Anbauverbotszone gekennzeichnet. Der Abschnitt der BundesstraRe wird als
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Behandlung des Regenwassers

Im Rahmen eines Bodengutachtens und einer Studie zur Entwasserung sind die Bedingungen fur die
Behandlung des anfallenden Niederschlagwassers gepruft und untersucht worden. Im Ergebnis soll das auf
den Dachflachen anfallende, unverschmutzte Regenwasser vor Ort versickert werden. Es wird festgesetzt:
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 Grundstiicken dem Untergrund
zuzufuhren. Die Dachflachen sind so zu erstellen, dass eine Verunreinigung durch die verwendeten
Materialien ausgeschlossen ist. Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist (iber die belebte Bodenzone
(Mulden, Rigolen etc.) zu versickern. In den offentlichen Grunflachen sind unter Einhaltung der
Bestimmungen in der Anbauverbotszone zur Bundesstrale Anlagen zur Regenwasserriickhaltung und
-behandlung sowie zur Regenwasserversickerung zulassig. Hierzu siehe Punkt A 9 dieser Begriindung.
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Schallschutz

Die Ergebnisse der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung sind in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Ubernommen worden. Anhand der Festlegung von Larmkontingenten und der Regelung zu
Larmpegelbereichen werden die Voraussetzungen fir ein vertragliches Miteinander der unterschiedlichen
Nutzungen geschaffen. Weitergehende Ausfuhrungen kénnen dem Punkt A 8 dieser Begriindung
entnommen werden.

Griingestaitende und 6kologische MaRnahmen

Stellplatzbegrinung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB ist bei Anlage von notwendigen Steliplatzen gemal § 51 BauO
NRW je angefangener 8 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die zugehérige Pflanzflache muss
mindestens 9 m? aufweisen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Pflanzqualitat: Stammumfang mind. 16-18 cm. Fur die Auswahl der zu pflanzenden Baume werden die Arten
der Liste B des Anhangs empfohlen.

Baumstandorte

Von den festgesetzten Standorten der anzupflanzenden B&ume kann bis zu 5,0 m abgewichen werden. Fir
die Auswahl der zu pflanzenden Baume werden die Arten der Liste B des Anhangs empfohlen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Grunflachen

Die Bepflanzung der offentlichen Grunflachen hat nach naherer MaRgabe des landschaftspflegerischen
Begleitplanes zu erfolgen. Demnach sind zur Einbindung des Eingriffgebietes in die Landschaft die
offentlichen Granflachen mit Arten der Pflanzliste A zu bepflanzen, Abstand 1,5 X 1,5 m. (Qualitat: Straucher
bzw. Heister 2 mal verschulte Ware), auf je 100 m? ist ein Baum aus der Liste B zu pflanzen (Qualitat:
mindesten Stammumfang 16/18 Hochstamm bzw. <vorzugsweise> Stammbusche). Auf der Ostseite zum
Vogelschutzgebiet hin sind die unterstrichenen Arten der Liste B in der Mindeststarke Stammumfang 18/20
zu verwenden. Die Listen sind unter dem Punkt 'Anhang’ aufgefiihrt bzw. dem landschaftspflegerischen
Begleitplan zu entnehmen.

In den offentlichen Grunflachen sind unter Einhaltung der Bestimmungen in der Anbauverbotszone zur
Bundesstrale Anlagen der technischen Infrastruktur (z. B. Trafostation) zulassig.

AusgleichsmaRnahmen

Nach naherer MalRgabe des landschaftspflegerischen Begleitplanes werden MaRnahmen im Gebiet geregelt.
Der daruber hinaus erforderliche Ausgleich wird auRerhalb des Plangebietes erfolgen.

Diese Flachen und MaRnahmen werden den Grundstiucken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
zugeordnet.

Hierzu siehe Punkt A 10 dieser Begriindung.

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Empfehlungen und Hinweise

Schallschutzempfehlungen

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene passive
SchallschutzmalRnahmen méglich. Dieses sind z. B.

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

- Einbau schalldammender Fenster

- Erhéhung der Schalldammung der Fassade

- Akustisch glinstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche, Terrassen und/oder Balkone
- Erh6hung der Schallabsorption in Iarmempfindlichen Raumen

- Ausschluss von schiitzenswerten Nutzungen hinter lauten Fassaden
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Lichtimmissionen

- Nach dem Stand der Technik vermeidbare unzumutbare Beeintrachtigungen der Umgebung gemaR der
Licht-Leitlinie NRW sowie der CIE 150 sind im Rahmen der lichttechnischen Ausfiihrungsplanung
auszuschlielen.

- Hinsichtlich des unmittelbar angrenzenden Landschaftsschutzgebietes ist im Rahmen der lichttechnischen
Ausflhrungsplanung auf eine Begrenzung der Streubreite der Beleuchtungsstarke zu achten. Es sollte
angestrebt werden, die durch das Bauvorhaben hervorgerufene Beleuchtungsstarke im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes auf ein Minimum (méglichst 0 Ix) zu minimieren.

- Alle Leuchten sollten so ausgerichtet und dimensioniert werden, dass hierdurch keine Blendung gemaR
Lichtrichtlinie NRW der umliegenden Bebauung hervorgerufen wird. Die Abstrahlung sollte auf einen
Winkel maximal 85°, besser 70° oder weniger zur Vertikalen begrenzt sein. Grundsatzlich fihrt eine
optimale Wahl des Scheinwerferstandortes, die Vermeidung einer direkten Blickverbindung zwischen
Scheinwerfer und Immissionsorten sowie die bevorzugte Wahl von Scheinwerfern mit asymmetrischer
Lichtverteilung zur Minimierung der Lichtimmissionen in der Nachbarschaft.

- Um eine Anlockwirkung von Insekten zu vermeiden, sollten Lampen mit wirkungsarmen Lichtspektrum
verwendet werden. Natriumdampf-Hochdrucklampen erfillen in vielen Bereichen diesen Zweck. Wo
moglich soliten Natrium-Niederdrucklampen zum Einsatz kommen. Leuchten sollten weiterhin eine
Mindestschutzart IP 43 aufweisen, so dass ein Eindringen von Insekten in den Leuchtkorper vermieden
werden kann.

- Die Leuchtdichte eines selbstleuchtenden Werbeschildes solite auf ein Minimum begrenzt werden. Eine
Begrenzung der mittleren Leuchtdichte auf bis zu 185 cd/m? wird empfohlen. Der immissionsrichtwert von
400 cd/m? fur selbstleuchtende Schilder gemaR der Internationalen Beleuchtungskommission fir landliche
Gebiete sollte keinesfalls Uberschritten werden.

- Die Betriebszeiten von Leuchten soliten auf ein Minimum begrenzt werden.

Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn von Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altiasten in Form
von Blindgangern oder Sprengkérpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelraumdienst die
notwendigen SchutzmaBnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefahrt werden.

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Planung oder Realisierung von auch z. B. untergeordneten Gebaudeteilen oder Antennen. die einzeln
oder zusammen eine Hohe von 20 m (ber Grund Ubersteigen, ist mit der Wehrbereichsverwaltung West
abzustimmen.

Lage in der Wasserschutzzone / Behandlung des Regenwassers

Das Plangebiet liegt innerhalb des Schutzgebietes Ginderich-Reservegebiet. Bei einer spateren
Trinkwasserférderung im Schutzgebiet Gindericher Feld wirde der Planbereich in der Wasserschutzzone I11B
liegen.

Fur den Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der
Unteren Wasserbehorde des Kreises Wesel beantragt werden muss. Fur den Fall, dass Abflusse von
ErschlieBungsstralen oder Parkplatzen mit haufigem Fahrzeugwechsel versickert werden sollen, ist der Bau
einer Regenwasserbehandlungsanlage erforderlich.

Lage im Verbandsgebiet
Das Plangebiet liegt im Verbandsgebiet des Deichverbandes Poll

Regelungen entlang der Bundesstral3e (Anbauverbotszone)

Das Plangebiet wird im Norden von einem Abschnitt der freien Strecke der Bundesstrae 58 begrenzt. Teile
des Plangebietes liegen daher in der Anbauverbotszone bzw. Anbaubeschrankungszone fir Bundesstralen.
Auf die diesbezlglichen Rechtsvorschriften, insbesondere den § 9 Bundesfernstraengesetz (FStrG) wird
hingewiesen. U. a. durfen auRerhalb der Baufelder in der Anbauverbotszone Hochbauten und bauliche
Anlagen jeder Art nicht errichtet werden. Entlang der freien Strecke der BundesstraRe ist eine lickenlose
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dauerhafte nicht Gbersteigbare Einfriedung erforderlich. Die Freihaltung der Sichtdreiecke ist hierbei zu
beachten. Das Sichtdreieck zwischen der BundesstralRe 58 und der neuen Ortszufahrt nach Buderich ist ab
einer Hohe von 80 cm von sichtbehindernden Anlagen freizuhalten.

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

Auf die konkreten Regelungen des BundesfernstraRengesetzes wird verwiesen.

Lage auf Bergwerksfeldern
Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle und Steinsalz verliehenen Bergwerksfeld "Wallach 3"

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des aktiven Steinsalzbergwerks "Borth". Bergbauliche
Einwirkungen auf das Plangebiet sind daher nicht auszuschlieRen.

Schutz des belebten Oberbodens

Zum Schutz und zur Sicherung des belebten Oberbodens im Bereich der BaumaRnahme 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.

Verbesserung des Lokalklimas

Zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas bzw. Verbesserung des Kleinklimas sind folgende
Malinahmen zu empfehlen:

a) Fassadenbegrunung entweder mit Selbstklimmer und/oder mit Schlingpflanzen an Kletterhilfen

b) Extensive Dachbegriinung mit mind. 10 cm starker Vegetationsschicht auf den Garagen

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

* 5 Klarstellende Ergdnzung:
Grundwasserstand
Vor Baubeginn ist der héchste zu berticksichtigende Grundwasserstand bei der LINEG zu erfragen.

Bodendenkmal

Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfilhrung von Erdarbeiten ist nicht auszuschlieen. Beim
Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Héhenlage offentlicher Vierkehrsflachen / Anschlusshéhen der Grundstticke
Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshohen der Grundsticke mit der Stadt Wesel, Team
Bauleitplanung und Verkehrsplanung, abzustimmen.
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o

Anhang

Pflanzliste A (Schutzpflanzung,

Heister bzw. Stréucher,

mindestens 2x verschulte Ware):

Pflanzliste B

(Baume, auch StraBenbdume):

Carpinus betulus Hainbuche Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche Acer platanoides Spitzahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Acer pseudoplatanus | Bergahorn
Corylus avellana Haselnuss Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weilldorn Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus oxyacantha Rotdorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Quercus robur Stieleiche

llex aquifolium Stechpalme Qercus petraea Traubeneiche
Lonicera periclymenum | WaldgeiRblatt | Tilia cordata Winterlinde
Rhamnus frangula Faulbaum Tilia platyphyllos Sommerlinde
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 Gewodhnlicher Schneeball
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A 8. Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung und der Untersuchung zu Lichtimmissionen
A 8.1. Schalltechnische Untersuchung

Gerduschkontingentierung

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 auBerhalb des Bebauungsplanes betrachtet.

Ziel ist es an den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten den Immissionsrichtwert der TA Larm
aus der Gesamtheit aller Schallquellen einzuhalten. In der vorliegenden Situation strebt die Untersuchung auf
Grundlage der bestehenden Gartnereibetriebe die Einhaltung des um 6 dB(A) geminderten
Immissionsrichtwert fir Mischgebiet an.

Fur die Gewerbeflachen des Bebauungsplangebietes wird auf dieser Grundlage eine Kontingentierung der
zulassigen  Schallemissionen je Quadratmeter in Form einer Festlegung der zulassigen
Emissionskontingente (Lex) geméaR DIN 45691 durchgefihrt. Mit Ubernahme der Ergebnisse des Gutachtens
in die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird dem Schallschutz im gebotenen MaRe Rechnung getragen.

Nahere Ausfluhrungen kénnen der anliegenden Untersuchung entnommen werden.
Gewerbeldrmabschétzung

Der Bebauungsplan schafft mit der Festsetzung eines Sondergebietes Planungsrecht fiir eine relativ
konkrete Nutzung. Daher ist im Rahmen der schalltechnischen Betrachtungen abgeschatzt worden, ob die
Nutzungen einer Tank- und Rastanlage unter den Vorgaben der Kontingentierung der Schallemissionen auch
tatsachlich betrieben werden kénnen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen im Ergebnis auf, dass die Einhaltung der Emissionskontingente méglich
ist. Hierzu sind nahere Ausfihrungen der anliegenden Untersuchung zu entnehmen.

Larmpegelbereiche

Das schalltechnische Gutachten untersucht ebenso die Auswirkungen des von aufen auf das Plangebiet
einwirkenden Larms (Strallen). Da aktive LarmschutzmaRnahmen 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
Umwelteinflussen” in Form einer Kennzeichnung von L&rmpegelbereichen zum passiven Schallschutz
gemal DIN 4109 an den Fassaden getroffen. Der Beurteilungspegel bildet dabei die Grundlage fur die
Kennzeichnung der Larmpegelbereiche an den Baugrenzen im Plangebiet.

Aufgrund  der  StraBenverkehrslarmimmissionen  ergeben  sich Anforderungen  entsprechend
Larmpegelbereich | bis VI gemaR DIN 4109 an den Baugrenzen des Plangebietes. Generell werden
Larmpegelbereich Il fur das Gesamtgebiet und fur gekennzeichnete Teile der Baugrenzen
Larmpegelbereiche IV und VI festgesetzt.

Dabei ist zu beachten, dass die Anforderung bis einschlieBlich des Larmpegelbereiches Ill keine "echten"
Anforderungen an die Fassadendammung fir Wohnnutzungen und des Larmpegelbereichs IV fur
Buronutzungen darstellen, da diese Anforderung bereits von den heute aus Warmeschutzgriinden
erforderlichen  Isolierglasfenstern bei ansonsten blicher Massivbauweise normalerweise bei
entsprechendem Flachenverhaltnis von AuRenwand zu Fenster erfiillt wird.
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Geht man von blichen Flachenverhaitnissen von maximal 40 % Fenster zu 60 % Wandfl4che aus, so
kénnen die Schallschutzklassen der Fenster (fur normale Burordume) abgeschatzt werden. Hiernach
ergeben sich fur Buroraume die in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrten Schalldammwerte jeweils fiir die
Wand und fur das Fenster:

Tabelle: Abgeschatzte Schalldammwerte der AuBenbauteile fur Buroraumen nach DIN 4109 mit max. 40
% Fensterfldche (guiltig fur Verhaltnis von Gesamtflache des AuRenbauteiles (Fassade) zur
Grundflache des Aufenthaltsraumes von 0,8)

7 . . Schall ki
Larmpegelbereich (erf. Ry, s | R’y wana R i d:r :;:;ltl:::z asse
v 35 dB 40 dB 30 dB 2
\4 40 dB 45 dB 35dB 3
Vi 45 dB 50 dB 40 dB 4

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

Dartber hinaus sind zum Schutz der Empféangerseite vor erhéhten Schallimmissionen verschiedene passive
SchallschutzmaRnahmen moglich. Dieses sind z. B.

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

- Einbau schallddmmender Fenster

- Erh6hung der Schallddmmung der Fassade

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

- Erhéhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen

- Ausschluss von schiitzenswerten Nutzungen hinter lauten Fassaden

Nahere Ausfuhrungen kénnen der anliegenden Untersuchung entnommen werden.

* 6 Klarstellende Ergdnzung:
Verkehrslarm

Der neu zu erstellende Abbiegekeil am Knotenpunkt Bundesstrale B58n / Verbindungsstrae in die Ortschaft
Buderich wurde im Sinne der 16. Durchfihrungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (16.
BImSchV) geprift. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass sich keine Anderung der Beurteilungspegel fiir
den Prognose-Fall "Ohne Abbiegekeil” und den Prognose-Fall "Mit-Abbiegekeil” und somit kein Anspruch auf
Schallschutz an der nachstgelegenen Wohnbebauung aus dem geplanten Bau des Abbiegekeils ergibt.

Die Untersuchung ist Anlage zu dieser Begriindung

Fur die neue ErschlieBungsstrae im Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass - ausgehend von den
prognostizierten Verkehrswerten - bereits in einem Abstand von 30 Metern zur StraBenachse der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Mischgebiet und ab 60 Metern der Immissionsgrenzwert fiir
Wohngebiet nicht mehr Gberschritten wird. Innerhalb dieses Bereichs befinden sich keine Wohnnutzungen
aullerhalb des Plangebiets.

Die gutachterliche Einschéatzung ist Anlage zu dieser Begriindung.
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Gesamtldrmbetrachtung

Im Rahmen der Beteiligung zum Plan wurde die Frage nach einer zusammenfassenden Betrachtung des
vom neuen Gewerbe und vom Verkehr ausgehenden L&rms aufgeworfen. Hierzu stellt der Gutachter fest:

‘Die maligebliche Larmbelastung geht von der B58n aus. Hier werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (16. Durchfiihrungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz) eingehalten bzw. nur
geringfiigig Uberschritten. Die zukiinftigen Gewerbelarmbelastungen sind aufgrund der Kontingentierung auf
kleiner 60 dB (A) am Tag bzw. 45 dB (A) in der Nacht begrenzt. In der Summe werden die Schallimmissionen
somit deutlich unterhalb der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB (A) am Tag bzw. 60 dB (A) in der
Nacht liegen."

Die gutachterliche Stellungnahme ist Anlage zu dieser Begriindung.

A 8.2. Lichttechnische Untersuchung

Im Rahmen der vorliegenden Lichttechnischen Vorprifung werden magliche lichttechnische Auswirkungen
der mit der Planung verbundenen Aufstellung von Lichtquellen auf die umliegende Wohnbebauung und die
angrenzenden Schutzgebiete untersucht. Hierzu werden die mogliche, durch das Bauvorhaben bedingte,
Raumaufhellung im Umfeld sowie die mégliche Blendung untersucht und anhand der Lichtrichtlinie NRW und
der CIE 150 bewertet.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der in der Lichtimmissionsrichtlinie NRW geforderte Immissionsrichtwert
von maximal 1 Ix nachts fur WA/MI-Gebiete zur Begrenzung der Raumaufhellung in Wohnraumen deutlich an
der Wohnbebauung im Umfeld eingehalten wird.

Fur die angrenzenden Schutzgebiete ist festzustellen, dass im Nahbereich der geplanten Nutzungen die
Immissionsrichtwerte der CIE in der Nacht geringfigig Uberschritten werden kénnen. Hier ist eine
Begrenzung der Beleuchtungsstarke durch fachgerechte Ausrichtung der Leuchten sowie geeignete Wahl
der Lichtpunkthéhen im Rahmen der Ausfithrungsplanung méglich.

Die Ergebnisse der Untersuchung finden ihren Niederschlag in den Empfehlungen/Hinweisen sowie in der
planerischen Konzeption bzw. den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Der Gutachter kommt zusammenfassend zum Ergebnis, dass die Ansiedlung einer Tank- und Rastanlage
aus lichttechnischer Sicht maéglich ist. Einzelheiten der Betrachtungen sind der anliegenden Untersuchung zu
entnehmen.

* 7 Klarstellende Ergdnzung:

Im Rahmen der Beteiligung zum Plan wurde die Frage aufgeworfen, welche Lichtimmissionen von den
Fahrzeugen im Plangebiet ausgehen. Der Gutachter stellt hierzu fest:

‘Durch den KFZ-Verkehr verursachte Blendungen und Raumauthellungen in den umgebenden Wohnungen
konnen auftreten, wenn die Scheinwerfer der Pkw bei Fahrvorgéngen direkt auf die Wohnungen und deren
Fenster gerichtet sind. Hierbei ist  jedoch zu berticksichtigen, dass geman
StraBenverkehrszulassungsverordnung die Scheinwerfer von Pkw so eingestellt sein missen, dass diese bei
Einschalten des Abblendlichtes eine Beleuchtungsstérke in 25 m Entfernung in Hohe der Scheinwerfermitte
und dariber von nicht mehr als 1 Ix aufweisen. Aufgrund der groBen Entfernung zur néchstgelegenen
Wohnbebauung ist somit nicht mit Lichtimmissionen durch Pkw an der Wohnbebauung zu rechnen."

Die gutachterliche Stellungnahme ist Anlage zu dieser Begriindung.
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A 9. Technische Infrastruktur

Versorgung/Entsorgung des Schmutzwassers

Alle Infrastrukturleitungen mussen neu zum und im Plangebiet erstellt werden. Es ist die Einleitung des
Schmutzwassers in das Kanalnetz der Stadt und somit die Weiterleitung ins zentrale Klarwerk geplant. Somit
ist eine ordnungsgemanie Behandlung gewahrleistet.

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

Zur Ermittlung der Moglichkeiten fiir die Regenwasserbehandlung wurde ein Bodengutachten erstellt,
welches im Ergebnis feststellt, dass eine Regenwasserversickerung vor Ort méglich ist. Hierzu ist allerdings
ein hoherer Aufwand als sonst im Stadtgebiet tblich erforderlich (Bodenaustausch).

In einer Studie ist ein Konzept fur die Abwasserbehandlung (Regenwasser und Schmutzwasser) im
Plangebiet erarbeitet worden. Aufgrund der zu erwartenden Fahrzeugbewegungen (PKW und LKW) im
gewerblich gepragten Sondergebiet ist eine Versickerung von auf den Fahrflachen (sowohl dffentliche StraRe
als auch private Fahrflachen) anfallenden Regenwassers nur mit einer entsprechenden Vorbehandlung
moglich. Zudem ist ein gréBerer Bodenaustausch bis zu den versickerungsfahigen Bodenschichten
erforderlich. Die Studie zeigt auf, dass eine Versickerung des auf den Verkehrsflachen anfallenden
Regenwassers vor Ort entsprechend flachenintensiv und kostenaufwendig ist. Die Einleitung dieses
Niederschlagwassers in das stadtische Kanalnetz schneidet hier im Vergleich deutlich gunstiger ab. Unter
diesen Bedingungen soll ausschlieflich das auf den Dachflachen unverschmutzt anfallende Regenasser vor
Ort versickert werden.

Das Konzept zur Abwasserbehandlung sieht eine gedrosselte Weitergabe des auf den Verkehrsflachen
anfallenden Regenwassers an das offentliche Kanalnetz vor (vorhandener Druckkanal im Perricher Weg).
Hierzu sind Anlagen der Wasserriickhaltung sowie eine Pumpstation erforderlich. Fur die Uberleitung des
Schmutzwassers an den Druckkanal im Perricher Weg ist ebenfalls eine Pumpstation im Plangebiet
erforderlich. Die Abwassertechnischen Anlagen sollen in den 6ffentlichen Griinbereichen am siidwestlichen
Rand des Plangebietes angelegt werden.

Das Bodengutachten sowie die Studie sind Anlagen zu dieser Begriindung.

A 10. Stéddtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes /Ergebnisse des Umweltberichtes

Die Belange des Umweltschutzes werden im anliegenden Teil 2 der Begrindung (Umweltbericht) diskutiert,
die wesentlichen Ergebnisse ebenso an dieser Stelle kurz wiedergegeben.

Insgesamt hat die Priifung der Auswirkung auf die verschiedenen Schutzgiiter ergeben, dass keine erheblich
negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Bezuglich der Schutzguter Natur- und Landschaft wird es eine
dauerhafte Veranderung von Acker bzw. Brache zu Gewerbebebauung geben, dabei geht dauerhaft
Ackerflache und Versickerungsflache verloren. Diese Eingriffswirkung muss kompensiert werden.

Insgesamt stellt der Umweltbericht fest, dass durch die Planung unter Bertcksichtigung der Verminderungs-
und Kompensationsmaflnahmen keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Fachbeitrag und landschaftspflegerischer Begleitplan

Im Ergebnis dieser Betrachtung ist ein Ausgleich fur den Biotopwert der okologischen Strukturen zu
erbringen, die durch die Planung in Anspruch genommen werden. Wie aus der Bilanzierung des dem
Fachbeitrag anliegenden Berechnungsbogens fir den eigentlichen Eingriff ersichtiich ist eine externe
Kompensation in Hohe von 43.171 6kologischen Werteinheiten (OWE) erforderlich. Das entspricht einer
Flache von 21.586 m? bei einem Aufwertungspotenzial von 2 OWE pro m?. Dieses Kompensationserfordernis
wird auf folgenden Flachen des Okopools bzw. Okokontos der Stadt Wesel erbracht: BUF 4 "Wald
Gindericher Stra3e“, Flache AF 05 "Alter Sportplatz Aue* sowie Flache AF 08 "Ferkesbruch 3.

Bei der Berechnung der Kompensation ist dartiber hinaus zu beriicksichtigen, dass die Eingriffsflache im
Planfeststellungsbeschluss zum Neubau der B 58 n "Rheinquerung® und "Umgehung Buderich® als
Kompensationsflachen fur den Stralenbau festgestellt ist. Die auf diese Flache entfallenden kologischen
Werteinheiten sind an anderer Stelle zu erbringen.

Diese Okopunkte werden von dem Punktekontoanteil der Stadt Wesel aus der Planfeststellung
Lippeverlegung abgebucht. Hierbei ergibt sich ein direkter Bezug zum damit verbundenen StraRenbau und
zum Naturraum Rheinaue — Lippemiindung. Es sind fur die Kompensation "Umgehung Biiderich" 37.701
OWE und fur die Kompensation "Rheinquerung” 56.870 OWE zu erbringen. Somit sind in Summa 94.571
vom Okokonto der Stadt Wesel fur den Lippemiindungsraum abzubuchen.

Mit diesen MaRnahmen wird der Eingriff ausgeglichen.
Bodenschutzgutachten

Durch die Planung wird in das Schutzgut Boden in verschiedenen Bodenteilfunktionen eingegriffen. Die
betroffenen Boden im Plangebiet weisen fur die Teilfunktionen ,Standort fur Kulturpflanzen®,
+Ausgleichskoérper im Wasserhaushalt und ,Filter und Puffer fur Schadstoffe” eine mittlere Leistungsfahigkeit
auf. Daraus ergibt sich eine insgesamt mittlere Erheblichkeit fir den Eingriff in den Boden.

Die entstehenden Beeintrachtigungen konnen vor Ort nicht ausgeglichen werden. Es ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 7,98 haWE (Hektarwerteinheit). Die Ausgleichsmafnahmen werden auf Flachen
des stadtischen Okopools bzw. Okokontos ausgefiihrt. Nahere Ausfilhrungen kénnen dem beigefligten
Bodenschutzgutachten entnommen werden.

Flachen nach der EG-Vogelschutz- und FFH-Richtlinie; schutzwiirdige Biotope

Fur den Planbereich wurde eine Vorprifung gemaB Vogelschutzrichtlinie bzw. gemal Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie) mit dem Ergebnis durchgefiihrt, dass von der Durchfithrung der vorgestellten
Planung keine erhebliche Beeintrachtigung von relevanten Belangen des Vogelschutzgebietes zu erwarten
ist.

Artenschutzrechtliche Priifung

Die allgemeine Vorprifung im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung hat ergeben, dass fiir keine Art
eine tiefer gehende Einzelprufung erforderlich ist. Fur keine Art ergab sich in der Vorprifung eine erhebliche
Beeintrachtigung.

Kulturgiiter

Kulturglter sind im Plangebiet nicht bekannt. Durch die neue Ortszufahrt nach Biderich getrennt befindet

sich ostlich ein Bodendenkmal, dessen Flache durch die Planung nicht tangiert wird. Westlich des Perricher
Weges, in einiger Entfernung zum Plangebiet, werden Reste eines rémischen Lagers vermutet.
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Hochwasser

Der aktuell vom Kreis Wesel zur Verfiigung gestellten Karte 'Hohen und Hochwasserschutz im Kreis Wesel'
ist fur das Plangebiet eine Gelandehthe um die 21 m uber NN zu entnehmen. Legt man das
Bemessungshochwasser 1977 (BHW 77) zugrunde, das bei ca. 24 m uber NN fur diesen Rheinabschnitt
angegeben wird, so liegt das Plangebiet im potentiell Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich des
Rheinstroms. Geschutzt wird das Plangebiet durch Rheindeiche.

Altlasten

Fur den Standort und die nahere Umgebung liegen keine Erkenntnisse iber das Vorhandensein von
Altlasten sowie keine Verdachtsmomente auf Altlasten vor. Im Altlastenkataster sind im und in der N&he des
Plangebietes keine Flachen verzeichnet.

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn von Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgrinden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form

von Blindgangern oder Sprengkérpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelraumdienst die
notwendigen SchutzmaRnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

Dem Kampfmittelrdumdienst liegen konkrete Hinweise vor auf die mégliche Existenz von Kampfmitteln. Bei

entsprechenden Arbeiten in diesen Bereichen sind die vorgeschriebenen und erforderlichen MaRnahmen zu
treffen (u. a. Sicherheitsdetektion, Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst).

A 11. Flachenbilanz/Planstatistik

Sondergebiet Tank- und Raststatte ca. 1,35 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,3 ha
Offentliche Griinflache ca.0,5 ha
Gesamtfliche ca. 2,15 ha

A 12. Kosten und MaRnahmen zur Umsetzung der Planung

Kosten fur die Entwicklung des Gebietes ergeben sich vor allem aus der Anlage der technischen Infrastruktur
und den Kosten fir die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen.

Fur die innere verkehrstechnische ErschlieBung (StraBenstich mit ca. 3.000 gm) ergeben sich Kosten in
Hohe von ca. 360.000 € Fir den Ausgleich sind ca. 160.000 € aufzubringen. Zudem werden ca. 95.000
Ausgleichspunkte, die der Stadt aus der okologischen MaRnahme der Lippeverlegung zugeteilt sind, der
Entwicklung des Bebauungsplanes zugeordnet.

Das Konzept zur Abwasserbehandlung ermittelt Kosten fir die Niederschlagswasserableitung und
Niederschlagswasserriickhaltung in Héhe von ca. 260.000 € bei Anschluss der offentlichen und privaten
Verkehrsflachen. Die Kosten fir die Schmutzwasserableitung im Plangebiet incl. Uberleitung an den
Mischwasserkanal im Perricher Weg wurden auf ca. 140.000 € geschétzt.

Der Bebauungsplan soll iber die Regeln des stadteigenen Bodenmanagements entwickelt werden.
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Teil B -- Umweltbericht (Belange des Umweltschutzes)

Der Teil B der Begrtindung folgt dem Teil A in eigenstandiger Ausfertigung unter dem Titel:

Bebauungsplan Nr. 220 "Bereich Tank- und Rastplatz Buderich"

UMWELTBERICHT

Aufgestellt:

16.05.2011

Stadt Wesel
Die Burgermeisterin
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Anlagen:

Landschaftspflegerischer Begleitplan (Bestandteil der Unterlagen zum Umweltbericht)
Vorprifung Vogelschutzgebiets-Vertraglichkeit (Bestandteil der Unterlagen zum Umweltbericht)
Artenschutzrechtliche Priifung (Bestandteil der Unterlagen zum Umweltbericht)
Bodenschutzgutachten (Bestandteil der Unterlagen zum Umweltbericht)

Erlauterungsbericht zu den versickerungstechnischen Untersuchungen

zum Bebauungsplan Nr. 220 "Tank- und Rastplatz Buderich" in Wesel-Buderich
einschlieRlich einer Altlastenbetrachtung

Auftragnehmer: geologie:buro, Gelsenkirchen -- Auftraggeber: Stadt Wesel
Gelsenkirchen, 22. Dezember 2010

. Studie zur Abwasserableitung
Bebauungsplan Nr. 220 Tank- und Rastplatz Biiderich
Erlauterungsbericht
Auftragnehmer: Bluelng -- Auftraggeber: Stadtwerke AG Wesel
Disseldorf, Mai 2011

Verkehrstechnische Untersuchung

Untersuchung der Méglichkeit zur Anbindung der neuer Gewerbegebiete

Bebauungsplan Nr. 220, Linksrheinische Gewerbefléche

Bebauungsplan Nr. 222, Gewerbegebiet Biderich — Nérdlich Hagelkreuzweg

Bebauungsplan Nr. 223, Gewerbegebiet Ginderich Heidekuhle

Auftragnehmer: Ingenieurbiro Geiger&Hamburgier GmbH, Essen — Auftraggeber: Stadt Wesel
Essen, 15. Oktober 2010

Gutachten

Einzelhandel in Wesel

-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

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

Dortmund/Wesel November 2006

. Einzelhandel in Wesel
Gutachterliche Stellungnahme "Zur Entwicklung der Ortslagen Buderich und Ginderich"
Auftragnehmer: H. W. Bonny, Planquadrat Dortmund, Biro fur Raumplanung, Stadtebau + Architektur
Auftraggeber: Stadt Wesel
Dortmund, November 2009

Schalltechnisches Gutachten
Auftragnehmer: Peutz Consult -- Auftraggeber: Stadt Wesel
Dusseldorf, Mai 2011

Vorabprifung der Lichtimmissionen zum Bebauungsplan Nr. 220
Auftragnehmer: Peutz Consult -- Auftraggeber: Stadt Wesel
Dusseldorf, Mai 2011

*8 Klarstellende Ergédnzung:

Schalltechnische Untersuchung zum Bau einer Abbiegespur Im Bereich der B58n / Am Grindweg
Auftragnehmer: Peutz Consult -- Auftraggeber: Stadt Wesel

Diisseldorf, November 2011

L&rm
Gutachterliche Stellungnahme vom 08.12.2011 Peutz Consult
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegrindung einschlieBlich aller Anlagen des Bebauungsplanes Nr. 220 "Tank- und Rastplatz
Buderich" der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 220 gem. § 3 Abs. 2 BauGB Uber
einen Monat lang nach ortsuiblicher Bekanntmachung am 20.07.2011 offentlich ausgelegen in der Zeit vom
28.07.2011 bis 09.09.2011 einschlieBlich.

Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fir diese Begriindung.

Wesel, den 19.09.2011 Stadt Wesel
Die Burgermeisterin
im Auftrage

Team Bauleit- und Verkehrsplanung

Fortschreibung der Begriindung incl. der textlichen Festsetzungen

gem. § 8 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 220 ,Tank- und Rastplatz Buderich" der Stadt Wesel.
Wahrend der offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 220 der Stadt Wesel gingen
Bedenken und Anregungen ein, die gem. Vorlage fur die Sitzung des Rates am 08.05.2012 nach Abwagung
der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander behandelt werden.

Aufgrund der AuRerungen wurden die Auswirkungen der Planung insbesondere hinsichtlich L4rm nochmals
genauer betrachtet. Hier erfolgten eine Einschatzung der Gesamtlarmsituation und eine Betrachtung der
Auswirkungen durch den geplanten Abbiegekeil auf der B 58n. Die Begriindung wurde entsprechend
Uberarbeitet. Es ergaben sich keine Erkenntnisse die zu einer Anderung der Planinhalte fihrten.
Ebenfalls wurde aufgrund der AuRerungen die Festsetzung zu den zulassigen Verkaufsflachen neu
formuliert. Daneben erfolgen redaktionelle Anderungen im Planentwurf und in der Begriindung.

Die vorgenommenen Anderungen des Planentwurfs und der Begriindung erfordern keine erneute
Durchftihrung der Offenlage.

Die Begriindung wurde in folgenden Punkten klarstellend ergénzt:

Seite 4

* 1 Klarstellende Ergdnzung:

Den Offenlagebeschluss fasste der Rat der Stadt am 05.07.2011. Mit dem Beschluss wurde zugleich die
Umbenennung der Fldchennutzungsplananderung in 41. Anderung des Fldchennutzungsplanes "Tank- und
Rastplatz Bliderich" vorgenommen und der Geltungsbereich angepasst.

Die offentliche Auslegung des Planes fand nach Bekanntmachung in der Wochenzeitung der WESELER am
20.07.2011 in der Zeit vom 28.07.2011 bis einschlieBlich 09.09.2011 statt. Die Behérden und sonstigen
Trager Cffentlicher Belange wurden mittels Anschreiben vom 20.07.2011, mit Frist zur Abgabe von
Anregungen und Stellungnahmen bis zum 09.09.2011, beteiligt.

Seite 4

* 2 Klarstellende Ergdnzung:

Mit Schreiben vom 01.09.2011 teilte der Regionalverband Ruhr mit, dass die Planung an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.
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Seite 7 bis 8

* 3 Ersatzlos gestrichen
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Erlauterungen:
—Omgaﬂmma—ﬂaﬁummmuadkasmehk—wm-undﬂutzmm )

Seite 8 bis 10
* 4 Ersetzt durch

Art und MaB der baulichen Nutzung
SO (Sondergebiet) Tank- und Rastplatz

Das Gebiet ist vorgesehen fiir Betriebe mit Servicefunktionen, die dem StraBenverkehr dienen. Es dient der
Unterbringung eines sogenannten ‘Autohofs’, der im Allgemeinen aus einer GroBtankstelle, einem
zugehdrigen 'Tankstellenshop’, Gastronomie- und Beherbergungseinrichtungen sowie entsprechenden
Nebenanlagen und Serviceeinrichtungen besteht.

Zulassig sind:
- Tankstellen
- PKW- und LKW-Waschanlagen
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- Reparaturwerkstétten fur Kraftfahrzeuge
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit einer Beherbergung im Sinne einer zeitlich beschrénkten
Unterkunft von Gasten unter Einhaltung folgender Obergrenze je Betrieb:
- max. 30 Betten(Hotel, Motel)
- LKW- und Wohnmobilibernachtungsplétze unter Einhaltung folgender Obergrenzen je Platz:
- max. 30 Stellplatze
- max. eine Fldache von 0.3 ha
- Betriebe des Gastronomiegewerbes (z. B. Imbiss, Drive-Inn)

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Neben- und Serviceeinrichtungen, sofern sie im Zusammenhang mit einer der allgemein zuldssigen
Nutzungen stehen und dem Gesamtbetrieb nach Umsatz und Flache untergeordnet sind

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. die
dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfi&iche und Baumasse untergeordnet sind bis zu
einer maximalen Bruttogeschossflache von 200 m®
Je Betrieb sind zudem maximal 2 Wohnungen zuléssig.

. Ausnahmsweise zuldssig ist ebenfalls der Verkauf von Waren an den Endverbraucher in unmittelbarem
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einer der vorgenannten Nutzungen unter folgenden
MaRgaben:

Die Verkaufsflache (VK) darf 5 % der Betriebsflache nicht tiberschreiten.

Zudem sind folgende GroBenordnungen je Betrieb einzuhalten:

- Tankstelle maximal 150 m?* VK

- Autowaschanlage maximal 25 m* VK mit ausschlieBlich nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

- Reparaturwerkstatte maximal 25 m? VK mit ausschlieBlich nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

- Betrieb des Gastronomiegewerbes maximal 50 m? VK

-  Betrieb des Beherbergungsgewerbes maximal 25 m? VK

- Betrieb eines LKW- oder Wohnmobilstellplatzes maximal 25 m? VK

. Zentren- und nahversorqungsrelevante Sortimente sind:
(Schnitt-) Blumen

Bekleidung/L.ederwaren/Schuhe
Blicher
Drogerie/Kosmetik*
Foto/Video/Optik/Austik
Geschenkartikel
Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Elektrokleingerate
Haus- und Heimtextilien**
Kunstgewerbe/Bilder
Medien***
Musikalienhandel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Bliroorganisation
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren (Rehabilitation)
Spielwaren, Bastelartikel
Sport- und Freizeitartikel****
Uhren/Schmuck
Waffen, Jagdbedarf
Zeitungen, Zeitschriften

Begriindung - Endfassung Seite 27 von 33




M Bebauungsplan Nr. 220 "Tank- und Rastplatz Biiderich”

Eriduterungen:

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

** Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehor
*** Unterhaltungselektronik, Tontréger, Computer und Kommunikationselektronik

**** einschl. Sportgerate, Campingartikel, ohne Fahirédder und Zubehor

Der Nutzungskatalog umgrenzt die fur den Standort beabsichtigten Betriebe. Dazu gehort auch ein gewisser
Umfang an Verkauf von Waren an den Endverbraucher.

Besondere Bedeutung misst die Stadt Wesel der Einzelhandelsentwicklung in ihrer Stadt zu. In ihrem
Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2006 hat die Stadt hierfir die Eckpunkte fixiert und - zum Schutz und
zur Entwicklung ihrer Zentren - die weitere Entwicklung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausschlieBlich auf ihre Zentren gelenkt. Hierzu gehért der Standort der Tank- und Rastanlage an der
Ortsumgehung Blderich nicht. Hierzu wurde eine Stellungnahme des Gutachters eingeholt, der sich im
Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens fir die Gesamtstadt mit den Fragen des
Einzelhandels in Wesel intensiv auseinandergesetzt hat. Im Ergebnis empfiehlt der Gutachter, die
Verkaufsflache im Plangebiet auf unter 200 m? zu begrenzen.

Dies insbesondere in Hinblick auf die zu erwartende Entwicklung des Einzelhandels in den Ortsteilen
Ginderich und Biderich.

Neben der Beschrankung des Zentrenrelevanten Sortimentes ist ebenfalls die Beschrankung des Verkaufs
anderer Waren geboten, damit der Planbereich seiner Funktion als Tank- und Rastplatz gerecht werden
kann.

Insgesamt sind Verkaufsfidchen daher nur ausnahmsweise zuléssig.

Die Beschrankung der Verkaufsflache ist in Abgleich mit der derzeitigen Rechtssprechung zu
Verkaufsflachenregelungen in Bebauungsplénen zu bringen. Eine absolute Beschrankung fir das Plangebiet
ist auf dieser Grundlage nicht opportun. Es erfolgt eine Anlagen-Betriebsbezogene Festsetzung. Die
aufgrund der GréBBe des Plangebietes und der zuldssigen Nutzungen zu erwartende Entwicklung lasst auch
so fiir das Plangebiet insgesamt eine vertragliche Verkaufsflachenobergrenze annehmen.

Die Grundfidchenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt

Seite 14
* 5 Klarstellende Ergédnzung:
Grundwasserstand
Vor Baubeginn ist der héchste zu berticksichtigende Grundwasserstand bei der LINEG zu erfragen.

Seite 17 und 18
* 6 Kiarstellende Ergdnzung:

Verkehrsldarm

Der neu zu erstellende Abbiegekeil am Knotenpunkt BundesstraBe B58n / Verbindungsstra3e in die Ortschaft
Buaderich wurde im Sinne der 16. Durchfithrungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (16.
BImSchV) geprift Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass sich keine Anderung der Beurteilungspegel fiir
den Prognose-Fall "Ohne Abbiegekeil” und den Prognose-Fall "Mit-Abbiegekeil” und somit kein Anspruch auf
Schallschutz an der ndchstgelegenen Wohnbebauung aus dem geplanten Bau des Abbiegekeils ergibt.

Die Untersuchung ist Anlage zu dieser Begrindung

Fur die neue ErschlieBungsstrae im Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass - ausgehend von den
prognostizierten Verkehrswerten - bereits in einem Abstand von 30 Metern zur StralBenachse der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Mischgebiet und ab 60 Metern der Immissionsgrenzwert fir
Wohngebiet nicht mehr aberschritten wird. Innerhalb dieses Bereichs befinden sich keine Wohnnutzungen
aullerhalb des Plangebiets.
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Die gutachterliche Einschétzung ist Anlage zu dieser Begriindung.

Gesamtliarmbetrachtung

Im Rahmen der Beteiligung zum Plan wurde die Frage nach einer zusammenfassenden Betrachtung des
vom neuen Gewerbe und vom Verkehr ausgehenden Ldrms aufgeworfen. Hierzu stellt der Gutachter fest:

‘Die malgebliche Larmbelastung geht von der B58n aus. Hier werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV (16. Durchfihrungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz) eingehalten bzw. nur
geringfigig uberschritten. Die zukinftigen Gewerbeldrmbelastungen sind aufgrund der Kontingentierung auf
kleiner 60 dB (A) am Tag bzw. 45 dB (A) in der Nacht begrenzt. In der Summe werden die Schallimmissionen
somit deutlich unterhalb der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB (A) am Tag bzw. 60 dB (A) in der
Nacht liegen.”

Die gutachterliche Stellungnahme ist Anlage zu dieser Begriindung.

Seite 18

* 7 Klarstellende Ergdnzung:

Im Rahmen der Beteiligung zum Plan wurde die Frage aufgeworfen, welche Lichtimmissionen von den
Fahrzeugen im Plangebiet ausgehen. Der Gutachter stellt hierzu fest:

‘Durch den KFZ-Verkehr verursachte Blendungen und Raumaufhellungen in den umgebenden Wohnungen
kénnen auftreten, wenn die Scheinwerfer der Pkw bei Fahrvorgéngen direkt auf die Wohnungen und deren
Fenster gerichtet sind. Hierbei ist  jedoch zu berticksichtigen, dass gemal
StraBenverkehrszulassungsverordnung die Scheinwerfer von Pkw so eingestellt sein miissen, dass diese bei
Einschalten des Abblendlichtes eine Beleuchtungsstérke in 25 m Entfernung in Héhe der Scheinwerfermitte
und daruber von nicht mehr als 1 Ix aufweisen. Aufgrund der groBen Entfernung zur néchstgelegenen
Wohnbebauung ist somit nicht mit Lichtimmissionen durch Pkw an der Wohnbebauung zu rechnen. "

Die gutachterliche Stellungnahme ist Anlage zu dieser Begriindung.

Seite 23

*8 Klarstellende Ergénzung:

Schalltechnische Untersuchung zum Bau einer Abbiegespur Im Bereich der B58n / Am Grindweg
Auftragnehmer: Peutz Consult -- Auftraggeber: Stadt Wesel

Dusseldorf, November 2011

Larm
Gutachterliche Stellungnahme vom 08.12.2011 Peutz Consult

Die textlichen Festsetzungen wurden in folgenden Punkten klarstellend geéndert:

**1 Ersatzlos gestrichen
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** 2 Ersetzt durch
Art und MaRB der baulichen Nutzung

§1
SO1 und SO2
Sondergebiet Tank- und Rastplatz (Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO)

Das Gebiet ist vorgesehen fiir Betriebe mit Servicefunktionen, die dem StraBenverkehr dienen. Es dient der
Unterbringung eines sogenannten ‘Autohofs’, der im Allgemeinen aus einer GrofRtankstelle, einem
zugehdrigen 'Tankstellenshop’, Gastronomie- und Beherbergungseinrichtungen sowie entsprechenden
Nebenanlagen und Serviceeinrichtungen besteht.

Zulassig sind:

- Tankstellen

- PKW- und LKW-Waschanlagen

- Reparaturwerkstatten fir Kraftfahrzeuge

-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit einer Beherbergung im Sinne einer zeitlich beschrénkten
Unterkunft von Géasten unter Einhaltung folgender Obergrenze je Betrieb:
- max. 30 Betten(Hotel, Motel)

- LKW- und Wohnmobiliibernachtungspléatze unter Einhaltung folgender Obergrenzen je Platz:
- max. 30 Stellplatze
- max. eine Flache von 0.3 ha

- Betriebe des Gastronomiegewerbes (z. B. Imbiss, Drive-Inn)

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Neben- und Serviceeinrichtungen, sofern sie im Zusammenhang mit einer der allgemein zulassigen
Nutzungen stehen und dem Gesamtbetrieb nach Umsatz und Flache untergeordnet sind

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. die
dem Betrieb zugeordnet und ihm gegendiber in Grundfiiche und Baumasse untergeordnet sind bis zu
einer maximalen Bruttogeschossflache von 200 m°. Je Betrieb sind maximal zwei Wohnungen zulédssig.

Einzelhandel

§2
Der Verkauf von Waren an den Endverbraucher ist in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einer nach § 1 zuldssigen Nutzung unter folgenden MaBgaben ausnahmsweise zulassig:

Die Verkaufsflache (VK) darf 5 % der Betriebsfléche nicht iiberschreiten.

Zudem sind folgende GréBenordnungen je Betrieb einzuhalten:

- Tankstelle maximal 150 m? VK

- Autowaschanlage maximal 25 m* VK mit ausschlieBlich nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

- Reparaturwerkstétte maximal 25 m? VK mit ausschlieBlich nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

- Betrieb des Gastronomiegewerbes maximal 50 m? VK

-  Betrieb des Beherbergungsgewerbes maximal 25 m? VK

- Betrieb eines LKW- oder Wohnmobilstellplatzes maximal 25 m? VK

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

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

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

Medien***

Musikalienhandel

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

Sport- und Freizeitartikel****
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

Erlauterungen:

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

** Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubeh6r
*** Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer und Kommunikationselektronik
****einschl. Sportgeréte, Campingartikel, ohne Fahrréder und Zubehor

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt

** 4 Ersetzt durch
Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan,
Bericht F 6636-1 der Peutz Consult GmbH, Disseldorf, zu Grunde.

** 5 Klarstellend ergénzt

Hinweis:

Die DIN 4109 ist im Rathaus, Klever-Tor-Platz 1, Wesel, Team Bauleit- und Verkehrsplanung (Zimmer 234
bis 236), wahrend der Dienststunden einzusehen.

** 6 Klarstellend ergédnzt
Grundwasserstand
Vor Baubeginn ist der héchste zu berticksichtigende Grundwasserstand bei der LINEG zu erfragen.
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Wesel, den 09.05.2012 Stadt Wesel
Die Buirgermeisterin
im Auftrage

Taam Bauleit- und Verkehrsplanung

. So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am 08.05.2012
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