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Teil A -- Ziel, Zwecke und wesentliche Auswirkangen (Stadtebaulicher Teil)

A i, . Allgemeines und Verfahren

Fur den Bedarf an Gewerbeflichen in der Ortslage Biiderich konnte mit der Landesplanung in Dilsseldorf ein
moglicher Standort abgestimmt werden. Die Flache im Bereich siidostlich der Weseler Strafle / nérdlich der
Wohnbebauung Hagelkreuzweg schliefit unmittelbar an den vorhandenen Siedlungsraum an und erfillt damit
eine zentrale Forderung der Landesplanung. Sie liegt aufterhaib von Naturschutz- und Vogelschutzgebieten
sowie auflerhalb der Wasserschutzzone illa des Wasserschutzgebietes Gindericher Feld. Gleichwohi ist im
Verfahren u. a. die Vertraglichkeit zum nahe gelegenen Vogelschutzgebiet nachzuweisen.

Der Standort kann Ober die Weseler StraRe erschlossen werden. Ebenso wie beim geplanten
Gewerbestandort an der neuen Ortsumgehung (Sondergebiet Tank- und Rastanlage) machte der
Landesbetrieb aufgrund der derzeitigen Verkehrsbelastung der Bundesstrafie die Umsetzung der Planung
von der Fertigstellung der Ortsumgehung abhéngig.

Der Rat der Stadt Wesel fasste in seiner Sitzung am 15.12.2009 den Aufstellungsbeschluss. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die Aufstellung der 42. Anderung des Fidchennutzungsplanes der
Stadt Wesel.

Gleichzeitig wurde die Verwaltung vom Rat beauftragt, die Entwicklung der Fldchen moglichst unter
Anwendung der im Rahmen des kommunalen Bodenmanagements entworfenen Regein zu erméglichen.

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung sowie das Scoping zum Umweltbericht erfolgten mit Schreiben vom
27.12.2011. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand nach Bekanntmachung in der Wochenzeitschrift
DER WESELER am 21.12.2011 in der Zeit vom 21.12.2011 bis 13.01.2012 statt.

in der frithzeitigen Beteiligungsphase ergaben sich Hinweise auf eine Bodenbewegung im Plangebiet sowie
darauf, dass Plangebietsflachen eine gewisse Bedeutung fiir die Gadnseasung besitzen. Beide Aspekte
wurden im Verfahren tiefergehend untersucht. Zudem weist das Plangebiet nicht unkomplizierte
Voraussetzungen fiir die Behandlung des Niederschlagswassers auf. Die Diskussion und Abstimmung von
Varianten zur Niederschlagsbehandlung hat ebenfalls zur Verlangerung des Planverfahrens beigetragen. Zur
benachbarten Wohnbebauung wurde eine Grinkulisse aufgenommen. Die in der frihzeitigen
Beteiligungsphase diskutierte Entwurfsskizze ist insbesondere aufgrund dieser Gesichtspunkte umfassend
weiterentwickelt worden. Der Geltungsbereich des Plangebietes wurde im Bereich der Anbindung an die
Weseler Strafle geringfligig angepasst.

A 2. Planungsanlass und Planungsziel

Das ca. 4.6 ha grolle Plangebiet soll fir gewerbliche Nutzung durch Betriebsverlagerungen und
-erweiterungen orisansdssiger Betriebe vorgehalten werden. Eine Teilausweisung als MI-Fliche
{Mischgebiet) kann dabei der kleinteiligen Struktur (Gemischte Baufliche mit Gewerbe und Wohnen) und der
unmittelbaren Nachbarschaft zur Wohnbebauung Rechnung tragen. Eine Eingriinung soll die Gewerbeflache
in die freie Landschaft einbinden.
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A3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 222 befindet sich nordlich angrenzend an den Siedlungsbereich des im
finksrheinischen Stadigebiet liegenden Ortsteils Bliderich. Der Planbereich grenzt unmittelbar an das
Wohnquartier am Hagelkreuzweg an. Der Planbereich wird begrenzt im Nordwesteen von der Weseler
Strafle, im Slden von der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Wohngrundstiicke am Hagelkreuzweg, im
Osten vom Gelénde des ehemaligen Kldrwerks Biderich und im Nordosten von einer Linie, die ungefahr
ausgehend von den Grundstiicken Weseler LandstralRe Nr.77/79 auf die nordliche Ecke des ehemaligen
Klarwerksgrundstlicks zulduft.

Die Flache hat eine Groe von ungefahr 4,6 ha.
Mafsgeblich ist die zeichnerische Darsteffung des Bebauungsplanes im MaRstab 1:500.

A 4. Einfiigung in Ubergeordnete Planungen

Entwickiung aus dem Flichennutzungsplan

Gemal} § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wesel! stellt den Planbereich des Bebauungsplanes als Flache
fiir die Landwirtschaft dar. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die 42. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

GEP-Darstellung (GEP-Gebietsentwickiungspian)

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

Landschaftsplan und Landschaftsschutzgebiet

Der Planbereich liegt mit einem kleinen Teil im Landschaftsschutzgebiet. Digse Flache ist in der planerischen
Konzeption als Grinfldche zur Einbindung der gewerblichen Fldchen in den Landschaftsraum vorgesehen. in der
Rheinaue sind Bereiche fir den Naturschutz dargestellt.

Die vorgesehene Festsetzung einer Griinflache im ndrdlichen Bereich des Plangebietes (MSPE-Flache)
widerspricht nicht den Darstellungen des Landschaftsplanes, insbesondere des Landschaftsschutzgebietes
L8 "Alt Bliderich, Zur Bauernschaft und ehemalige Bahntrasse",

Der Geltungsbereich des bebauungsplanes Nr. 222 liegt volistindig im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes des Kreises Wesel "Raum Wesel", der fir den Planbereich den Entwicklungsraum A7
"Agrarlandschaft bei Ginderich und Biderich” mit dem Entwicklungsziel "Anreicherung” und fir einen kleinen
Teilbereich den Entwicklungsraum E11 "Alt Bilderich, Zur Bauernschaft, Elverische Hofe" mit dem
Entwicklungsziel "Erhaltung” darstellt.

U. a. ist in den Entwicklungsrdumen die Eingriinung von Ortsrandern, Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen zu verbessern sowie eine weitere Zersiedlung der Landschaft und flachenhafte Eingriffe zu
vermeiden. Zuséatzlich sind im Raum E11 die Populationen der Arten der Vogelschutzrichtlinie zu erhalten
und entsprechend den Schutzzielen zu entwickeln.

Da die geplante Anderung des Fldchennutzungsplanes und der Bebauungsplan diesen Darstellungen und
Festsetzungen des Landschaftsplanes grundsatzlich widersprechen, kdnnen sie nur wirksam werden, wenn
ihnen der Kreis Wesel als Trager der Landschaftsp[anung gem. § 29 (4) Landschaftsgesetz NRW (LG) nicht
widerspricht.

Der Kreis Wesel hat in Aussicht gestellt, der Fidchennutzungsplangnderung und dem Bebauungsplan mit
den dieser Begriindung zugrundeliegenden Regelungsinhalten nicht zu widersprechen.
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Flachen nach der EG-Vogelschutz- und FFH-Richtlinie; schutzwiirdige Biotope

Fiir den Planbereich wurde eine Vertraglichkeitsvorpriffung mit. dem Ergebnis durchgefihrt, dass von der
Durchfilhrung der Planung eine Beeintrachtigung von relevanten Belangen des Vogelschutzgebietes nicht zu
erwarten ist. o : o

Verbandﬁsgrﬁnﬂ'éche‘ des RVR__ o R _ _
Der Planbereich liegt innerhalb der Verbandsgriinfliche des RVR (Regionalverband Ruhr). Mit Umsetzung
der Planung ist eine entsprechende Anpassung erforderlich.

Hochwasserschutz

Der aktuell vom Kreis Wesel zur Verfligung gesteliten Karte 'Hoéhen und Hochwasserschutz im Kreis Wesel'
ist fiir das Plangebiet eine Geldndehohe um die 20,5 m {ber NN zu eninehmen. Legt man das
Bemessungshochwasser 2004 (BHW 2004) zugrunde, das bei ca. 2343 m Uber NN fir diesen
Rheinabschnitt angegeben wird, so liegt das Plangebiet im potentiell Uberschwemmungsgefihrdeten Bereich
des Rheinstroms. Geschitzt wird das Plangebiet durch Rheindeiche.

Deichschutzzone :
Das Plangebiet liegt teilweise in der Deichschutzzone il

Flédche unter der der Bergbau umhergeht
in der aktuellen Darstellung des Flachennufzungsplanes liegt das Plangebiet innerhalb einer Flache unter der
der Bergbau umgeht.

Bodendenkmal
Im Plangebiet sind nach derzeitigem Wissensstand keine besonderen archdologischen Funde oder Befunde

Zu erwarten.

Leitungstrassen
im Plangebiet befinden sich Abwasserkanile.
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ngsrechtliche Situation (Bebauungsplane;

Umgebung des Plangebieles -

Das Plangebiet befindet sich am nordostlichen Rand des Oristeil Bliderich und schiiefit unmittetbar an die
bebaute Ortslage an. Im. Nord-Westen begrenz die Weseler Stralle das Plangebiet, die zur Zeit noch
Bundesstralle 58 ist. Auf der gegentiiberliegenden Seite der Strale befinden sich unmittetbar der Friedhof
Buiderich sowie - nordwestlich gelegen - drei Wohnhduser. Im Sliden greénzt unmittetbar das Wohnguartiér
um den Hagelkreuzweg an das Plangebiet an. Nach Nordosten erstreckt sich der freie Landschaftsraum.

Plangebiet
Das Plangebiet wird heute landwirtschaftiich genutzt. Im Nordosten durchqueren Abwasserkangle das
Plangebiet. Von West nach Ost wird die Flache von einer Gelandeverwerfung durchzogen. Ein Teil des

Plangebietes befindet sich in der Deichschutzzone il

A 6. Stadtebauliches Konzept und Verkehrserschlieflung

Die Flachen im Plangebiet werden als Gewerbeflachen und Mischgebietsflichen entwickelt. Insbesondere
sollen kleinteilige Flachen fir Gewerbe, das sich nicht in integrierten Standorten einfligt oder diese aufgeben
muss, sichergestellt und vorgehalten werden. Die L.age und die Parzellenstruktur des Plangebietes sollen der
Nachfrage von Kiein- und mittelstandischen Unternehmern und Handwerkern dienen.

Um eine Nutzungsabstufung vom Wohngebiet am Hagelkreuzweyg zu den ausschlieflich gewerblich
genutzten Flachen (Gewerbegebiet) zu erzielen, erfolgt die Ausweisung eines Mischgebietes. Diese
Abstufung dient - neben anderen Maflnahmen - dem gebotenen Schutz der bestehenden Wohnbebauung
und der stddtebaulichen Einbindung des neuen Standortes in die vorhandenen Strukturen.

Zudem erfolgt zwischen vorhandener Wohnbebauung und geplantem Mischgebiet die Entwicklung einer
Griinabschirmung, die hier als MSPE-Flache (MSPE= Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) auf privater Flache ausgebildet wird. Ebenso binden
Grinflachen (u. a. MSPE-Flachen) das Plangebiet in die {brigen Umgebungsstrukturen ein. Inshesondere
zum freien Landschaftsraum hin wird eine grof3ziigige Griinkulisse entwickeit,

Quer {iber das Plangebiet verlauft eine Gelandestufe, deren Achse nahezu senkrecht zur Weseler Stralle
und dem im Plangebiet vorhandenen Wirtschaftsweg hlegt. Insgesamt wurde die Zone, die von diesen
ungleichmafigen Bewegungen betroffen ist, gutachterlich auf eine Breite von ca. 45 m abgeschatzt. Bei
Bauvorhaben sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen, so dass in der stiddtebaulichen Planung dieser
Bereich in der beabsichtigten baulichen Entwicklung ausgespart wurde (keine Hochbauten). Auf diesen
Flachen wird eine zusafzliche Grinentwicklung angestrebt.

Das verkehrliche und stadtebaulich-gestaltende Konzept sieht die Anbindung des Gebietes an die Weseler
Stralle vor. Uber eine ErschiieBungsstrale erfolgt die Anbindung der Grundsticke. Lage und Beschaffenheit
bereits vorhandener Kanaltrassen im Plangebiet sind im Detail bestimmend fir den nord-ostlichen Abschiuss
der Gewerbeflachen. Die dort liegenden Griin-/Freifldchen sind fiir eine wirksame Abschirmung zum nérdlich
liegenden Freiraum {Vogelschutzgebiet) erforderlich.

Die entwickelten Straflenrdume ermdoglichen einseitig das Parken. Ebenso ist einseitig die futlaufige
Erschliebung vorgesehen. In die ErschlieBung integriert ist eine vorhandene Wegeverbindung, die vom
Wohnguartier am Hagelkreuzweg in den nordlich liegenden Freiraum fiihrt. Diese dient inshesondere den
Bewohnern des Quartiers um den Hagelkreuzweg als Weg in den nérdlich liegenden Freiraum. Die
Zuganglichkeit der nordlich des Plangebietes liegenden Freiflachen wurde im Rahmen der Flurbereinigung
neu geregelt und ist Gber Wegeanbindungen ndrdlich des Plangebietes gesichert. Die Wegeverbindung im
Bereich des Plangebietes braucht mithin die Anforderungen, z. B. an einen mit landwirtschaftlichen
Maschinen befahrbaren Wirtschaftsweg, nicht mehr erfillien.

Seite 6 von 26



Bebauungsplan Nr. 222

"Gewerbegebiet Buderich - Nirdlich Hagelkreuzwag" Begrindung Endfassing

Ausschiuss von Einzethandel (Verkauf an Endverbraucher)

Besondere Bedeutung misst die Stadt der Entwicklung des Einzelhandels in ihrer Stadt bei. Hierzu wurde im
Jahr 2006 ein Einzelhandelsgutachten erarbeitet, zu dessen Zielen und Aussagen sich der Rat der Stadt
Wesel bekannt hat. Das Gutachten = Jegt die Sicherung wund Entwicklung der Zentren
(Innenstadt/Nahversorgung) und damit die Lenkung des zentrenrelevanten Warensortimentes auf diese
Standorte zugrunde. Das Plangebiet gehort nicht zu diesen Standorten. Im Jahr 2012 wurde das
Einzelhandelsgutachten aktualisiert. Die Grundaussagen des Gutachtens von 2006 sowie die fiir das
Plangebiet relevanten Aussagen blieben in threr Bedeutung unverandert.

Mit Verweis auf die Ausflihrungen und Begrindungen im Gutachten werden daher im Plangebiet die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sorfimente ausgeschlossen. Die Gutachten sind Anlage zu dieser
Begrindung.

Zentren- und nahversorgunagsrelevante Sortimente sind:

{Schnitt-} Blumen Musikalienhandel
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe Nahrungs- und Genussmittel
Biicher Papier/Schreibwaren/Bliroorganisation
Drogerie/Kosmetik™® Pharmazeutika, Reformwaren
Foto/Video/Optik/Akustik Sanitatswaren {(Rehabilitation)
Geschenkartikel Spielwaren, Bastelartikel
Glas, Porzellan, Keramik Sport- und Freizeitartike|****
Haushaltswaren, Elekirokleingerate Uhren/Schmuck

Haus- und Heimtextilien™ Waffen, Jagdbedarf
Kunstgewerbe/Bilder Zeitungen, Zeltschriften
Medien™

Erlduterungen:

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

** Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehdr
*** Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer und Kommunikationselekironik

*** ginschl. Sportgerdte, Campingariikel, ohne Fahrrdder und Zubehér

A 7. Regelungen des Bebauungspianes

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet und Mischgebiet entwickelt. Die Grundflidchenzaht (GRZ) wird auf 0,8
flr das Gewerbegebiet und auf 0,6 filr das Mischgebiet festgesetzt.

Ausschluss von Einzethandel

Entsprechend der angestrebten Funktion und kleinteiligen Struktur erfolgen weitergehende Festlegungen zur
Art und zum Malk der baulichen Nutzung. Hinsichtlich des Einzelhandels sind diese Regelungen im Kapitel
A.B. dieser Begriindung beschrieben. Es erfolgt folgende Festsetzung:

Unter Anwendung des § 1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB und des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO sind
im GE-Gebiet und im MI-Gebiet zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zulassig.
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

{Schnitt-) Blumen - : Musikalienhande!
Bekleldung/lLederwaren/Schithe Nahrungs- und Genussmittel
Blicher Papler/Schreibwaren/Buroorganisation
Drogerie/Kosmetik™ Pharmazeutika, Reformwaren
Foto/Video/Optik/Akustik - Sanitatswaren {Rehabilitation)
Geschenkartikel Spielwaren, Bastelartikel
Glas, Porzellan, Keramik Sport- und Freizeitartikel™**
Haushaltswaren, Elektrokleingerite Uhren/Schmuck

Haus- und Heimtextilien™ Waffen, Jagdbedarf
Kunstgewerbe/Bilder Zeitungen, Zeitschriften
Medien™*

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

** Haus-, Heimiextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehér
*** Unterhaitungselektronik, Tonirdger, Computer und Kommunikationselektronik
**** ginschi. Sportgerate, Campingartikel, chne Fahrrader und Zubehor

Klarung von Ausnahmen hinsichtlich Einzelhandelsnutzungen
flir den Verkauf von Waren aus den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Heute im Oristell ansassige Gewerbe- und Handwerksbetriebe - fiir die der neue Standort entwickelt wird -
verkaufen durchaus Produkte aus den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im
Zusammenhang mit ihrer Tatigkeit an Endverbraucher. Handwerks- oder Dienstleistungsbetriebe mit Verkauf
an Endverbraucher sollen daher ausnahmsweise zulassig sein. Diese Betriebe konnen sich in das
gewerbliche Umfeld integrieren, wenn die Waren, die verkauft werden in einem betrieblichen Zusammenhang
mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung der Produkte oder von Reparatur- und Serviceleistungen

stehen.

Erfahrungen zeigen die Gefahr auf, dass sich Gber dem Vorwand einer geringflgigen Tatigkeit an der Ware,
reine Verkaufsbetriebe ansiedeln konnten. Um sicherzustellen, dass die gewerbliche Tatigkeit im
Vordergrund steht, wird eine Verhaltniszahl zwischen der Tatigkeit und dem Verkauf von Waren aus den
zentren -und nahversorgungsrelevanten Sortimenten festgelegt. Die Verkaufsfliche soll 20 % der
Betriebsflache nicht iberschreiten. Uber die Festlegung einer Hochstgrenze der Verkaufsflache soll ebenso
vermieden werden, dass z.B. durch grofiere Grundstiickszuschnitte die Verkaufsflachen (iberhand nehmen
oder die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet den Zielen des Einzelhandelskonzeptes zuwider l3uft. Die
ausnahmsweise zuléssige Verkaufsflache fir Waren aus den zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten je Betrieb wird daher auf maximal 100 m? begrenzt. Dieser Wert folgt einer Empfehiung des

Kreises.
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Betriebsleiterwohnungen

In den - Gewerbegebieten sind nach der Baunutzungsverordnung Wohnungen fir Aufsichts- -und

" Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zuldssig, die einem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind. Diese
Maglichkeit ist fur viele Betriebe sinnvoll und oft auch erforderlich (z. B. Hausmeisterfunktion o. 4.) und wird
daher regelmanig in den Gewerbegebieten auch erdffnet. In der Vergangenheit stellten sich Probleme ein,
wenn Betriebe aufgegeben wurden. Die Wohnnutzung hatte auch dann weiterhin Bestand. So sind in
Gewerbegebieten z. T. unbefriedigende Gemengelagen entstanden, die die eigentliche Funktion der
Gewerbegebiete einschranken kdnnen. Zudem nimmt die Wohnnutzung bei manchen Gewerbegrundstiicken
einen betrachtlichen Teil der eigentlichen Flache ein. Dieser Anteil geht regelmaRig der eigentlichen,
gewerblichen Nutzung verloren.

Um die Nutzungsmdgiichkeit fir Gewerbebetriebe zu erhalten, wird die ausnahmsweise zuldssige Errichiung
von Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO daher weitesigehend auf die Obergeschosse der
Gewerbegebaude begrenzt. Fur Teile der Wohnung wird die Nutzung des Erdgeschosses erlaubt, um z. B.
den Eingangsbereich im Erdgeschoss anlegen zu kénnen.

Es wird festgesetzt: In den GE-Gebieten ist die ausnahmsweise zuldssige Nutzung gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO {(Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Befriebsleiter)
nur im Obergeschoss der Gebaude zuldssig. Max. 10% der Wohnflache einer Wohnung kann dabei im
Erdgeschoss liegen.

Begrenzende Bestimmungen zur Einhaltung des gebotenen immissionsschutzes

Die Flachen im geplanten Gewerbegebiet sind am &uBeren Rand zum Teil unter 100 m von der
nachstgelegenen Wohnbebauung entfernt.

Neben einer Regelung, die den gebotenen Larmschutz an den schutzwlirdigen Nutzungen gewéhrleistet,
werden die zuldssigen baulichen Nutzungen im Gewerbegebiet so geregeit, dass darliber hinaus keine
unzumutbaren Luft-, Schadstoff und Geruchsimmissionen auf den benachbarten schutzwiirdigen Baufltachen
erzeugt werden. Es wird Bezug genommen auf den Abstandserlass des MUNLV des Landes Nordrhein-
Waestfalens vom 6.6.2007, wobei die geringflgige Unterschreitung der dortigen Abstandsempfehiungen (in
Bezug auf die nachstgelegene Wohnbebauung) vertretbar ist, da auch dort der gsbotene Larmschutz Uiber
Emissionskontingente sichergestellt wird. Die Festsetzung lautet:

Im GE-Gebiet sind Anlagen der Abstandsklassen I-VI der Abstandsliste zum Runderlass des MUNLV des
Landes Nordrhein-Westfalen vom 6.6.2007 und Betriebe mit vergleichbaren Stérgraden unzuldssig.

Dies gilt nicht fir Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse Vi, soweit diese mit (*) gekennzeichnet sind
und die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit gutachterlich nachgewiesen wird.

Ausnahmsweise zugelassen werden konnen die Ubrigen Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI,
wenn diese in ihrem Emissionsverhalten - z.B. durch besondere technische MafRnahmen oder
Betriebseinschrdnkungen - den zuldssigen Betrieben und Anlagen entsprechen.

Die fir die Teilgebiete festgesetzten Emissionskontingente sind einzuhalten. (siehe Punkt A 9. dieser
Begriindung)
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Begrenzende Bestimmungen auf Grundlage der Stdrfallverordnung

innerhalb eines Gewerbegebietes konnen- nach- der Baunutzungsverordnung Betriebe und Anlagen
zugelassen werden, die {iber Betriebsbereiche mit einem Storfallpotential verfiigen. Unter Beriicksichtigung
des Artikels 3 Nr. § der ,Richtlinie 96/82/EG des Rates vom 09.12.1996 zur Beherrschung der Gefahren bei
schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen und dem zwischenzeitlich vorliegenden Leitfaden "Empfehlungen
fiir Abstinde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im
Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG" der Kommission fir Anlagensicherheit beim
Bundesministerium flir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, 2. Uberarbeitete Fassung (KAS-18),
sollen Regelungen zu Anlagen oder Téatigkeiten in Betriebsbereichen mit Stérfalipotential in
Bebauungsplanen getroffen werden,

Die Fiachen im geplanten Gewerbegebiet liegen maximal ca. 200 m von der ndchstgelegenen vorhandenen
Wohnbebauung entfernt. Die Abstandsempfehlungen des KAS-Leitfadens kénnen damit im gesamten
Planbereich nicht eingehalten werden. Zum Schutz der Wohnbevilkerung wird daher folgende
Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen:

Ausgeschlossen sind Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a
Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs
waren. Ausnahmsweise kdnnen soiche Anlagen zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher oder
technischer Mafinahmen ein geringerer Abstand zu schutzbediirftigen Gebieten ausreichend ist,

Die Festsetzung folgt im Wortlaut den Ergebnissen eines entsprechenden Gutachtens, welches im Auftrag
der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) erarbeitet und im Méarz 2012 verdffentlicht worden ist
("Erarbeitung und Formulierung von Festsetzungsvorschidgen fiir die Umsetzung der Abstandsempfehlungen
fir Antagen, die einen Betriebsbereich i.5.d. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden, nach den Vorgaben des BauGRB
und der BauNvQO")

Vergnligungsstiiten, Bordelle

Im Plangebiet soll insbesondere flir Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die in der heutigen Ortslage keine
Erweiterungsmoglichkelten besitzen und/oder nachbarliche Spannungen auslésen, ein Angebot geschaffen
werden. Erfahrungsgemdf bieten die Qualitdten eines Gewerbestandortes in Hinblick auf den
Immissionsschutz und den Nachbarschutz sowie die gute Erreichbarkeit fiir KFZ-Benutzer einen besonderen
Anreiz fur die Ansiedlung auch solcher Nutzungen, fir die das Plangebiet nicht vorgesehen ist. Hierzu
gehdren neben Vergnlgungsstatten auch Bordelle und ahnliche Betriebe. Diese wiirden das beabsichtigte
image des Gebietes und das Umfeld stadtebaulich nachteilig beeinflussen kénnen (Trading-Down-Effekt).
Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen soll erreicht werden, dass das Gebiet vornehmilich den Produktions-,
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleibt.

Es wird daher festgesetzt:

Gemah § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ist in den GE-Gebieten die ausnahmsweise zuldssige Nutzung gemaf § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatien) unzuldssig. Ehenso sind gemalt § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 Nr. 1
BauNVO im MI- Gebiet die allgemein zulassige Nutzung gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 und die ausnahmsweise
zuléssige Nutzung gemal § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnugungsstatten) unzuldssig.

Ebenso sind im Gewerbegebiet Bordelle und sonstige Betriebe, die der Erregung und/oder Befriedigung
sexueller Bediirfnisse dienen, ausgeschlossen,
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Unzuldssigkeit bestimmter Nutzungen bis zum Eintrift bestimmter Umstinde

Die Umsetzung. des Planungsrechtes ist erst nach Fertigstellung der StraRenbaumalinahmen fir den
Neubau der Ortsumgehung Biiderich mdéglich. Nach Aussage des Landesbetriebes kahn vorher keine
Anbindung des Plangebietes an den Zubringer erfolgen, da dieser bis Fertigstellung der neuen
Umgehungsstralie die Gesamtlast des Verkehrs - ca. 20.000 Fahrzeuge am Tag - tragen muss.

Die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet des Bebauungsplanes werden daher unter dem Vorbehalt der
Fertigstellung und Freigabe der Ortsumgehung gestellt. Die Nutzungen sind erst dann zuldssig, wenn die
Ortszufahrt nach Bliderich in die Straflenbaulast der Stadt Wesel Obergegangen ist bzw. der
Strafenbaulastiréger seine Zustimmung erteilt. Bis zum Eintritt dieses Umstandes sind die auf Grundlage
des Bebauungsplanes entwickelten Nutzungen nicht zuldssig.

{§ @ Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen, Bauweise

im Planbereich gil{ fir die Gewerbefldchen eine abweichende Bauweise. Die Gebadude sind mit seitlichem
Grenzabstand im Sinne der offenen Bauweise zu errichten. Die maximale Lénge der Hausformen darf
ailerdings mehr als 50 m betragen. Im Mischgebiet gilt die offene Bauweise.

tm Bebauungsplan erfolgen Regelungen zur Hohenlage der Gebaude:

Héhe baulicher Anlagen
Gemah § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf die zul3ssige Obherkante baulicher Anlagen das Mafl von 12,0 m nicht

{iberschreiten. Bezugspunkt ist die dem Baukorper zugeordnete ffentliche Verkehrsfiache.

Chere Abschluss von Werbeanlagen

Der oberste Abschluss von Werbeanlagen an Gebduden darf auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB
gemal § 86 Bau O NW maximal 2,0 m Ober der hochstzulidssigen Firsthohe bzw. der hiichstzuldssigen
Oberkante baulicher Anlagen liegen. Um eine Hohenabstufung zum benachbarten Wohngebiet zu
entwickein, gilt diese Regelung nur fur die GE-Flachen.

Héhenlage offentlicher Verkehrsflachen / Anschiusshéhen der Grundstlicke

Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshéhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel, Team Bauleit- und
Verkehrsplanung, abzustimmen.

Behandiung des Regenwassers

Das Landeswassergesetzes (LWG) regeit die Behandiung des Niederschlagswassers. Dieses ist méglichst
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in Gewésser einzuleiten.

Fir die Behandlung des Regenwassers sind mehrere Varianten betrachtet worden, Zur Umsetzung kommt
eine Variante, die eine zentrale Niederschlagswasserrlckhaltung der Dachabfliisse mit Einleitung in den
Rhein sowie eine Ableitung ohne Rickhaltung der Abflisse von den Verkehrsflachen (6ffentlich und privat)
mit Anschluss an das Mischwassernetz vorsieht. Hierzu weitergehende Ausfilhrungen in Kapitel 10 dieser
Begriindung. Weitergehende Details sind zudem der beigeflglen Studie zur Niederschlagswasserableitung
zu entnehmen.
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Schallschutz

For das Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die gebotenen Regelungen sind als
Festsetzungen in den Plan aufgenommen. Hisrzu siehe Punkt A 9. dieser Begriindung

Das schalltechnische Gutachten ist Anlage zu dieé_;e_r Begriindung.

Besondere Vorkehrungen

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens kam von der Cavily GmbH ein Hinweis auf Bodenbewegungen im
Plangebiet, die Uber mehrere Jahre durch Vermessungen dokumentiert sind. Die Cavity GmbH beschaftigt
sich mit den Auswirkungen des ehemaligen untertigigen Steinsalzabbaus. Die Erfassung und
Dokumentation sowie die Beurteilung der Bodenbewegungen, die unmittelbar im Zusammenhang mit den
friheren Bergbauaktivititen stehen, zdhlen nach eigenen Angaben zu den Hauptaufgaben des
Unternehmens.

Da auch oberflachennahe und/oder geogene Faktoren als Ursache fiir die Bodenbewegungen in Frage
kommen kdnnen, wurde der oberflichennahe Bodenaufbau durch ein geotechnisches Fachbliro erkundet
und hewertet,

Der Gutachter kommt zu folgender zusammenfassender Aussage;

"Nach den vorliegenden Erkenntnissen konnen oberflachennahe Ursachen flir die von der Cavity GmbH
festgestelliten Bodenbewegungen ausgeschlossen werden. Als wahrscheinticher ist eine geologische Storung
zu vermuten. Die Geologische Karte von Nordrhein-Westfalen verzeichnet nordlich von Wesel-Blderich den
Verlauf von zwei Abschiebungen, die aus dem Festgestein des Karbons {u.a. Steinkchie) und des Perms
(u.a. Steinsalz) bis in die Lockersedimente des Tertiirs hinein zu vertikalen Verschiebungen der
Gesteinsschichten geflhrt haben. Die als Schwelgern-Sprung und Bidericher Sprung bekannten Stérungen
streichen von Nordwesten nach Stidosten und fallen nach Nordosten ein. Sowohl die Streichrichtung als auch
das Einfallen passen zu den Messungen der Cavity GmbH. Der in der Karte als vermutet dargestelite Verlauf
der beiden Abschiebungen entspricht nicht genau dem gepeiiten Verlauf der Verwerfungszone. Aufgrund der
zumeist nur lockenhaften Tiefenaufschliisse konnen erfahrungsgemafl jedoch deutliche Abweichungen
gegeniiber der Kartendarstellung auftreten. Ob die in diesem Fall primér geogen angelegte Storung durch
menschliche Eingriffe zuséatzlich aktiviert wurde, beispiefsweise durch untertdgigen Bergbau, kann nach den
vorliegenden Erkenntnissen nicht beurteilt werden.

Umter der vorliegend begrindeten Annahme, dass die Bodenbewegungen auf eine tief reichende,
geclogische Abschiebung zuriickzufithren sind, solite der betroffene Bereich méglichst von einer Bebauung
freigehalten werden. Fir den Fall, dass die Bewegungen sich zukiinftig fortsetzen, wovon nach den
vorliegenden Erkenntnissen auszugehen ist, wéiren spatestens nach einigen Jahren an einem statisch
konventionell bemessenen Gebdude Schiaden zu erwarten. st eine Bebauung im Hinblick auf eine
wirtschaftliche Nutzung der Flachen nicht zu umgehen, sollten konstruktive Mafinahmen an dem Geb&ude
vorgesehen werden, die dann im Einzeifall abgestimmt werden sollten. Dazu zahlen beispielsweise eine
Gliederung des Gebaudes in mehrere, statisch eigenstandige Baukdrperkdrper, eine angepasste Griindung
sowie Kompensatoren an den Ver- und Entsorgungsleitungen.”

Das stadiebauliche Konzept sieht mithin eine Beschrénkung der baulichen Entwicklung in der betroffenen
Fidche vor. Der Bebauungsplan spart entsprechend diesen Bereich von einer Hochbauentwicklung aus. Mit
Ausnahme eines schmalen Randbereiches, in dem die dokumentierten Bewegungen gering ausfallen, wird
die Flache in das Griinkonzept des Plangebietes einbezogen.

Das geotechnische Gutachten ist Anlage zu dieser Begrindung.
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Grilngestaltende und dkologische Mafinahmen

Stellplatzbegriinung -

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB ist bei Anlage von notwendigen Stellplatzen gemafs § 51 BauO
NRW je angefangener 8 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die zugehbrige Pflanzflaiche muss
mindestens 9 m? aufweisen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Pflanzqualitét: Stammumfang mind. 16-18 ¢in. Es wird empfohlen, die Auswaht der Pflanzen nach der Liste B
im Anhang vorzunehmen.

Baumstandorte

Von den festgesetzten Standorten der anzupflanzenden Baume kann bis zu 5,0 m abgewichen werden. Es
wird empfohlen, die Auswahi der Pflanzen nach der Liste B im Anhang vorzunehmen.

{§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Eingriinung der Gewerbeflichen / Ausgleichsmafinahmen / MSPE-Flachen Lichtimmissionen

Der Bebauungsplan regelt Grinftichen. Diese dienen der Einbindung der Flache in die vorhandenen
stadtebaulichen und landschaftlichen Strukturen. Zudem werden auf thnen erforderliche Ausgleichs- bzw.
ersatzmafinahmen nach ndherer Maflgabe des landschaftspfiegerischen Begleitplanes festgesetzt. Diese
Fachen und MaRnahmen werden den Grundstiicken, auf denen Elngriffe zu erwarten sind, zugeordnet.

Die MafRinahmen werden im Punkt A.11. dieser Begriindung behandelt.

Flache fuir Trafostation

Der Plan setzt eine Flache fiir Versorgung fest, auf der die RWE eine Trafostation zur Versorgung des
Gebietes errichten maochte.

Flache flir Wertstoffcontainer

Im Plan ist hinweislich ein Standort fir Wertstoffcontainer im &ffentlichen StraRenraum aufgenommen.
Ublicherweise wird die Fliche von ca. zwei normalen PKW-Stellpldtzen als Aufstellflache flir Container

bendtigt.

Grundwassermessstelle

im slidlichen Bereich des Ful- und Radweges besteht eine von der LINEG betriebene
Grundwassermessstelle. Diese ist im Zuge der Ausbauplanung zu erhalien.

Abwasserleitungen

Am nordlichen Rand der festgelegten Gewerbeflachen verlaufen im Bereich der MSPE-Flache zwei
Abwasserleitungen. Innerhalb des Schutzstreifens der Druckleitungstrasse der LINEG dirfen keine Baume 1.
und 2. Ordnung gepflanzt werden. Es ist ein Abstand von 3,0 m zum Schutzstreifen einzuhalten. Bei
eventuellen Reparaturarbeiten miissen Gehdlze gegebenenfalls wieder entfernt werden.

Die Zugénglichkeit der Trasse ist durch die dariiberliegende Festlegung des Bereiches als MSPE-Fldche
gegeben. L
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A.8. Kennzeichnungen, Nachrichtiiche Ubernahmen, Empfehlungen und Hinweise

Lage (ber Bergwerksfeldern / Bergsenkungen -
Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle und Stelnsafz verhehenen Bergwerksfeld “Wallach 3". Der
Planbereich liegt im Einwirkungsbereich des aktiven Steinsalzbergwerkes "Borth". Bergbauliche
Einwirkungen sind daher nicht auszuschlieRen.

Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen nach Bundesberggesetz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich unter dem zur Zeit und in Zukunft Senkungen durch den
Steinsalzabbau zustande kommen. Derzeit ist eine relativ gleichférmige Absenkung zu beobachten, die sich
im Sliden etwas schneller darstellt als im nordlichen Planbereich.

Eventuell erforderliche Anpassungs- und Sicherungsmaflnahmen gemal § 110, 111 BBergG bei
Kanalbauvorhaben und der Errichtung von Bauwerken sind mit der Cavity GmbH, Xantener Stralle 237,
47495 Rheinberg, abzustimmen.

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 Altlasten in Form
von Blindgangern oder Sprengkdrpern bestétigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die
notwendigen Schutzmafnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der notigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

Dem Kampfmittelraumdienst 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).

Deichverband
Das Plangebiet liegt im Verbandsgebiet des Deichverbandes Poll.

Deichschutzzone
Das Plangebiet liegt teilweise in der Deichschutzzone 111,
Die Deichschutzverordnung ist zu beachten.

Gem&R der ordnungsbehérdliichen Verordnung zum  Schutz  der Deiche wund sonstigen
Hochwasserschutzaniagen an den Gewassern 1. Ordnung im  Regierungsbezirk Disseldorf -
Deichschutzverordnung vom 02.08.2000 - bediirfen nachfolgende Mafiinahmen in der Deichschutzzone 1l
einer deichaufsichtlichen Genehmigung durch die Bezirksregierung Diisseldorf:

Alle wesentlichen Eingriffe in die Deckschichten, insbesondere

1. die Errichtung, der Abriss oder die wesentliche Veranderung von baulichen Anlagen.

2. die Errichtung oder Veranderung von Anlagen zur Sand-, Kies- oder Tongewinnung.

3. Bohrungen, Vertiefungen der Erdoberfidche und die Entnahme von Erde oder sonstigen Material,

Hochwasserschutz
Der aktuell vom Kreis Wesel zur Verfligung gestellten Karte 'Héhen und Hochwasserschutz im Kreis Wesel'

ist fiir das Plangebiet eine Geldndehthe um die 20,5 m idber NN zu entnehmen. Legt man das
Bemessungshochwasser von 2004 (BHW 2004) zugrunde, das bei ca. 23,43 m Uber NN fir diesen
Rheinabschnitt angegeben wird, so liegt das Plangebiet im potentiell Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich
des Rheinstroms. Geschiitzt wird das Plangebiet durch Rheindeiche,

Risikogebiet
Der Rhein ist als Risikogebiet im Sinne des § 73 (1) Satz 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) bestimmt
worden.

Seite 14 von 26



Bebauungsplan Nr. 222

"Gewerbegebiet Biiderich - Nordlich Hagelkreuzweg” Begrindung Endfassung

Grundwasserstand
Vor Baubeginn ist der hochste zu erwartende Grundwasserstand bei der LINEG zu erfragen.

Bodendenkmal '

Das Auftreten von Bodendenkmaélern bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten ist nicht auszuschlieflen. Beim
Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das
“Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Aullenstelle Xanten, unverzighich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Hbhe baulicher Anlagen

Die Planung oder Realisierung von auch z. B. untergeordneten Gebadudeteilen oder von Antennen, die
ginzeln oder zusammen eine Hohe von 25 m {ber Grund Ubersteigen, ist mit der Wehrbereichsverwaltung
West abzustimmen,

Bodenverwerfung

Quer tber das Plangebiet verlauft eine Gelandestufe, deren Achse nahezu senkrecht zur Weseler Stralle
und dem Wirtschaftsweg liegt. Insgesamt wurde die Zone, die von diesen ungleichmaBigen Bewegungen
betroffen ist, gutachterlich auf eine Breite von ca. 45 m abgeschétzt. Die Zone ist im Bebauungsplan
markiert. Bei Baumafinahmen sind entsprechende Vorkehrungen zutreffen.

Im gesamten Plangebiet ist aufgrund des Salzbergbaus eine Absenkung - jedoch recht gleichmaBig (im
Siden etwas starker) - zu beobachien,

Hoheniage 6ffentlicher Verkehrsfidichen / Anschlusshéhen der Grundstiicke
Es wird empfohien, die genauen Anschlusshdhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel, Team Bauleit- und
Verkehrsplanung, abzustimmen.

Schallschutzempfehlungen

Zum Schutz der Empfingerseite vor erhdhten Schallimmissionen sind verschiedene passive

Schallschutzmafinahmen maoglich. Dieses sind z. B,

- Akustisch ginstige Orientierung der Gebaude (Schiafrdume an I&rmarmer Seite etc.)

- Einbau schallddmmender Fenster

- Erhdhung der Schalldammung der Fassade

- Akustisch glinstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche, Terrassen undfoder Balkone

- Erhéhung der Schallabsorption in [Brmempfindlichen Raumen

- Einbau einer schalldammenden Liftung, um auch bei geschlossenen Fenstern einen Luftaustausch zu
ermdéglichen

Schutz des belebten Oberbodens

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

Verbesserung des [okalklimas

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

a) Fassadenbegriinung entweder mit Selbstklimmer und/oder mit Schiingpflanzen an Kletterhilfen

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

¢} Anlage von Gartenteichen, die durch einen Teil des Niederschlagswassers gespeist werden kdnnen
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Begriindung

Grundwassermessstelle . .
im stdlichen Bereich des Fu}- und Radweges besteht eine von der LINEG betriebene
Grundwassermessstelle. Diese istim Zuge der Ausbauplanung zu erhalten. :

Abwasserfeitungen/Schutzstreifen o o . .

Am ndrdlichen Rand der festgelegten Gewerbeflachen verlaufen im Bereich der MSPE-Fldche zwei
Abwasserleitungen. Innerhalb des Schutzstreifens der Druckleitungstrasse der LINEG diirfen keine Baume 1.
und 2. Ordnung gepflanzt werden. Es ist ein Abstand von 30 m zum Schutzsireifen einzuhalten. Bei
eventuellen Reparaturarbeiten miissen Gehdlze gegebenenfalls wieder entfernt werden.

Geologische Stérung

im gekennzeichneten Bereich des Plangebietes sind Bodenbewegungen durch Vermessungen dokumentiert.
Als wahrscheinlich ist eine geologische Stdrung zu vermuten. Der Bereich wirde daher von einer
hochbaulichen Entwicklung ausgespart. Fir den Fall, dass die Bewegungen sich zukinftig fortsetzen, wovon
nach den vorliegenden Erkenntnissen auszugehen ist, wiren spétestens nach einigen Jahren an einem
statisch konventionell bemessenen Geb&ude Schiiden zu erwarten.

Anhang

Pflanziiste A (Schutzpflanzung,
Heister bzw. Striiucher,
mindestens 2x verschulte Ware):

Ffanzliste B
{Bdume, auch Strallenbédume):

Acer campesire Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche Acer platanoides Spitzahorn
Cornus mas Kornelkirsche Acer pseudoplatanus | Bergahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Haselnuss Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus monogyna Weiltdorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Crataegus oxyacantha Rotdorn Quercus robur Stielsiche
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Qercus petraga Traubeneiche
llex aguifolium Stechpalme Tilia cordata Winterlinde
Lonicera periclymenum | WaldgeiBblatt Tilia platyphylios Sommeilinde
Rhamnus frangula Faulbaum
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Taxus baccata Eibe
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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A 9. Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung

Fir das Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Dieses betrachtet die Auswirkungen
des vom Gewerbe ausgehenden Larms auf die umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen, den auf das
Plangebiet einwirkenden Larm der tangierenden Weseler StraBe sowie die Auswirkungen des durch das
Plangebiet erzeugten Verkehrs.

Uber die folgenden Ausfiihrungen hinausgehende Informationen sind der Untersuchung selbst zu
entnehmen, die Anlage zu dieser Begriindung ist.

Aklive Lérmschutzmafinahmen (Emissionskontingente)

Fir die Baufelder mit einer Gebietsausweisung entsprechend Mischgebiet ist keine gesonderte Befrachtung
erforderlich, da diese dem Wohnen und nur der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Fur die Fiachen mit einer Gebietsausweisung entsprechend Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes
wurde eine Gerduschkontingentierung gemaR DIN 45691 durchgefihrt und die zulassigen
Emissionskontingente Lgx sowie richtungsabhdngige Zusatzkontingente ermittelt. Die Gewerbefiichen
wurden dazu innerhalb der schalltechnischen Untersuchung in drei Teilflachen gegliedert. Auen vor bleiben
die Areale der Gewerbeflachen, die mit siner MSPE-Festsetzung belegt sind. Hier ist ausschiieBlich eine
‘Grinentwicklung' vorgesehen, die ven vornherein von diesen Arealen ausgehende gewerbliche
Larmimmissionen ausschiieit. Die Untersuchung beriicksichtigt die Gewerbelarmvorbelastung L., durch
Gewerbelarmimmissionen des ostlich angrenzenden Gewerbebetriebes fiir die relevanten Immissionsorte.

Die gewerblichen Schallimmissionen sind so bemessen, das im Bereich der nachstgelegenen
schiitzenswerten Nutzungen die Anforderungen gemafl TA-Larm (3) bzw. der DIN 45691 (6) eingehaiten
werden. Mit Ubernahme der Ergebnisse des Gutachtens in die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird
dem Schallschutz im gebotenen Malle Rechnung getragen.

Hinweis: Die DIN 45691 (Dezember 2006} sowie die TA-Larm (26.08.1998) sind im Rathaus, Klever-Tor-
Platz 1, Wesel, Team Bauleit- und Verkehrsplanung (Zimmer 234 bis 236), wahrend der Dienststunden
einzusehen.

Gewerbeldrimabschétzung

Der Bebauungsplan schafft Planungsrecht flr gewerbliche Einrichtungen. Daher ist im Rahmen der
Untersuchung abgeschétzt worden, ob diese Nutzung mit den Vorgaben aus der Lirmkontingentierung
mdéglich ist.

Hier stelit der Gutachter fest, dass tags(ber durchaus auch Nutzungen mit intensivern LKW-Verkehr erfolgen
konnen. Nachts werden generell nur Nutzungen innerhalb von Hallen bzw. mit geringflgigem PKW-Verkehr
moglich sein.

Passive Lérmschutzmalinahmen (Lérmpegelbereiche)

Ben Berechnungen der Emissionsschalipegel aus dem Straltenverkehr ausgehend von der Weseler Stralte
wurden die Verkehrsbelastungszahlen des Planfeststellungverfahrens zur B58n zugrunde gelegt — d.h. die
Orisumgehung Biderich wurde bereits zugrunde gelegt. Zusatzlich ist der Mehrverkehr durch den ‘Tank- und
Rastplatz Buderich® beriicksichtigt. Die Beurteilung erfolgte auf Grundlage der DIN 18005.
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Im Ergebnis wird der schalltechnische Orienfierungswert von 55 dB(A) nachts flir Gewerbegebiet nur im
Nahbereich der Weseler Stralle um bis zu 1 dB(A) lberschritten. Der schalltechnische Orientierungswert fur
Gewerbegebiete von 85 dB(A) zum Tageszeitraum wird an keinem Immissionsort Gberschritten. Die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag .und 50 dB(A) in der Nacht
- werden ebenfalls nur im Nahbereich der Weseler Strafle um bis zu 3 dB(A} zum Tageszeitraum und um bis
Zu 6 dB(A) zum Nachtzeitraum {berschritten,

Ausgehend von der geplanten Nutzung (Gewerbe und Mischgebietsflichen) und der relativ geringen
Uberschreitung - insbesondere nur im Nahbereich der Weseler Stralle - werden im Bebauungsplan keine
aktiven Schallschutzmaflinahmen (Wande/Walle) vorgesehen. Der gebotene Schutz wird durch die

Festsetzung passiver Larmschutzmalinahmen gewahrleistet.

Zum Schutz vor AuBenldrm (Verkehrslarm) sind technische Vorkehrungen an den AuBenbauteilen der
Gebdudeseiten (Fassaden), hinter denen sich schutzbediirfige Rdume im Sinne der Anmerkung 1 in 4.1 der
DIN 4109 befinden, vorzusehen. Entsprechend der Lage der Fassaden in den Larmpegelbereichen muss
gewahrleistet sein, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach der Tabelle
§ der DIN 4108 eingehalten werden.

Nach der Tabelle sind dies

far Aufenthaltsrdume in Wohnungen:

Larmpegelbereich | erf.R w,tes = 30 dB
l.armpegelbereich 1| erf R"w,res 2 30 dB
Larmpegeibereich 1l erf R'w,res z 35 dB
Larmpegelbereich IV erf R' w,res 2 40 dB

fur Blrordume:

Larmpegelbereich i erfR' w,res 2 30 dB
Larmpegdelbereich I} erf R w,res 2 30 dB
Larmpegelbereich IV erf.R'w,res = 35 dB

Fir Schiafrdume sind bei einem Beurteilungspege! (Auflenpegel) von mehr als 45 dB(A) zum Nachtzeitraum
(22:00 bis 6:00 Uhr) schaligedampfte Liftungssysteme vorzusehen. An den betroffenen Fassaden mit
Verkehrslarmimmissionen zum Nachtzeitraum von Gber 60 dB(A) sind keine Fenster zu Schiafraumen
anzuordnen.

Aufgrund z. B. der Orientierung der Fassaden zur Weseler Strafde, Abschirmungseffekien und ahnlichem,
kénnen gegebenenfalls geringere Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen erforderlich
sein, als sie sich nach dieser Festlegung ergeben wiirden. Daher wird geregelt, dass Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden kénnen, wenn durch ein Fachgutachien nachgewiesen wird,
dass geringere Mafinahmen zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen flihren.

Aufgrund der Verkehrsldrmimmissionen im Plangebiet existieren (berwiegend Anforderungen an die
Schalldammung der AuRenbauteile von Gebauden zwischen Larmpegelbereich Il und Larmpegelbereich V.

Die Larmpegelbereiche sind dem auf der Planzeichnung abgebildeten "Lageplan mit Kennzeichnung der
Larmpegelbereiche gemafnt DIN 4109" zu entnehmen.

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist, als Bestandteil der Bauvorlagen, ein auf den Einzelfall
abgestellter Nachweis gemaft DIN 4109 der konkret erforderlichen Schallschutzmalnahmen zu erbringen.

Hinweis: Die DIN 4109 (Ausgabe November 1989) sowie die DIN 18 005, Teil 1 (Juli 2002) und die DIN
18005, Teil 1, Beiblatt 1 (Mai 1987) sind im Rathaus, Klever-Tor-Platz 1, Wesel, Team Bauleit- und
Verkehrsplanung {(Zimmer 234 bis 236), wahrend der Dienststunden einzusehen.
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Beurteilung der Auswirkungen des durch das Plangebiet erzeugten Verkehrs

Der Neubau der inneren Erschliefungsstrabe wurde auf Grundlage der 16, BimSchV (16. Verordnung zur
DurchfGhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes) berechnet und beurteilt. Ausgehend von einem
abgeschatzten Verkehrsaufkommen ist im Ergebnis festzuhalten, dass die Immissionsgrenzwerte von 59
dB(A} am Tag und von 49 dB(A) in der Nacht flir Wohngebiete bereits in einem Abstand von 12 m zur
Straftenachse eingehalten werden. Die nadchsigelegen schiitzenswerte Wohnnutzung weist einen Abstand
von mindestens 70 m zur Erschliefungsachse auf. Durch den Strallenneubau der Erschlielungsstrae
innerhatb des Plangebietes ergeben sich mithin keine Anspriiche auf Schallschutzmaflnahmen auf
Grundiage der 16, BimSchV an der bestehenden Bebauung im Umfeld des Bebauungsplanes.

Zusatzlich wurden mogliche Erhéhungen der Verkehrsidrmimmissionen entiang der Weseler Strale aufgrund
von Mehrverkehr als Auswirkung der Planung abgeschatzt. Hier ergaben sich unter Berlicksichtigung einer
Worst-Case-Annahme maximale Pegelsteigerungen der Veérkehrstarmimmissionen von bis zu 0,8 dB{A). Der
gebotene Schutz vor Larm bleibt an der Weseler Stralle erhalten, so dass die Erhéhung im Rahmen der
Abwagung zu keinen Schallschutzmafinahmen fiihrt. Die Beurteilungspegel bleiben deutlich unterhalb der
Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB {A) am Tag bzw. 60 dB (A) in der Nacht,

Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 222
“Gewerbegebiet Buderich — Nérdlich Hagelkreuzweg" der Stadt Wesel
Auftragnehmer: Peutz
Bericht-Nr.: F 6837-1
Auftraggeber: Stadt Wesel
Disseldorf, 30.11.2012

A 10, Technische Infrastruktur

Versorgung/Entscrgung des Schmutzwassers

Alle Infrastrukiurleitungen missen neu zum und im Plangebiet erstellt werden. Es ist die Einleitung des
Schmutzwassers in das Kanalnetz der Stadt und somit die Wetterleitung ins zentrale Klarwerk geplant. Somit
ist eine ordnungsgemafie Behandlung gewahrleistet.

Behandiung des Regenwassers

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

Um die Voraussetzungen zur Regenwasserversickerung zu prifen, ist ein entsprechendes Gutachten
erarbeitet worden. Die Ergebnisse der Versickerungsversuche und der Bodenuntersuchung ergeben, dass
unterschiedliche  Durchlassigkeitsbeiwerte  vorliegen.  Zur  Versickerung  bedingt  geeignete
Durchlassigkeitsbeiwerte (ki) stehen teilweise erst in Bodenschichten ab einer Tiefe von 4,8 m unter GOK
{Gelandeoberkante) an. Die ermittelien Durchlassigkeitsbeiwerte liegen zwischen 1,9 bis 5, 0x10° mfs. Sie
liegen alle im Grenzbereich der nach dem Arbeitsblatt A138 der DWA (Deutsche Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfail eV.) zuldssigen Werte. Hiernach liegen die Grenzwerte fur eine
Versickerungsmulde bei k, = 5,010 m/s und fiir ein Mulden-Rigolen-System bei 1,0x10° my/s.

Aufgrund der Nahe zum Rhein sind in Abhdngigkeit der Rheinpegel unterschiedliche Grundwassersténde
méglich. In der Vergangenheit ist es vorgekommen, dass das Grundwasser bis 2,30 m unter GOK anstand.

Im Restimee stellt der Gutachter fest, eine Versickerung ab entsprechend tiefen Bodenschichten technisch
moglich ist.

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begrindung.
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Da die Voraussetzungen fir eine Versickerung des Regenwassers vor Ort im Grenzbereich fiegen, sind

mehrere Varianten zur Behandlung des Regenwassers betrachtet worden:

- dezentrale Niederschlagsversickerung

- dezentrale Niederschlagswasserrlickhaltung mit Ableitung in den vorhandenen Mlschwasserkanat im
Hagelkreuzweg

- zentrale NledersohIagswasserruckhaltung mit Ableitung in den vorhandenen Mlschwasserkanai im
Hagelkreuzweg

- dezentrale Niederschlagswasserversickerung

- Ableitung ohne Rickhaltung in den Mischwasserkanal im Hagelkreuzweg.

- zenirale Niederschlagswasserriickhaliung der Dachabfilisse mit Einleitung in den Rhein sowie eine
Ableitung ohne Rickhaltung der Abflisse von den Verkehrsfidchen (6ffentlich und privat) mit Anschluss
an das Mischwassernetz

Details der Varianten sind der beigefligten Studie zur Niederschlagswasserableitung sowie ihrer Erganzung
zu entnehmen.

Die volistdndige Versickerung des Regenwassers im Plangebiet bedingt aufgrund der grenzwertigen
Voraussetzungen eine vergleichsweise groe Flacheninanspruchnahme fiir die Versickerungsanlagen sowie
einen relativ hohen Kostenaufwand. Zudem sind Notiiberlaufe fiir eintretende Starkregenfalle erforderlich.
Die vollstindige Ableitung in das Mischwassersystem ist aufgrund der gegebenen Voraussetzungen fiir eing
Versickerung vor Ort nicht geboten.

In Abstimmung mit der Oberen Wasserbehdrde (Bezirksregierung Disseldorf) gelangt in der Folge nunmehr
die letztgenannte Variante zur Umsetzung. Da die Abfilisse von den Verkehrsflichen aufgrund der geplanten
Nutzung als Gewerbegebiet die Kategorie 2a oder 2b aus dem Trennerlass erreichen kénnen, sollen diese
Abflisse einer Behandlung zugefiihrt werden. Der Anschluss der Verkehrsflachenabfliisse erfolgt daher an
das vorhandene Mischsystem mit nachfolgender Reinigung auf der Kldranlage Wesel.

Die unbelasteten Dachflachenabflisse werden direkt (ber ein Pumpwerk in die Druckrohrleitung der LINEG
und danach in den Rhein eingeleitet. Um die Férdermengen zu vergleichméaRigen wird ein offenes Erdbecken
als Regenriickhaltebecken vorgeschaltet. Auch diese Losung bedingt eine hochliegende Notentlastung vom
Regenwassersystem der Dachfldchenentwisserung zum Mischsystem, um eine Uberflutung im Falle eines
Pumpenausfalls zu vermeiden. Diese Notentlastung darf erst anspringen, wenn das Volumen des
Regenrickhaltebeckens (Bemessung fiir Abfllisse aus einem 5-jahrigen Niederschlag) kompleti aktiviert
wurde.

A 11. Stadtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes / Ergebnisse des Umweltberichtes

Umweitbericht

Die Belange des Umweltschutzes werden im anliegenden Teil 2 der Begriindung {Umweltbericht) diskutiert.
Dabei werden die Auswirkungen der Planung auf die umweltrelevanten Schutzgiter betrachtet. Die
wesentlichen, auch stidiebaulich relevanten Ergebnisse werden ebenso an dieser Stelle kurz
wiedergegeben.

Insgesamt kommt der Umweltbericht zu folgendem Resiimee: "Bezlglich der Schutzgiiter Natur- und
Landschaft wird es einer dauerhaften Veranderung von Acker zu Bebauung geben, dabei geht dauerhaft
Ackerflache und Versickerungsflidche verloren. Diese Eingriffswirkung kann auf den MSPE-Flachen im
Plangebiet kompensiert werden.

insgesamt ist festzustellen, dass durch die Planung unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan dezidiert
festgesetizten Verminderungs- und Kompensationsmalinahmen keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind."
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Artenschutzrechtliche Priifung

Flr den Bereich ist eine arten_schui_zrechtliche Vorprafung erfelgt. Die allgemeine Vorprifung ergab fir keine
- Art eine erhebliche Beeintrachtigung. damit entfallt die Notwendigkeit des 2. Schrittes der Einzelfallprifung
und des 3. Schrittes zur Priifung der Voraussetzungen fir eine Abwigung bzw. Ausnahme.

Génsedsungsflachen

Aufgrund von Hinweisen aus der Nachbarschaft wurde ein Gutachten zur Bedeutung des Planbereichs fiir
die am Niederrhein Uberwinternden arktischen Ganse (Gansedsungsfliche) erarbeitet. Dazu wurde im
Winter 2012/13 eine Erfassung der arktischen Ganse durchgefiihrt. An insgesamt 13 Zahltagen erfolgte eine
Kartierung der arktischen Ganse auf den Untersuchungsftachen.

Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass “auf finf Teilflachen im Untersuchungsgebiert (...) rastende
arktische Wildgénse beobachtet werden konnten. Nur einer dieser Flachen lie sich abschlieRend eine hohe
Bedeutung als Asungsfléache zuordnen, eine weitere wies eine mittlere Bedeutung auf. Die (brigen 3 Flachen
haben nur eine geringe Bedeutung als Ganseasungsflache.

Lediglich eine der Flachen mit geringer Bedeutung liegt vollstindig im Bereich des geplanten
Bebauungsplangebietes. Zwei weitere Flachen mit geringer Bedeutung wéren nur in einem kleineren Teil
betroffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die von der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes
unmittelbar betroffenen Flachen nur eine geringe Bedeutung als Génsedsungsflachen aufweisen.

Da es in der angrenzenden Pufferzone aber auch Flachen mit mittlerer und hoher Bedeutung (Deichvorland)
gibt, soliten samtfiche Bauarbeiten, die im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes durchzufihren
sind, auf das Sommerhalbjahr begrenzt werden, um eine Stérung der Génse zu vermeiden.”

Die Empfehiung wurde als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Vorpriifung gemal Vogelschutzrichtiinie bzw. FFH-Richtlinie filr Gebiete von gemeinschattlicher Bedeutung

Die Vorprifung kommt zum Ergebnis, dass von der Durchfiihrung der Planung eine Beeintrachtigung von
relevanten Belangen des Vogelschutzgebietes nicht zu erwarten ist.

Bodenschutzgutachten

Durch die Planung wird in das Schutzgut Boden in verschiedenen Bodenteilfunktionen eingegriffen. Die
dadurch entstehenden Beeintréchtigungen kdnnen im Plangebiet vollstandig ausgeglichen werden.
Fachbeitrag und landschaftspflegerischer Begleitplan

Im Ergebnis dieser Betrachtung ist ein Ausgleich fiir den Biotopwert der dkologischen Strukturen zu
erbringen, die durch die Planung in Anspruch genommen werden. Die Eingriffsbewertung kommit zum

Ergebnis, dass eine volistandige Kempensation im Plangebiet auf den MSPE-Flachen moglich ist.

Der Fachbeitrag beinhaliet Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen und fiihrt die erfordertichen
Regeiungen fUr die MSPE-Flachen (AusgleichsmaRnahmen) auf.

im Folgenden werden diese Mallnahmen behandeit.
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Verminderungsmalinahmen

Die Vorgaben zum Schutz und Sicherung des Obéerbodens sind als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen,

Fir die Niederschlagsbehandlung ist das im Fachbsitrag beschriebene Konzept ausgearbeitet worden; die
weileren Empfehlungen sind als Hinweise aufgenommen.

Ebenso sind die Empfehlungen zur Auswahl der Bepflanzung der privaten Griinflichen, zur Minderung der
Aufheizung des Lokalklimas und zur Anfage von Gartenteichen in die Hinweise aufgenommen.

Die Belange der Nachbarschaft beziiglich Lichtimmissionen kénnen auf Grundlage der hierflr einschldgigen
fachtechnischen Orientierungswerte im Baugenehmigungsverfahren gepriift werden. Die beabsichtige
Nutzung {(Mischgebiet und Gewerbegebiet) ist grundséatziich unter Einhaltung dieser Vorschriften an diesem
Standort maéglich.

Mdgliche Einwirkungen durch Licht, welches von Fahrzeugen im Plangebiet ausgeht, werden durch die
vorgesehene Griinkulisse zwischen bestehender und neuer Bebauung abgeschirmt. Durch den KFZ-Verkehr
verursachte Blendungen und Raumaufhellungen in den umgebenden Wohnungen kénnten auftreten, wenn
die Scheinwerfer der Pkw bei Fahrvorgangen direkt auf die Wohnungen und deren Fenster gerichtet sind.
Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass gemal StraRenverkehrszulassungsverordnung die Scheinwerfer
von Pkw so eingestell sein milssen, dass diese bet Einschalten des Abblendlichtes eine Beleuchtungsstarke
in 25 m Entfernung in Hohe der Scheinwerfermitte und darlber von nicht mehr als 1 Ix aufweisen. Aufgrund
der Enifernung von ca. 50 zur ndchstgelegenen Wohnbebauung ist somit nicht mit Lichtimmissionen durch
Pkw an der Wohnbebauung zu rechnen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag fordert zudem MalRinahmen zur Minderung von Lichtimmissionen
auf den nérdlich liegenden Freiraum. Die Vorgaben zur Art der Beleuchtung sind als Hinweis bzw.
Empfehlung in den Bebauungsplan aufgenommen (Abstrahlung auf einem Winkel maximal 85°, besser 70°
oder weniger zur Vertkalen und mit asymmetrischer Lichivertellung / Verwendung von Natrium-
Hochdrucklampen oder wo moglich Natrium-Niederdrucklampen / Ausrichtung der Leuchten zur Vermeidung
von Lichteinstrahlung in das Vogelschutzgebiet). Die Regelung zur HGhe von Werbeanlagen findet im
Bebauungsplan als Festsetzung ihren Niederschiag.

Die Bepflanzung der ffentlichen Grinflache wird im Bebauungsplan als Festsetzung geregelt.

Die Mallinahmen zur Verwendung des Oberbodens aus den Strallenbaumalnahmen, zur Beschrankung der
Bautatigkeit sowie zur Begleitung der einzelnen Baumafinahmen unter tkologischen Aspekten werden in die
Hinweise aufgenommen.

Ausgleichsmalinahmen

Die Malnahmen auf den einzelnen MSPE-Fldchen werden als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Bereiche der MSPE-Flachen 1 und 2 dienen als Ganse&sungsflachen fiir iberwinternde
Géanse und sind durch die Bewirtschaftung bzw. Pflege auf dieses Ziel hin zu optimieren {Herbstmahd).
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A 12, Beurteilung zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

im Plangebiet hegen keine Luftaustausch- bzw. Klimaausgleichsilachen vor. Denkbaren Beeintrachtigungen
wirken umfangreiche Grinfestsetzungen im Plan, dazu zahlen zahireiche Baum- und Buschpftanzungen,
entgegen. Sie kénnen das Mikroklima positiv beeinflussen. Die Regelungen des Bebauungsplanes
ermdglichen es darliber hinaus, die baulichen Strukiuren so zu erstellen, dass “dkologische Maftnahmen am
Bau®, z. B. der Einsatz regenerativer Energien, méglich ist. Aufgrund des nahen Vogelschutzgebietes
mussten Kleinkraftwindrader aus dem Katalog zuldssiger Anlagen gestrichen werden.

A 13. Flachenbilanz/iPlanstatistik

Gewerbegebiet (einschl. der Gberlagernden MSPE-Flachen) ca. 13.200 gm
Mischgebiet {einschl. der uberlagernden MSPE-Flachen) ca. 8.950 gm
Verkehrsflache ca. 4.250 gm
MSPE-Flachen ca. 17.400 gm
(ohne MSPE-Flchen, die die Mi- bzw, GE-Flachen Uiberlagern)

offentliche Grinflache ca. 1.150 gm
Flache fir die Abwasserbeseitigung (Regenriickhaltebecken) ca. 1.000 gm
Fiache fir die Energieversorgung ca. 20 gm
Gesamtflache ca. 4,6 ha

{Hinweis: Im Umweltbericht bzw. Landschaftspilegerischen Begleitplan finden sich nach anderen Kriterien
zusammengestelite Fldchenbilanzen, in denen die MSPE-Flachen, welche die GE- und Mi-Flachen
uberlagern, nicht den Baugebieten sondern den MSPE-Flachen zugeordnet sind.)

A 14. Kosten und MalRnahmen zur Umsetzung der Planung

Kosten fir die Entwicklung des Gebietes ergeben sich vor allem aus der Anlage der technischen Infrastruktur
und den Kosten fiir die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen,

Fur die innere verkehrstechnische Erschiieflung ergeben sich Kosten in Héhe von ca. 550.000 €. Die Anlage
der offentlichen Grinfldche kostet ca. 45.000 €. Fir den Ausgleich sind ca. 60.000 € aufzubringen.

Das Konzept zur Abwasserbehandlung (Schmutzwasserkanal, Regenwasserbehandlung) ermittelt Kosten in
Hohe von ca. 600.000 €

Der Bebauungsplan soll {iber die Regeln des sfadteigenen Bodenmanagements entwickelt werden.
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Teil B =- Umweltbericht (Belange des Umweltschutzes)
Der Teil B der Begrindung folgt dem Tell A in eigensténdiger Ausfertigung unter dem Titel:

- Bebauungsplan Nr. 222 "Gewerbegebiet Bliderich - Nordlich Hagelkreuzweg"
UMWELTBERICHT -

Aufgestellt:

22.05.2013 e Stadt Wesel
;{"/ ¥ #Die Biirgermeisterin
% ) - i‘?‘"‘ﬁ:‘i

Anlagen:

Landschaftspflegerischer Begleitplan (Teil der Zusammenstellung Gutachten Umwelt)
Vorpriifung gemaR Vogelschutzrichtlinie (Teil der Zusammenstellung Gutachten Umwelt)
Artenschutzrechtliche Prifung (Teil der Zusammensteliung Gutachten Umwelt)
Bodenschutzgutachten (Teil der Zusammenstellung Gutachten Umwelt)

Ginsekartierung B-Plan 222 Stadt Wesel

im Winter 2012/13

Auftragnehmer: OEKOPLAN Ingenieure GmbH & Co. KG
Auftraggeber: Stadt Wesel

Wesel, den 15.05.2013

Erlauterungsbericht zu den versickerungstechnischen Untersuchungen

zum Bebauungsplan Nr. 222 "Gewerbegebiet Biiderich - Nordlich Hagelkreuzweg" in Wesel-Blderich
einschiiellich einer Altlastenbetrachtung

Auftragnehmer: geoclogie:bliro, Gelsenkirchen

Auftraggeber; Stadt Wesel

Studie zur Niederschlagswasserableitung

Bebauungsplan Nr. 222 Gewerbegebiet Bliderich - Nordlich Hagelkreuzweg
Ertauterungsbericht

Auftragnehmer: Bluelng

Auftraggeber: Stadiwerke AG Wesel

Erganzung zur Studie zur Niederschlagswasserableitung
Diisseldorf, 31.10.2012
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Bei}auungspzan Nr. 222

"Gewerbegebiet Biiderich - Nérdiich Hagelkreuzweg” Begrindung Endfassung

Erlauterungsbericht zur geotechnischen Erkundung einer GeEandeverwerfung

im Bebauungsplangebiet Nr. 222 "Gewerbegebiet Biiderich nordlich Hagelkreuzweg in Wesel- Budeﬂch
Auftragnehmer: geologie:biiro, Gelsenk;rchen

Auftraggeber: Stadt Wesel :

Gelsenkirchen, 22. Mai 2012

Verkehrstechnische Untersuchung T '
Untersuchung der Moglichkeit zur Anbindung der neuen Gewerbegebiete
Bebauungsplan Nr. 220, Linksrheinische Gewerbefldche

Bebauungsplan Nr. 222, Gewerbegebiet Biiderich — Nérdlich Hagelkreuzweg
Bebauungsplan Nr, 223, Gewerbegebist Ginderich Heidekuhle
Auftragnehmer: Ingenieurbtiro Geiger&Hamburgier GmbH, Essen
Auftraggeber: Stadt Wesel

Essen, 15. Okiober 2010

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 222
“Gewerbegebiet Buderich — Nordlich Hagelkreuzweg” der Stadt Wesel
Auftragnehmer: Peutz

Berichi-Nr.. F 6637-1

Auftraggeber: Stadt Wesel

Disseldorf, 30.11.2012

Gutachten

Einzethandel in Wesel

-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

Auftragnehmer: Planquadrat Dortmund, Biiro fir Raumplanung, Stédtebau + Architektur, Dortmund
Auftraggeber: Stadt Wesel

Dortmund/Wesel November 20006

Einzelhande! in Wesel

Zur Entwickiung der Ortslagen Biiderich und Ginderich

Auftragnehmer: H. W. Bonny, Planguadrat Dortmund, Blro fiir Raumplanung, Stadtebau + Architektur
Auftraggeber: Stadt Wesel

Dortmund, November 2009

Gutachten

Einzethandel in Wesel

-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

Auftragnehmer: Pianguadrat Dortmund, Biro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund
Auftraggeber: Stadt Wesel

Dortmund/Wesel 2012

Stand: 09.03.2013
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Bebauungspian Nr. 222 ' .
"Gewerbegehiet Biderich - Nordlich Hagelkreuzweg” Begriindung Endfassung

Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung einschiiefilich alfer v. ¢g. Anlagen des Bebauungsplanes Nr. 222 “Gewerbegebiet
Biiderich - Nordlich Hagelkreuzweg" der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes tber einen
Monat lang nach ortstiblicher Bekanntmachung am 31.07.2013 &ffentlich ausgelegen in der Zeit vom
08.08.2013 bis einschlielllich 13.09.2013. .

Bie Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fur d;s«}sa Begrundung

Wesel, den 16.09.2013

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs, 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 222 “Gewerbegebiet Bilderich ~ Nérdlich Hagelkreuzweg"
der Stadt Wesel.

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit am Entwurf des v. g. Bebauungsplanes wurden seitens der
Offentlichkeit Stellungnahmen abgegeben.

Wahrend der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am Entwurf des v. g.
Bebauungsplanes wurden seitens der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange ebenfalls
Stellungnahmen abgegeben.

Gem. der Vorlage fir die Sitzung des Rates am 17.12.2013 werden die Stellungnahmen, nach Abwagung der
Belange gegeneinander und untereinander so behandelt werden, dass der Entwurf des Bebauungsplanes
weder gedndert noch erganzt werden muss.

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

Wesel, den 18.11.2013 i-Stadt Wesel

ie-Blrgermeisterin

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am 17.12.2013.
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