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Bebauungsplan Nr. 230 Begrindung
"im Bultendicksfeld"

Endtassung

Teil A - Ziel, Zwecke und weseniliche Auswirkungen (Stadtebaulicher Teil)

A 1. Allgemeines und Verfahren

Das gewerblich geprégte Stadtquartier an der Rudoif-Diesel-Strafie ist in den 1980er und 1990er Jahren mit
dem Ziel beplant worden, gewerbliche Bauflachen zu entwickeln. Nérdlich der Schermbecker Landstralle ist
zudem ein Standort flir den groRflachigen Einzelhandel geschaffen worden. Der Bereich erstreckt sich dstlich
und westlich der Rudolf-Dieselstralle sowie sidlich der Schermbecker Landstralle (ber eine Fliche von
insgesamt ca, 45 ha. Das Gebiet wird iiber vier Bebauungspléne geregelt: Die Bebauungspldne Nr. 161
"Rudolf-Diesel-Strale - West", Nr. 162 "Rudolf-Diesel-Stralte - Ost”, Nr. 135 "An der St. Antonius Kirche" und
Nr. 166 "Im Buttendicksfeld".

Mit der Neuaufsteilung bzw. Uberarbeitung der Bebauungsplzine Nr. 161 und Nr. 162 hat die Stadt Wesel in
jingerer Vergangenheit damit begonnen, das Planungsrecht an neue stadiebauliche Entwicklungen und Ziele
sowie akiuelle Rechtssprechungen anzupassen. Insbesondere war es Ziel, die Eniwicklung der
einzelhandelsbezogenen Verkaufsflichen entsprechend des fir die Stadt Wesel vorliegenden
Einzethandelsgutachtens zu steuern. Ansiedlungswiinsche im Bereich dieser zwei Bebauungsplane machten
eine vordringtiche Uberplanung dieser Ftachen notwendig.

Mit der Neuvaufstellung des Planungsrechies flir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 166 "im
Buttendicksfeld” erfolgt eine weitere Anpassung. Fir den Bereich dieses Bebauungsplanes wurden
Ansiediungswiinsche fur Einzelhandelsnutzungen und Vergniigungsstatten immer wieder vorgetragen. In
zwet Féllen haben sich diese nunmehr konkretisiert. Brachliegende Grundstiicksflachen und vom dulteren
Erscheinungsbild her minderwertig genutzt erscheinende Grundsticke gebieten zudem eine umfassende
stadtebauliche Uberptanung der Flachen.

Die Uberarbeitung der Planung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 166 "Im Buttendicksfeld"
(Rechtskraft 18.06.1993} erfolgt der Ubersicht halber und der Rechtssicherheit wegen unter der neuen
Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 230 "Im Buttendicksfeld". Die Aufstellung beschloss der Rat in seiner
Sitzung am 05.07.2011. Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Zeitung DER WESELER am 20.07.2011

bekannt gemacht.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 230 wird der Bebauungsplan Nr. 166 aufgehoben werden.
Gleichzeitig mit Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte der Erlass einer Veranderungssperre, um die
Planungsziele zu sichern.

Im Aufstellungsverfahren sind die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach Bekanntmachung in der Zeitung
DER WESELER am 10.10.2012 in der Zeit vom 10.10.2012 bis 09.11.2012 und die frihzeitige Beteiligung
der Behérden (einschl. Scoping zum Umweltbericht) im Zeitraum vom 08.10.2012 bis 09.11.2012
durchgefihrt worden.
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Bebauungsplan Nr. 230 Begrindung

"Im Buttendicksfeld” Endfassung

A 2. Planungsanlass und Planungsziel

Die besondere Bedeutung des Einzelhandels erkidrt sich nicht nur aus seiner Versorgungsfunktion fir die
Bevolkerung. Er pragt die Stadt auch stadiebaulich-stadistrukturell und trdgt dabei entscheidend zur
Zentrenbildung und Belebung der Ortsteile bei. Der Strukturwandel im Handel mit . Konzentration,
Fifialisierung und der Tendenz zu grofReren Betriebseinheiten bzw. Betriebstypen in Kombination mit einer
bevorzugten Ansiedlung an peripheren Standorten, die eine optimale Erreichibarkeit und Stellplatzsituation fiir
den PKW-Kunden bieten, hat daher erheblichen Einfluss auf die Stadtentwicklung und Stadtgestalt.

In der Vergangenheit wurden im Bereich Rudolf-Diesel-Stralle EinzethandelsgroBansiedlungen als Reaktion
auf die Entwicklung im Einzelhandel zugelassen. Diese dienen vornehmiich dem Einkauf per PKW. Heute
z&hlt der Standort neben der Innenstadt zu der am deutlichsten ausgeprigten Konzentration von
Einzethandelsangeboten in Wesel. Wahrend es sich bei Anbietern, z. B. in der Mobelbranche, nach
allgemeiner Auffassung nicht um Einzelhandelsbesatz handelt, der zentrenbildend wirkt, sind auch
innenstadttypische Einzelhandelsbetriebe angesiedelt worden (u. a. SB-Markt, Fachmarkte). Damit stellt der
Bereich neben seiner Erganzungsfunktion auch eine Konkurrenz zu den integrierten Standorten dar.

Mit dem Einzelhandelsgutachten "Einzelhandel in Wesel" formuliert die Stadt Wesel ihre Absichten auf die
Entwicklung im Einzelhandel Einfluss zu nehmen. Dabei stehen die Sicherung und Entwicklung der
integrierten Standorte sowie Erhalt und Entwicklung einer Nahversorgung der Bevolkerung im Mittelpunkt.
Die regulierenden Aspekte dieses Gutachtens sollen dabei keineswegs Wettbewerb vermeiden, sondern ihn
auf die stadtebaulich sinnvollen und gewoliten Standorte konzentrieren. Der Bereich Rudolf-Diesel-Stralke
erhalt darin eine differenzierte Rolle als Standort fir groBftachigen Einzelhandel.

Ebenso sollen die Flachen an der Rudolf-Diesel-Strale weiterhin flir andere Gewerbebetriebe (einschlieRlich
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel) zur Verfligung stehen.

Das im Aufstellungsbeschiuss dokumentierte Ziel des Bebauungsplanes ist vornehmiich, einen
funktionsfahigen Gewerbebereich fir die nach der Baunutzungsverordnung flir Gewerbegebiete allgemein
zulassigen Nutzungen zu entwickeln. Die einzelhandelsbezogenen VerkaufsfiZichen sollen entsprechend den
Aussagen des Einzelhandelsgutachtens gesteuert und damit innenstadt- bzw. zentrenrelevanten
Einzelhandel nach der im Einzelhandelsgutachten fiir Wesel entwickelten Liste ausgeschlossen werden.
Ebenso soll die Ansiedlung von Vergniigungsstatten mit dem Ziel eines Ausschlusses im Plangebiet geregelt
werden.

Insgesamt handelt es sich dabei nicht um ganzlich neue Absichten, die mit diesen Regelungen verwirklicht
werden sollen. Auch der bestehende Bebauungsplan Nr. 166 beinhaltet bereits einen Ausschluss von
Vergnlgungsstatten und eine Regelung zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die Festsetzungen
werden mit dem Bebauungsplan Nr. 230 indes konkretisiert und auf ein planerisches Gesamtkonzept
(Stichwort Einzelhandelskonzept) gestitzt.

A 3. Raumlicher Geltunasbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Erganzung ist mit dem Geltungsbereich des Gberlagerten Planes Nr. 166
"Im Buttendicksfeld” identisch, der mit Bekanntmachung am 18.06.1993 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan Nr. 230 liegt im Ortsteil Obrighoven und ist Teil des an der Rudolf-Diesel-Stralte
befindlichen, grofleren Gewerbegebietes. Der Bebauungsplan Nr. 230 wird begrenzt im Norden von der
Schermbecker Landstralle, im Westen von der RWE-Stralte und im Siiden vom Krudenburger Weg. Im
Osten verltauft die Planbereichsgrenze entlang der Ostgrenze der Flurstiicke 566 und 638 angrenzend zu den
dort befindlichen Freileitungen.
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Bebauungsplan Nr. 230 Begrindung

" Buttendicksfeld” Endfassung

A 4. Einfigung in libergeordnete Planungen

Emtwickiung aus dem Fldchennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wesel stelit den Planbereich des Bebauungsplanes als
gewerbliche Bauflache dar. Im Nordén enttang der Schermbecker Landstrafle, im Osten und im Std-Osten
ist ein schmaler Grinstreifen dargestelit. Diese Darstellung ermdglicht die mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes vorgesehene stadtebauliche Entwickiung. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist
nicht erforderlich,

GEP-Darstellung (GEP=Gebtetsentwicklungsplian)
Der gewerblich genutzte Bereich an der Rudolf-Diesel-Strafle ist im Gebietsentwicklungsplan als Bereich fiir

gewerbliche und industrielle Nutzungen dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes steht mithin im
Einklang mit den Zielen der Ubergeordneten Planungsebenen,

A 5. Stddtebauliche Prigung und planungsrechtliche Situation (Bebauungspline)

Umgebung des Plangebietes

Der bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 230 fiir den Planbereich geltende Bebauungsplan Nr. 166
regelt eine Teilflache des gewerblich geprigten Stadtquartiers, der im Bereich der Rudolf-Diesel-Strafie
entwickelt wurde. Das Stadtviertel erstreckt sich 8stlich und westlich der Rudolf-Dieselstralle sowie siidlich
der Schermbecker Landstralie {iber eine Fldche von insgesamt ca. 45 ha.

Der Bereich wird (iber vier Bebauungsplane geregelt: Nr. 161, Nr. 162, Nr. 135 und Nr. 166. Ostlich, nordlich
und westlich schlieflen sich an den gewerblich geprégten Bereich unmittelbar Freiraumstrukturen an. Im
Westen liegt die nachstgelegene Wohnbebauung ca. 150 m entfernt. tm S{den schiiellt unmittelbar an den
Gewerbebereich Wohnnutzung an.

Der Standort Rudolf-Diesel-Stralle liegt nérdiich und sidlich der Schermbecker Landstrafe, die als
Bundesstralle die Anbindung an das Stadtstrallennetz sichert. Uber die nérdlich angrenzende Feldstrale ist
eine direkte Anbindung des Ortsteils Obrighoven gegeben. Die innere Erschlieflung erfolgt {iber die nach
Norden von der Schermbecker lLandstraile abzweigende Rudoli-Dieselstrafie sowie (ber die nach Siiden
abzweigende RWE-Stralle. Von diesen beiden Strafien erfolgt die Erschlielung Uber Straflenstiche: Die
Strafie Im Buttendicksfeld, die Dorstener Strafie, sowie Rudolf-Diesel-Stralle genannte Strafienstiche.

Der Knotenpunkt Schermbecker LandstralRe/Ecke Rudoif-Diesel-Stralle hatte - insbesondere dem
derzeitigen Besatz an Einzelhandelsflachen geschuldet - seine Belastungsgrenze erreicht. In Abstimmung mit
dem Stralenbaulasttrdger der Bundesstrale wurde der Knofenpunkt umgestaltet und seine
Leistungsfahigkeit damit erhoht. Ebenso sind im Verlauf der Rudolf-Diesel-Strate Mallnahmen vorgesehen,
die eine bessere Verkehrsabwicklung ermaglichen.

Der Bebauungsplan Nr. 230 liegt im Sid-Osten des Standortes Rudolf-Diesel-Stralle. Damit grenzt er im
Osten unmittelbar an Freiraumstrukturen und im Norden und Westen unmittelbar an gewerblich genutzte
Flachen an. im Slden grenzt neben einer groflen Grinbestandenen Flache unmittelbar Wohnbebauung an
den Planbereich an. Die RWE-Strafe wird durch den Bebauungsplan Nr. 160 geregeit. Die sidiich liesgende
Grinflache ist im Bebauungsplan Nr. 160 als private Grinflache festgesetzt. Die Wohnbebauung ist im
innenbereich gelegen als Reines Wohngebiet (WR) zu werten.
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Behauungsplan Nr. 230 Begriindung
"Im Butterdicksfeld” Endfassung

Plangebiet

Im Plangebiet setzt der bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 230 geltende Bebauungspian Nr. 166
Gewerbeflachen (GE) fest. Die Flachen sind zum grofiten Teil bereits baulich entwickelt. Sie werden
einerseits  durch  Klassische - Gewerbebetriebe genutzt, andererseits  haben sich  ebenso
Einzelhandelseinrichtungen  etabliert. Es handelt sich unter anderem um Angebote aus dem
Sortimentsbereich Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrdder) und Zubehor. Finige Flachen befinden sich im
Umbruch bzw. werden zur Zeit nicht genutzt. Im siddstlichen Teil des Plangebietes sind vornehmiich
Wohnnutzungen im Rahmen zugehériger Gewerbebefriebe entstanden (so genannte
Betriebsleiterwohnungen).

A 8, Stadtebauliche Einordnung der Einzelhandelsaktivititen

Die Zielsetzung der Bebauungsplanergénzung beruht auf der sich in den vergangenen Jahren vollzogenen
und sich weiterhin abzeichnenden Entwicklung von Gewerbeflachen und deren Einfluss auf die Stadtstruktur.
Eine entscheidende stddtebauliche Einordnung der Gewerbeflichen im Bebauungsplan Nr. 166 in das
Gesamigeflge der Stadt leitet sich dabei aus deren Funktion im Rahmen der Einzelhandelsstruktur der Stadt
ab. Diese Einordnung bzw. Funktion wird im Folgenden hergelfeitet und bestimmt.

Einzelhandelsentwicklung in Wesel (Ziele und Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens)

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

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

Das Gutachten macht im Einzelnen Aussagen zur Entwickiung des Einzelhandels, der Einzugsbereiche der
Stadt Wesel, der Angebotssiruktur und der in Wesel verfligharen Kaufkraft sowie der Verscorgungsleistungen
der Sortimente. Ein weiteres Kapitel widmet sich den bestehenden Nahversorgungszentren, analysiert den
Bestand, zeigt die Perspekiiven in diesem Bereich auf, definiert die Weseler Liste zum zentrenrelevanten
Sortiment und grenzt die Versorgungsbereiche der Innenstadt und der Ortsteile ab, um die Grundiagen fir
die Steuerung des Einzethandels zu schaffen. Zudem werden Aussagen zu aktuellen Ansiedlungsvorhaben
und -anfragen getroffen.

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

"Die Untersuchung der Einzelhandelssituation hat gezeigt, dass der Einzelhandef in Wesel einen guten
Status aufweist. Die Bindung der einzelnen Sortimente ist insgesamt sehr hoch und entspricht dem
landesplanerischen Status eines Mittelzentrums. Die Sortimente, die grélere Abflisse zeigen, gehdren
meist zu den stark vom Lebensalter aber auch der beirieblichen Strategie beeinflussten Waren. Im
Bereich Bekleidung/Schuhe ist zu erkennen, dass ein groRer Teil der Kaufkraftbewegung der
Ausrichtung der Betriebe zu verdanken ist. Unmittelbare Anzeichen flir ein Defizit sind nicht gegeben.
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Behauungsplan Nr. 230 Begriindung -
"Im Buitendicksfeld" Endfassung

Die Diskussion der Nahversorgung macht deutlich, dass hier in den nichsten Jahrzehnten die grotten
Umbriiche zu erwarten sind. Die kleineren Ortsteile Wesels (5.000 Finwohner und weniger) werden in
Abhangigkeit von der individuellen Disposition der Betriebsinhaber ihre stationdre Nahversorgung mehr
oder weniger verlieren. Die Einwohner werden zukiinftig mobil werden miissen oder durch besondere
Formen (Verkaufswagen, genossenschaftliche Formen und éhnlfiches) ihre Versorgung organisieren.
Die groferen Ortsteile Feldmark/Lackhausen, Obrighoven werden in ihrer Nahversorgung weiterhin
‘stabile Verhiitnisse aufweisen. Der Ortsteil Feldmark wird dabei in Kooperation mit Lackhausen einen
gemeinsamen Versorgungsstandort bilden. Wichtig ist, dass im Verlauf der Entwicklung nicht zuféllig
aufgegebene Gewerbestandorte {Automobithandel etc.) zu dezentralen Einzelhandeisstandorten
flihren.

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

Die Standorte Schepersfeld und Fusternberg finden in Zukunft nur dann noch eine Nahversorgung,
wenn sie gemeinsam einen Standort im Umfeld der Bundesstralle 58 ausbauen und auch hier der
réumlichen  Konzentration  einen  hohen  Stellenwert  einrBumen.  Aullerhalb  dieses
Nahversergungszentrums solite innensfadtrelevanter und vor allem grofiflichiger Finzelhandel
ausgeschlossen sein.

Die gegenwartig in der Diskussion befindlichen neuen Standorte [...} sind dann mit der Entwickiung
Waesels kompatibel, wenn sie eine Erginzung der vorhandenen Struktur darstellen. Dies ist fir die
Standorte Werftstralbe, Viktoriastrae und den Baumarkt (bei Einschrinkung des Nebensortiments) in
der Rudolf-Diesel-Stralke gegeben. Die Standorte, die eine raumliche Dekonzentration des Angebotes
zur Folge haben, werden nicht empfohlen (Isseistrale, Flender, Fernmelde-Turm).

Ein Sonderfall ist die Flache nordlich des Bahnhofs. Zum gegenwértigen Zeitpunkt und vor dem
Hintergrund der aktuelten Entwicklung ist eine Nutzung nur fir innenstadiferne Sortimente denkbar.
Angesichts der Innenstadtentwicklung in den letzten Jahrzehnten von Westen nach Osten, mag dieser
Standort aber auf lange Sicht und unter gewandeiten Bedingungen relevant werden. Gegenwdrtig
wiirde eine Nutzung die Innenstadt "zerreillen"”.

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

SchiieBlich ist zum Abschluss auf die enge Bindung zwischen der Steuerung der Bauleitplanung und
der Stadtentwickiung sowie dem Stadtmarketing hinzuweisen.”

Das Gutachten ist im Jahr 2012 Gberarbeitet worden. Dabei sind einzelne Aussagen zur Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel konkretisiert worden. Fiir den Standort ‘Im Buttendicksfeld® ergaben sich

keine relevanten Anderungen.
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Bebauungsb?an Nr, 230 Begrindung

“lmn Buttendicksfeld" Endfassung

Die stadientwicklungspolitische Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes schiieft aulerhalb der dort
dargestellten Nahversorgungsbereiche und der- Innenstadt (siehe Abbildung) alle zentrern- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente aus. Gleichzeitig solien die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in ihrer
Grofie’ nicht  beschrankt werden. Die -zentren- bzw. “nahversorgungsrelevanten sowie die nicht-
zentrenrelevanten Sortimente stellt die Tabelle auf der nédchsten Seite dar. :
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Abbildung: Abgrenzung Versorgungsbereiche (Einzelhandelsgutachten 2006)
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Bebhauungsplan Nr. 230
"Im Buttendicksfeld"

Begriindung

Endfassung

Musikaienhandeal
MNahrungs- und Genussmittel
PapisriSchreibwaran/Birosrganization
Pharmazeutika, Reformywaren
Samifdtswaran (Rehabilitation)
Sprebwaren, Bastelartikel

Sponi- und Fraizeilartike!™**
Uhren/Gchmuck
WaHen, Jagdbedarf
Zedungen, Zedsehsiften

Zentrenralevante Sorfimente - | sicht zentrenrelevants ‘E%orf'mpna
{Schnitt} Blumen baumiarkispezifisches Kemaortim ﬂr‘
BekledunglederwareniSchuhe Belauwchivngskirper, Lampen '
Baicher Buotdenbelige. Teppichs
Drogerig/Kosmetik” o Boote und Zubsehdar
Fotaridao/OptikiAustik } .| Brennstofie, Mineraldlerzeugnisse
Geschenkartikel Biromalel und —maschinen

Gias, Porzelian, Keramik Clektogrofigerale

Haushaltawaren, Elekirokieingerite Fahrzaeuge alier At und Zubshdr

Hauz- und Heinttextilien™* gantencenterspeziisches Kemsariment
Kunsigewerbe/Bilder Mobel, Kichen

Medien™* Trere und Tiernahrung, Zooartikel

g arnd) Kasniebk, Wasch- und Putzmitiel
Wolle, Gandingn wd Dusahdr
y m‘k*zlon‘::?:k!xmxh

znbecharf { )?’*IE,"?E'IS\JPL»% Erde Ty, ﬂfrianhw:ﬂ ger;’a'ﬁe, Pfé&n;en wcﬁ -g

Tabelle: Weseler Liste / Zentrenrelevante Sortimente

Quellen;
Einzelhandet in Wesel
-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

an, Fliasen, Issial

Auftragnehmer; Planquadrat Dortmund, Biro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund

Auflraggeber: Stadt Wesel
Dortmund/Wesel November 2006

Gutachten
Einzelhandel in Wesel
-Einzethandelsuntersuchung Wesel-

Auftragnehmer: Planquadrat Dortmund, Biro flir Raumptanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund

Auftraggeber: Stadt Wesel
Dortmund/Wesel 2012
Stand: 09.03.2013

Die Gutachten sind Anlage zu dieser Begrindung.
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“Im Buttendicksfeld" Endfassung

Bebauungsplan Nr. 230 1 Begrindung

Standort Rudoif-Diesel-Strafle

Die Stadt Wesel verfolgt das Ziel die Innenstadt und die im Gutachten bestimmien Nahversorgungsbereiche
-zu erhalten bzw. zu entwickeln. Dies entspricht auch den Zielvorgaben des Baugesetzbuches, dach dem
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4iV.m. § 1 Abs. 8 bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen unter anderen
die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile sowie die Erhallung und Entwickiung zentraler
Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen sind.

Das Konzept des Einzelhandelsgutachtens zahlt den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 230 nicht zu den
Bereichen, in denen zentren- und Nahversorgungsrelevantes Einzelhandelssortiment angeboten werden soll.
Die Stellung des Standortes Rudolf-Diesel-Strale, zu dem der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 230 gehort,
im Einzelhandelsgeflge der Stadt Wesel wurde im Einzelhandelskonzept dargelegt und durch den Beschluss
des Rates vom 12.12.2006 und in seiner Uberarbeitung 2012 als stédtebauliche Zielsetzung bestimmt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 230 wird der dritte Teilbereich des Standortes Rudolf-Diesel-Strale
planungsrechtlich neu gefasst und damit den Zielen fiir die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
angepasst.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung der beiden Teilbereiche Bebauungsplan Nr. 162 und Nr. 161, die
nordlich der Schermbecker landstrafle liegen, erfoigte eine Auseinandersetzung mit den &rllichen
Gegebenheiten an der Rudolf-Diesel-Strale. Die Ergebnisse digser gutachterlichen Betrachiung beinhalten
sowohl spezifische Erkenninisse fir die Bebreiche der Bebauungspldne Nr. 161 und Nr. 162 als auch
Aussagen, die fliir den gesamten Gewerbestandort Rudolf-Diesel-Stralke Giltigkeit besitzen. Das Gutachten
ist dieser Begriindung dabher als Anlage beigefligt.

Der Gutachter stellt hierin fest:

"Das Gebiet "Rudolf-Diesel-Strale” ist insgesamt stabil. Die Nutzungsstruktur verandert sich zwar immer
wieder, aber sowohl im Bereich des Einzelhandels als auch des produzierenden Gewerbes sind keine
besonderen Turbulenzen zu beobachten. Gleichzeitig muss aber die besondere Situation des
Einzelhandels antizipiert werden. Der allgemeine Wandel der Angebotsformen und die Verschiebungen
der Sortimentsstruktur sind erheblich. Angesichts der planungsrechtlichen Situation und der grofien
Standortkapazitdten {auch im vom Einzelhande! bevorzugten Einmiindungsbereich) sind Veranderungen
wahrscheinlich. Die Umnutzung allein zwischen 2005 (Bestandsaufnahme zum Einzelhandelsgutachten)
und heute zeigen, dass vor allem der Einzethandel im Gebiet "Rudolf-Diesel-Strake" weitere Standorte
erschliefit. Das Gebiet verfiigt offensichtlich lber eine relevante Attraktivitdt fir den Einzelhandel,
Angesichis der [...] Bedeutung der Innenstadt flir die Stadtentwickiung Wesels ist die planerische
Vorsorge durch die neue Formulierung der Festsetzungen fiir die bauliche Nutzung dieses Gebiet von
grolier Bedeutung.

[...] Die Erérterung des Einzelhandelsgutachtens von 2006 bhzw. des Ratsheschiusses vom Dez. 2008

machen deuilich, dass das Eniwicklungsziel "Starkung und Ausbau der innenstadt als zeniraler

Versorgungsbereich” weitere einschrankende Festsetzungen filr die Gewerbegebiete erforderfich

machen. Dieses Ziel wird durch den gegebenen Bestand, aber auch der bestehenden Arbeitsteilung

zwischen der Rudolf-Diesel-Strafte und der Innenstadt differenziert. Im Zentrum stehen die Bemiihungen,

an der gegenwértigen Situation festzuhalten und Entwicklungsspielrdume zu Gunsten der Innenstadt zu

schaffen (Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereich). Ein Mittel diese Zielsetzung zu

realisieren ist

- die Bildung eines Sondergebietes "Einzelhandels" welches den gegenwartigen groffidchigen und
innenstadirelevanten Bestand des Gebietes umfasst (bestimmi sowie festschreibt) und

- ein Gewerbegebiet, das einen innenstadirelevanten Einzelhandel nicht zuldsst, aber nicht-
zentrenretevanten Sortimenten (siehe Weseler-Liste) unter den Bedingungen des § 24a LEPro
Standorte bietet.

Die Bildung des Sondergebietes "Einzelhandels” erfolgt - da es sich vor allem den Bestand bezieht -

grundstiicksbezogen in drei Einzelgebieten.”
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Bebauungsplan Nr. 230 Begriindung
"Im Buttendicksfeld" { Endfassung

Die Einordung der Rudolf-Diesel-Straie im Einzelhandelsgefiige der Stadt konkretisiert der Gutachter:

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

Im Standort des Nahversorgungszenirums konmnen sich bislang nur ein Discounter und einige
Dienstleister (Reiseblro u. 4.) dauerhaft etablieren. Weitere Einzelhandelsbetriebe bzw. erganzende
Sortimentsgruppen konnten sich (bei mehreren Versuchen) nicht etablieren. Ein groler Teil des
Einzugsbereichs ist Feldflur und nur dort, wo sich die Einzugsbereiche des Nahversorgungszentrum
"Pastor-Schmitz-Strae" und "Rudoif-Diesel-Stralle” Uberlagern, sind potentiefie Kunden gegeben. Mit
dieser Konstellation ist das stddtebauliche Ziel einer leicht erreichbaren Nahversorgung durch die Rudoli-
Diesel-Stralte massiv in Frage gestellt,

Neben den [...] unmittelbaren Wirkungen auf den Einzugsbereich und die Entwickiungsmoglichkeiten der
Nahversorgung, kommt es durch den gegenwiértigen Sortimentsbasatz der Rudolf-Diesel-Stralte auch zu
Einschrankungen der Innenstadtentwickiung. Die Untersuchung im Jahr 2006 zeigt, dass die Rudolf-
Diesel-Stralte ein relevanter Standort fiir die gesamie Stadt ist. Er steht in wichtigen Sortimenten
unmittelbar im Wettbewerb zur Innenstadt. Das 2006 noch bestehende latente Gleichgewicht zwischen
beiden Standorten wird sich durch die Entwicklung des Einzelhandels {relativer und absoluter
Umsatzriickgang) auflésen. Angesichts der Betriebsformen und der verfigbaren Flachenressourcen ist
ein "Ubergewicht" des peripheren Standortes ohne steuernde Eingriffe wahrscheinlich. Diese Entwicklung
wirde die stddtebauliche Bedeutung und Entwicklung des Innenstadtbereiches (in der Abgrenzung des
Beschlusses vom Dez. 2006) gefdhrden.”

Quelle:

Gutachten

Zum Einzethandel in der Rudolf-Diesel-Strafle, Wesel

-Empfehlungen zum Ausschluss sowie der zulassigen Nutzungen im Sondergebiet-
Auftragnehmer: Planquadrat Dortmund, Baro flir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortrund
Auffraggeber: Stadt Wesel

DortmundMVesel Dezember 2008

Es ist abschlieRend festzuhalien, dass es eines Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten bedarf, damit der Nahversorgungsbereich im Bereich Pastor-Schmitz-
StraBe in seiner Entwicklung nicht negativ beeinflusst wird. Ein Ausschluss von nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ist ebenso erforderlich zugunsten der stddtebaulichen Entwicklung der
Innenstadt.

Das Einzelhandelsgutachten von 2008 ist im Jahr 2012 Uberarbeitet worden. In den fiir das Plangebiet
relevanien Aussagen werden die Zielsetzungen unverandert weiter verfolgt

A 7. Einzethandelsnutzungen im Bereich 'Im Buttendicksfeld’

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Regelungen zum Einzethandel sind die am Standort vorhandenen
Nutzungen zu betrachten und die Auswirkungen auf die einzetnen Grundstiicke zu diskutieren.

Insgesamt handelt es sich bei dem beabsichtigten Ausschluss von innenstadt- und zentrenrelevantem
Einzelhandel nicht um eine ganzlich neue Absicht. Auch der bestehende Bebauungsplan Nr. 166 beinhaltet
bereits eine Regelung zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Derzeit lassen sich im Plangebiet mehrere Betriebe feststellen, die Einzelhande! im engeren bzw. weiteren
Sinne betreiben. Dies sind u. a. ein Autohaus mit angeschlossenem Werkstattbetrieb, ein Motorradshop, der
insbesondere entsprechendes Zubehor anbietet, eine Trodelhalle, ein Betrieb, der im Rahmen von Reparatur
und Service vornehmlich Elektrogrofigerdte aus dem so genannten ‘weillen’ Sortiment (das sind z. B.
Kihischranke, Waschmaschinen, Herde} anbietet, ein Betrieh, der Bootsmotoren vertreibt, mit
angeschlossenen Werkstattbetrieb sowie Grofihandelsbetriebe.
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Endfassung

Bebauungsplan Nr. 230 Begrindung
"Im Buttendicksfsid"

A PSSR

Auf Grundlage der Weseler Liste fiir den zentren- und innenstadtrelevanten Einzelhandel! ist die Mehrzahl der
Betriebe als unkritisch fir die beabsichtigte Einzelhandeisstruktur der Stadt zu werten. So fallen
beispielsweise die Sortimente des Autohauses, des Motorradshops und des Bootsmotorenbetriebes nicht
unter die zentren- und innenstadtrelevanten Sortimente. Diese Betriebe werden auch mit der geplanten
Festsetzung zum Einzelhandel nach wie vor zuldssig sein. '

Der Betrieb mit Reparatur- und Serviceleistungen ist ebenfalis zuklnftig weiterhin zutdssig. Der Verkauf von
Elektrogrofigeraten fallt nicht unter das nahversorgungs- und innenstadirelevante Sortiment. Darliber hinaus
sichert der Bebauungsplan Betriebe, die unter anderem im Rahmen von Reparatur- und Serviceleistungen
auch Waren aus dem innenstadt- und zentrenrelevanten Sortiment in einem gewissen Umfang anbieten,
tiber eine Ausnahmeregelung ab.

Die Tridethalle wird regelmafiy genutzt. Soweit Sortimente aus dem innenstadi- und zentrenrelevanten
Sortiment angeboten werden, ist diese Nutzung weiterhin unter dem Bestandsschutz mdglich. Eine
weitergehende Sicherung (z. B. Fremdkdrperfestsetzung) erfolgt im Bebauungsplan nicht. Diese Nutzung
muss bei Einfreten entsprechender Umstinde gegebenenfalls zugunsten der Entwicklung der Innenstadt und
der Nahversorgung aufgegeben werden.

A 8. Stidtebauliches Konzept, VerkehrserschlieBung und Regelungen des Bebauunasplanes

Stadtebauliches Konzept und VerkehrserschiieBung

Das stédtebauliche und verkehrliche Konzept des bis zur Rechiskraft des Bebauungsplanes Nr. 230
geltenden Bebauungsplanes Nr. 166 bleibt im Wesentlichen erhalten. Ausschliefilich die Art und das Mal der
zuldssigen Nutzung erhalten einen neuen, in die Strukturen der Gesamtstadt eingefiigten stadtebaulichen
Rahmen. Dieser wird durch die Aufnahme von Regelungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsflachen
gesetzt. Es werden zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen, Entsprechend der
Zielsetzung des Bebauungsplanes bleiben die Gewerbefldchen auch fir die Entwicklung von nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssortimenten offen.

Dariiber hinaus erfolgt eine Anpassung an nunmehr geltende Vorschriften (z. B. Stichwort
immissionsschutz).

Regelungen des Bebauungsplanes
Die Festsetzungen gelten - soweit nicht im jeweiligen Paragraphen ausdricklich anders genannt - jeweils fiir
alle Fldchen des Gewerbegebietes (GE1, GEZ2 und GE3).

Art und Mal? der baulichen Nufzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet entwickelt. Die Grundflichenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt.

Betriebsleiterwohnungen

In den Gewerbegebieten sind nach der Baunutzungsverordnung Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zuldssig, die einem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind. Diese
Maglichkeit ist fir viele Betriebe sinnvoll und oft auch erforderlich (z. B. Hausmeisterfunktion o. 4.) und wird
daher regelmafig in den Gewerbegebieten auch eroffnet. 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 einschrénken kénnen. Zudem nimmt die Wohnnutzung bei manchen Gewerbegrundstiicken
einen betrachtlichen Teil der eigentlichen Flache ein. Dieser Anteil geht regelmafig der eigentlichen,
gewerblichen Nutzung verloren.
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Bebauungspian Nr. 230 Begrindung
"Im Buttendicksfeld" Endfassung

Um die Nutzungsméglichkeit fiir Gewerbebetriebe zu erhalten, wird die ausnahmsweise zuldssige Errichtung
von Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO daher weitestgehend auf die Obergeschosse der
Gewerbegebaude begrenzt. Flir Teile der Wohnung wird die Nutzung des: Erdgeschosses erfaubt, um z. B.
den Eingangsbereich im Erdgeschoss anlegen zu kénnen.

Es wird festgesetzt; In den GEnGebieten Esi (}_ée ausnahmswaise zuldssige Nutzung gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie {ir Befriebsinhaber und Betriébsleitez’)
nur im Obergeschoss der Gebédude zuldssig. Max. 10% der Wohnfldche einer Wohnung kann dabei im
Erdgeschoss liegen.

Diese Festsetzung soll ebenfalls auf die bereits entstandenen Nutzungen dieser Art
{(Betriebsleiterwohnungen) Anwendung finden, sobald hier entsprechende Anderungen erfoigen sollen, die
die Umsetzung dieser Regelung ermdoglichen.

Diese Regelung gilt nicht fiir den GE 1- Bereich.

Ausschiuss von Einzefhandel!

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden auf Grundiage der Darstellungen in Kapitel 6 und 7
Einzelhandelssortimente ausgeschlossen bzw. Einzelhandelsflachen begrenzt. Es sind unter Anwendung des
§ 1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB und des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO in den GE-Gebieten
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zulassig.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

{Schnitt-) Blumen
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Blicher

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

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Elekirokleingerite
Haus- und Heimiextilien**
Kunstgewerbe/Bilder

Medien™*

Musikalienhandet

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

Spori- und Freizeitartike[****
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

Erlauterungen;

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

** Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzawaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehér
*** Unterhaltungselekironik, Tontriger, Computer und Kommunikationselektronik

**** gingchl. Sportgerite, Campingartikel, chne Fahrrdder und Zubehdr
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Bebauungspian Nr, 230 Begrindung

“im Buttendicksfeld" Endfassung

Kidrung von Ausnahmen hinsichtlich Einzelhandelsnutzungen
fiir den Verkauf von Waren aus den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Einige Gewerbe- und Handwerksbetriebe, fir die der Standort gedacht ist, verkaufen durchaus Produkle aus
den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Zusammenhang mit ihrer Tatigkeit an
Endverbraucher. Handwerks- oder Dienstleistungsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher sollen daher
ausnahmsweise zuldigsig sein. Diese Betriebe kénnen sich in das gewerbliche Umfeld integrieren, wenn die
Warén, die verkauft wérden 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 Verkaufshetriebe 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 Verkaufsflache solt 20 % der
Betriebsfldche nicht Uberschreiten. Uber die Festlegung einer Hochstgrenze der Verkaufsflache soll ebenso
vermieden werden, dass z.B. durch gréflere Grundstiickszuschnitte die Verkaufsflachen berhand nehmen
oder die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet den Zielen des Einzelhandelskonzeptes zuwider [auft. Die
ausnahmsweise zuldssige Verkaufsflache fir Waren aus den zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten je Betrieb wird daher auf maximal 100 m? begrenzt.

Begrenzernde Bestimmungen zur Einhaltung des gebotenen Immissionsschutzes

Die Flachen im geplanten Gewerbegebiet reichen zum Teil bis auf wenige Meter an vorhandene
Wohnbebauung heran,

Neben einer Regelung, die den gehotenen Larmschutz an den schutzwiirdigen Nutzungen gewahrleistet,
werden die zulassigen baulichen Nutzungen im Gewerbegebiet so geregelt, dass dar(iber hinaus keine
unzumutbaren Luft-, Schadstoff und Geruchsimmissionen auf den benachbarten schutzwiirdigen Baufléchen
erzeugt werden. Es wird Bezug genommen auf den Abstandserlass des MUNLV des Landes Nordrhein-
Westfalens vom 6.6.2007.

Die Festsetzung lautet:

im GE 1 -Gebiet sind Gewerbebetriebe, Anlagen und Anlagenteile unzuldssig, die das Wohnen wesentiich
stdren (Einhaltung des Storgrades eines Mischgebietes).

im GE 2 -Gebiet sind Anlagen der Abstandsklassen I-VIl der Abstandsliste zum Runderlass des MUNLVY
des Landes Nordrhein-Westfalen vom 6.6.2007 und Betriebe mit vergleichbaren Stérgraden unzuldssig.

Dies gilt nicht flir Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI, soweit diese mit (*) gekennzsichnet sind
und die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit gutachierlich nachgewiesen wird.

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

Im GE 3 -Gebiet sind Anlagen der Abstandsklassen I-VI der Abstandsliste zum Runderlass des MUNLY
des Landes Nordrhein-Westfalen vom 6.6.2007 und Betriebe mit vergleichbaren Stdrgraden unzutissig.

Dies gilt nicht fir Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI, soweit diese mit (*} gekennzeichnet sind
und die immissionsschutzrechtiiche Vertrdglichkeit gutachterlich nachgewiesen wird.

Ausnahmsweise zugelassen werden konnen die Ubrigen Betriebe und Anlagen der Abstandsktasse VI,
wenn diese in ihrem Emissionsverhalten - z.B. durch besondere technische Mafinahmen oder
Betriebseinschrankungen - den zulassigen Betrieben und Anlagen entsprechen.
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Bebauungsplan Nr, 230 Begriindung
“Im Buttendicksfeld"

Endfassung I

Begrenzende Bestimmungen auf Grundiage der Stérfallverordnung

Innerhalb eines Gewerbegebietes kénnen nach der Baunutzungsverordnung Betriebe und Anlagen
zugelassen werden, die {iber Befriebsbereiche mit einem Starfalipotential verfiigen, Unter Ber(icksichtiging
des Artikeis 3 Nr. & der ,Richilinie 96/82/EG des Rates vom 09.12.1996 zur Beherrschung der Gefahren bei
schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen” und dem zwischenzeitlich vorfiegenden Leifaden "Empfehlungen
flr Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schuizbedirftigen Gebieten im
Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BimSchG" der Kommission fir Anlagensicherheit beim
Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, 2. Uberarbeitete Fassung (KAS-18),
solien Regelungen zu Anlagen oder Tatigkeiten in  Betriebsbereichen mit Storfalipotential  in
Bebauungsplénen getroffen werden.

Die Flachen im gepianten Gewerbegebiet liegen maximal ca. 200 m von der néachsigelegenen vorhandenen
Wohnbebauung entfernt. Die Abstandsempfehlungen des KAS-Leitfadens koénnen damit im gesamten
Planbereich nicht eingehalten werden. Zum Schutz der Wohnbevélkerung 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 soichen Betriebsbereichs
waren. Ausnahmsweise konnen solche Anlagen zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher oder
technischer Maflnahmen ein geringerer Abstand zu schutzbedlrftigen Gebieten ausreichend ist.

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

Vergnigungsstétten

Erfahrungsgeman bieten die Qualititen eines Gewerbestandortes in Hinblick auf den immissionsschutz und
den Nachbarschutz sowie die gute Erreichbarkeit fir KFZ-Benuizer einen besonderen Anreiz flr die
Ansiediung auch solcher Nutzungen, fir die das Plangebiet nicht vorgesehen ist. Dieses sind in erster Linie
Vergniigungsstatten, dazu zahlen auch Bordelle und 3hnliche Befriebe. Diese wiirden das beabsichtigte
Image des Gebietes und das Umfeld stddtebaulich nachteilig beeinflussen kdnnen (Trading-Down-Effekt).
Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen soll erreicht werden, dass das Gebiet vornehmlich den Produktions-,
Handwerks-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleibt.

Insgesamt handelt es sich dabei nicht um eine génzlich neue Absicht, die mit dieser Regelung verwirklicht
werden soll. Auch der bestehende Bebauungsplan Nr. 166 beinhaltet bereits einen Ausschluss von

Vergnidgungsstatten.

Es wird daher festgesetzt:
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ist in den GE-Gebieten die ausnahmsweise zuldssige Nutzung geman § 8

Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) unzulassig.
Ebenso sind im Gewerbegebiet Bordelle und sonstige Betriebe, die der Erregung und/oder Befriedigung

sexuelter Bediirfnisse dienen, ausgeschlossen.
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Bébauurzgsplan Nr. 236 Begrindung

“Im Buttendicksfeld"” Endfassung

Héhe baulicher Anlagen, Bauweise
Bauweise

In den GE-Gebieten gill eine abweichende Bauweise. Die Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand im
Sinne der offenen Bauweise zu errichten. Die maximale Lange der Hausformen darf allerdings mehr als 50 m
betragen.

Héhe baulicher Anlagen
im Bebauungsplan erfolgen Regelungen zur Héhenlage der Gebaude:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf die zuldssige Oberkante baulicher Anlagen das Maf von 12,0 m nicht
tiberschreiten. Bezugspunkt ist die dem Baukérper zugeordnete dffentliche Verkehrsiflache.

Der oberste Abschluss von Werbeanlagen an Geb&uden darf auf der Grundiage von § 9 Abs. 4 BauGB
gemafl § 86 Bau O NW maximal 2,0 m Uber der hichstzuldssigen Firsththe bzw. der hdchstzuldssigen
Oberkante baulicher Anlagen liegen.

Hohenlage dffentlicher Verkehrsfiichen / Anschlusshdhen der Grundstiicke
Die offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet sind bereits hergestelit.
Behandlung des Regenwassers

Die technische Infrastruktur ist im Plangebiet bereits hergestellt. Es erfolgen daher keine Regelungen zur
Regenwasserbehandlung.

Schallschutz

Ein schalltechnisches Gutachten ist erarbeitet worden. Der Bebauungsplan nimmt Festsetzungen zu
Emissionskontingenten und Larmpegelbereichen auf. Weitergehende Ausflihrungen kénnen dem Punkt A 9
dieser Begriindung entnommen werden.

Griingestaltende und Skologische Ma3nahmen

Stellplatzbegriinung

GeméfR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB ist bei Anlage von notwendigen Steliplatzen gemaR § 51 BauQO
NRW je angefangener 8 GStellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die zugehérige Pflanzflache muss
mindestens 9 gm aufweisen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Pflanzqualitat: Stammumfang mind. 16-18 cm. Es wird empfohlen, die Auswahi der Pflanzen nach der Liste B

im Anhang vorzunehmen.
Eingriinung des Plangebietes

Der Bebauungsplan regelt zum Teil eine Eingrinung der Grundstlicksflachen. Diese Festsetzung folgt den
Regelungen des Ursprungsplanes. Die Eingrinungen dienen der Einbindung des Plangebistes in die
umgebenden Strukturen.

Ausgleichsmalinahmen

Die Eingriffsbilanzierung gelangt zu dem Ergebnis, dass im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan die
Eingriffswirkung nicht erhoht wird. Ausgleichsmafinahmen sind daher nicht erforderfich.
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Bebauungsplan Nr. 230 Begriindung

"Im Butiendicksfeld" Endfassung

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Empfehiungen und Hinweise

Aulerstaatliche Regelwerke

Die einigen Festsetzungen zugrunde gelegten aullerstaatlichen Regelwerke sind im Rathaus, Klever-Tor-
Platz 1, Wesel, Team Bauleit- und Verkehrsplanung (Zimmer 234 bis 236), wahrend der Dienststunden
einzusehen.

Schallschutzempfehlungen

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhdhien Schallimmissionen sind verschiedene passive
Schallschutzmafnahmen moglich. Dieses sind z. B.

- Akustisch giinstige Orientierung der Gebaude {Schlafrdume an larmarmer Seite efc.)

- Einbau schallddmmender Fenster

- Erhdhung der Schalldammung der Fassade

- Akustisch ganstige Ausbildung bzw. Anordnung der Freibereiche, Terrassen undfoder Balkone
- Erhéhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen

Ausschiuss von schitzenswerten Nutzungen hinter lauten Fassaden

1

Wasserschutzzone (Kennzeichnung)
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Hl A. Auf die entsprechenden Bestimmungen wird

hingewiesen.

Bergwerksfeld (Kennzeichnung)
Der Planbereich liegt Gber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern "Wesel 14" und "Wesel 15"
sowig (ther dem auf Steinsalz verliehenen Bergwerksfeld "Buchholiwelmen™,

Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn von Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgrunden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form
von Blindgéngern oder Sprengkdrpern bestdtigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die
notwendigen Schutzmafnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

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

Anbauverbotszone

Das Plangebiet wird im Norden ven einem Abschnitt der freien Strecke der Bundesstralie 58 (Schermbecker
Landstrafle) begrenzi. Teile des Plangebietes liegen daher in  der Anbauverbotszone bzw.
Anbaubeschrdnkungszone flr Bundesstraflen. Auf die diesheziglichen Rechisvorschriften, inshesondere
den § 9 Bundesfernstrafiengesetz (FStrG) wird hingewiesen. U. a. dirfen auferhalb der Baufelder in der
Anbauverbotszone Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art nicht errichtet werden. Die Grundstiicke sind
entlang der Bundesstralle lickenles und dauerhaft einzufriedigen. Das Sichtdreieck zwischen der
Bundesstralle 58 und der RWE-Stralte ist ab einer Hoéhe von 80 om von sichtbehindernden Anlagen

freizuhalten.

Die nach Bundesfernstraftengesetz zutreffenden Regelungen fur Hochbauten und andere bauliche Antagen
(§ 9 Bundesfernstrallengesetz) gelten auch fiir Anlagen der Auftenwerbung {"Werbeverbotszone").

Auf die konkreten Regelungen des Bundesfernstraflengesetizes wird verwiesen.

Schutz des belebten Oberbodens

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

beachten.

Seite 17 von 24 |




Bebauungsplan Nr. 230
"lm Buttendicksfeld"

Begrindung

Verbesserung des Lokalklimas

Zur- Minderung der Aufheizung des Lokalklimas bzw., Verbesserung des Kleinklimas smd folgende
- Malnahmen zu empfehlen:

a} Fassadenbagrinung entweder mit Selbsiklsmmer 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

Bodendenkmal

Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten ist nicht auszuschlieBen. Beim
Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder das
Rheinische Amt flr Bodendenkmalpflege, Aufenstelle Xanten, unverziighich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zundchst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes flr
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Héhenlage Offentlicher Verkehrsfldchen / Anschlusshéhen der Grundstiicke
Es wird empfohfen, die genauen Anschiusshdhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel abzustimmen.

Héhe baulicher Anfagen

Die Planung oder Realisierung von z. B. auch untergecrdneten Gebaudeteilen oder von Antennen, die
einzeln oder zusammen eine Hohe von 20 m Uber Grund {ibersteigen, ist mit der Wehrbereichsverwaltung
West abzustimmen.

Anhang

Pflanzliste A (Schutzpflanzung,
Heister bzw. Stréucher,
mindestens 2x verschuite Ware):

Pflanzliste B
{Bdume, auch Straflenbdume):

Carpinus betulus Hainbuche Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Karnelkirsche Acer platanoides Spitzahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Acer pseudoplatanus | Bergahorn
Coryius avellana Haselnuss Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weifltdorn Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus oxyacantha Rotdorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen Quercus robur Stieleiche
Hex aquifolium | Stechpalme Qercus petraea Traubensiche
Lonicera periclymenum | WaldgsiBblatt Tilia cordata Winterlinde
Rhamnus frangula Faulbaum Tilia platyphylios Sommerlinde
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idasus Himbeere

Salix alba Sitherweide

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder

Taxus baccata Eibe '

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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Bebauungspian Nr. 230 Begriindung
"lm Buttendicksfeld" Endfassung

A 9. Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Fir das Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Dieses betrachiet die Auswirkungen
des vom Gewerbe ausgehenden Lirms auf die umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen und den auf das
Flangebiet einwirkenden Larm der tangierenden Strafien.

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

Aktive Larmschutzmaliriahmen (Emissionskontingente)

Fiir die Fldchen mit einer Gebistsausweisung entsprechend Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes
wurde eine Gerduschkontingentierung gemdR DIN 456891 durchgefihrt und die zuldssigen
Emissionskontingente Lgx sowie richtungsabhdngige Zusatzkonfingente ermittelt. Dabei sollen fir die
besiehenden Betriebe eine Bestandsabsicherung erfolgen und magliche verbleibende Entwicklungspotentiale
(unter dem Gesichtspunkt Schalt) fur alle Flachen aufgezeigt werden.

Fir die Gerduschkontingentierung wurde das Plangebiet in Abhangigkeit ortlicher Gegebenheiten
{Grundstiicksgrenzen, Flurstiicke etc.} in Teilfldchen aufgeteill, fir die die Emissionskontingente bestimmt
wurden. Die Verteilung orientiert sich nach den Planungsabsichten und soll ermaglichen, dass miglichst viel
Schall emittiert werden darf - ohne dass an den schutzwirdigen Nutzungen die Richiwerte {iberschritten
werden. Bei der Ermittlung der Emissionskontingente wird die Gewerbelarmvorbelastung beriicksichtigt.

Die genaue Vorgehensweise zur Ermitliung der Emissionskontingente ist der Untersuchung selbst zu
enthehmen.

Im Ergebnig erhalten die einzelnen Flachen im Plangebiet unterschiedliche Emissionskontingente, d. h. auf
den einzelnen Flachen darf unterschiedlich viel Larm gemacht werden. Diese unterschiediiche Verteilung
ergibt sich aus dem Ziel, dass vorhandene Betriebe weiterhin mit ihrem derzeit verursachten Lirm
abgesichert bleiben sollen. Diese Flachen werden bei der Vergabe der Emissionskontingente gegeniiber den
Flache, auf denen bisher kein oder weniger Larm verursacht wird, bevorzugt. Mit dem genannten Ziel wird in
der stéadtebaulichen Abwagung diese Ungleichverteilung gerechtfertigt.

Die Kontingentierung tasst gleichwoh! auf allen Flachen eine gewerbliche Nutzung zu. Im Vergleich zum
heutigen Zustand sind - unter dem Gesichtspunkt Larm - auch nech Entwicklungspotentiale gegeben,

Mit Aufnahme der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung als Festsetzung in den Bebauungsplan
wird dem Schutz vor Larm ausgehend von den Gewerbebetrieben im gebotenen Mafle Rechnung getragen.

Hinweis: Die DIN 456891 {Dezember 2006} sowie die TA-Larm (26.08.1998) sind im Rathaus, Klever-Tor-
Platz 1, Wesel, Team Bauleit- und Verkehrsplanung (Zimmer 234 bis 238), wdhrend der Dienststunden
einzusehen.

Passive Larmschutzmalnahmen {(Larmpegelbereiche)

Den Berechnungen der Emissionsschallpegel aus dem Stralenverkehr liegen Verkehrshelastungszahlen des
Knotenpunktes Schermbecker Landstrale/RWE-Strafte/Rudolf-Diesel-Stralle aus dem Jahr 2012 zugrunde,
die auf das Prognosejahr 2025 hochgerechnet wurden. Die Beurteilung erfolgte auf Grundlage der DIN
180085.

im Ergebnis wird der schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) nachts und von 65 dB(A) zum
Tageszeitraum flir Gewerbegebiet zur RWE-Strafie und zur Schermbecker Landstrale hin liberschritten. An
den Fassaden entlang der Schermbecker Landstrafle treten zum Teil deutliche Uberschreitungen der

Orientierungswerte auf.
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Bebauungsplan Nr, 230 Begrindung
"Im Buitendicksfeld" £ndfassung

Aufgrund der gegebenen stédtebaulichen Situation sind aktive Schalischutzmafinahmen im vorfiegenden Fall
nicht vorgesehen. Der gebotene Schutz wird durch die Festsetzung passwer Larmschutzmafinahmen
gewahrieistet.

Zum. Schutz vor Auflenlarm (Verkehrsldrm) sind technische Vorkehrungen an den Aufllenbauteilen der
Gebaudeseiten (Fassaden), hinter denen sich schutzbedirftige Raume im Sinne der Anmerkung 1 in 4.1 der
‘DIN 4109 befinden, vorzusehen. Entsprechend der Lage der Fassaden in den Larmpegelbereichen muss
gewdhrleistet sein, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach der Tabelle

& der DIN 4109 eingehaiten werden.

Nach der Tabelle sind dies

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen:

Larmpegelbereich |
Larmpegelbereich 1i
Larmpegelbereich IH
Larmpegelbereich IV
Larmpegelbereich V
Larmpegelbereich Vi

fiir Blroréume:
Larmpegelbereich il
Larmpegelbereich 1
Larmpegelbereich IV
L.armpegelbereich V
Larmpegelbereich VI

erf R wres = 30 dB
erf R'w,res =2 30 dB
erf R w,raes =z 35 dB
erf R w,res = 40 dB
erf R w,res = 45 dB
erf.R' w,res 2z 50 dB

erfR'wres 2 30 dB
erf R'w,res 2 30 dB
erf R w res = 35 dB
erf R w,res =z 40 dB
erf R" w,res = 45 dB

Far Schlafrdume sind bei einem Beurteilungspege! (Auftenpegel) 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 {iber 60 dB(A) sind keine Fenster zu Schiafrdumen
anzuordnen.

Die der Festsetzung zugrunde gelegten Larmpegelbereiche sind dem auf der Planzeichnung abgebildeten
"Lageptan mit Kennzeichnung der Larmpegelbereiche gemafy DIN 4109" zu entnehmen. (Diese Darstellung
stellt die LA&rmpegelbereiche bei freier Schallausbreitung dar. Sie wurde gewahlt, um den Umstand Rechnung
zu tragen, dass die Nachbarbebauungen sich u. U. verandern kdnnen.)

Aufgrund z. B. der Orientierung der Fassaden zu den Straflen, Abschirmungseffekten und ahnlichem,
kéinnen gegebenenfalls geringere Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen erforderlich
sein, als sie sich nach dieser Festlegung ergeben wirden. Daher wird geregelt, dass Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden knnen, wenn durch ein Fachgutachten nachgewiesen wird,
dass geringere Maflnahmen zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen flihren.

Hinweis: Der im Gutachten aufgenommenen Abbildung mit Darstellung der Larmpegelbereiche unter
Berdicksichtigung der Bestandsbebauung kénnen Anhaltspunkte fir den - unter Berlicksichtigung der heute
vorhandenen Umstande - tatsachlich erforderlichen Aufwand entnommen werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist, als Bestandteil der Bauvorlagen, ein auf den Einzelfall
abgestellter Nachweis gemal DIN 4108 der konkret erforderlichen Schalischutzmalinahmen zu erbringen.
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Hebauungspian Nr. 230 Begriindung
"Im Buttendicksfeld" Endfassung

e ik

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.

Quelle: Schalltechnische Untersuchung
Aufstellung Bebauungsplan Nr, 230 “Im Buttendicksfeld®
Projektnummer: 33X129940
Auftragnehmer: P8yry Deutschland GmbH
Auftraggeber: Stadt Wesel
Essen, Mai 2013

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.

A 10. Technische Infrastruktur

Versorgung und Entsorgung des Schmutzwassers, Behandlung des Regenwassers

Alle Anlagen der technischen Infrastruktur sind bereits vorhanden bzw. ein Anschiuss ist gewahrleistet. Damit
ist eine ordnungsgemale Behandlung sichergestelit. Da die Infrastruktur bereits vorliegt, werden keine
Regelungen zur Niederschiagswasserversickerung in den Bebauungsplan aufgenommen.

A 11, Stadtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes
{ Ergebnisse des Umweltberichies

Freifeitungen am dstlichen Rand des Plangebietes

An seinem ostlichen Rand wird das Plangebiet von mehreren Freileitungen tangiert. Diese halten allesamt die
Abstande nach Abstandserlass NRW zum Plangebiet ein, so dass hier keine Freihaitezonen im Planbereich
zu beriicksichtigen sind.

Umweltbericht

fm Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein sog. Umweltbericht erarbeitet worden, der Teil 2
dieser Begriindung ist. Der Umweltbericht resiimiert, dass die Planung gemaf dem Bebauungsplan 230 ,Im
Buttendicksfeld" keine negative Auswirkung auf Natur- und Landschaft, den Boden und den Wasserhaushait
hat und damit auch keine Kompensationserfordernisse auslost.

Artenschutzrechtliche Priifung

Far den Bereich ist eine artenschutzrechtliche Vorpriifung erfolgt. Die allgemeine Vorpriifung ergab flr keine
Art eine erhebliche Beeintrachtigung, so dass fir keine Art eine tiefer gehende Einzelprifung erforderlich ist.

Altlasten

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Vor Beginn von Bauarbeiten solite aus
Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Geldndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form
von Blindgéngern oder Sprengkorpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die
notwendigen Schutzmafnahmen zu treffen. Erdarbeiten soliten mit der notigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

Im Altlastenkataster des Kreises Wesel werden fur den Bereich des Bebauungsplanes Altlastenflichen
geflhrt. Die unter der Bezeichnung KW 12-112 (ehemalige Autoverwertung im nérdlichen Planbereich), KW
12-71 (ehemalige Tankstelle im stdlichen Planbereich am Krudenburger Weg) und KW 12-87 (wilde Kippe
im ostlichen Bereich an der Strafte Am Marienbusch) geflinrten Fidchen sind aflesamt abgeschiossen, d. h.
es sind keine Auswirkungen auf die derzeit dort vorhandenen Nutzungen zu erwarten.

Seite 21 von 24 |
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A 12, Beurteilung zum Klimaschutz und zur. Kitmaanpassunq

Bei der Planung handett a5 sach um die Uberpianung eines besteheﬂden Bebauungsplangebietes, welches
© bereits baulich entwickelt ist. Die Uberplanuing greift ausschlieBlich in die Art der zuldssigen Nutzung ein und
formuliert Regelungen zur Zuldssigkeit von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel und zur
Zulassigkeit von Vergnigungsstdtten. Insoweil ist eine kiimarelevante Anderung zum bisherigen
Planungsrecht durch die Aufstelling des Bebauungsplanes Nr. 230 nicht zu erkennen. Zugunsten des
Klimaschutzes ist in der stadtebaulichen Abwagung ein Eingriff in die vorhandenen Rechte nicht geboten.
Gleichwohl erdffnet der Bebauungsplan die Durchilihrung von Maflnahmen fir den Klimaschutz {z. B.
Photovoltaik,...).

A 13. Flachenbilanz/Plansiatistik ; Kosten und Malnahmen zur Umsetzung der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 230 "Im Buitendicksfeld” umfasst eine Fléche von ca. 8 ha. Es
werden ca. 7,5 ha als Gewerbegebiet festgesetzt; ca. 0,5 ha sind Gffentliche Erschlielungsflache.

Das Plangebiet ist bereits seit Jahren entwickelt, die infrastrukturellen Voraussetzungen hergestelit. Die
Neuaufstellung des Planungsrechtes flir den Bereich konkretisiert im Wesentlichen die zuldssige Art und das
zuldssige Mafll der baulichen Nutzung fir Einzelhandelseinrichtungen. Offentliche Verkehrs- und
Erschliefungsaniagen werden nicht verdndert, ergdnzende bodenordnerische Maflnahmen sind nicht
erforderlich. Die Bauvorhaben im Plangebiet erfolgen in Privatinitiative. Direkte Kosten fir die Stadt sind
daher nicht zu erwarten.

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

Bebauungsplanes Nr. 230 "Im Buttendicksfeld"
UMWELTBERICHT

Neben dem Umweltbericht umfasst die anliegende Zusammenstellung der umweltrelevanten Gutachten
ebenso:

- Landschafispflegerischer Fachbeitrag

- Artenschutzrechtliche Priifung

- Bodenschutzgutachten

Aufgestellt:

Stadt Wesel
Die Biirgermeisterin

25.06.2013

Auftrage

ior)
m Bauleit- und Verkehrsplanung
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Bebauungsplan Nr. 230
"I Buttendicksfeld”

Begriindung

Endfassung J

Anlagen:

Landschaftspflegetischer Begleitplan (Teil des Umweltberichtes)

Guiachten
Einzelhande! in Wessl
-Einzethandelsuntersuchung Wesel-

Auftragnehmer: Planguadrat Dortmund, Biiro fiir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund

Auftraggeber: Stadt Wesel
Dortmund/Wesel November 2006

Gutachten

Zum Einzelhandel in der Rudolf-Diesel-Stralle, Wesel
-Empfehiungen zum Ausschluss sowie der zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet-
Auftragnehmer: Planguadrat Dortmund, Blro fiir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund

Aufiraggeber; Stadt Wesael
Dortmund/Wesel Dezember 2008

Gutachten
Einzethandel in Wesel
-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

Auftragnehmer: Planquadrat Dortmund, Biro flir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund

Auftraggeber: Stadt Wesel
Dortmund/Wesel 2012
Stand; 08.03.2013

Schalltechnische Untersuchung

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 230 “Im Buttendicksfeld"

Projektnummer: 33X128940
Auftragnehmer: Péyry Deutschiand GmbH
Auftraggeber: Stadt Wesel

Essen, Mai 2013
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegrindung einschlieflich aller v. g. Anlagen des Bebauungsplanes Nr. - 230 ,Im
Buttendicksfeld® der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes (iber einen Monat lang nach
ortstiblicher Bekanntmachung am 10.07.2013 &ffentlich ausgelegen in der Zeit vom 18.07.2013 bis
einschlieflich 06.08.2013. R

Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fur dlese Begrundung

Wesel, den 09.09.2013

Stadt Wesel
Die Blirgermeisterin
im Auftrage

Taeam Bauleit- und Verkehrsplanung

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 230 ,tm Buttendicksfeld" der Stadt Wesel.

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit am Entwurf des v. g. Bebauungsplanes wurden seitens der
Offentlichkeit keine 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 6ffentlicher Belange Stellungnahmen
abgegeben, die gem. Vorlage fur die Sitzung des Rates am 17.12.2013 nach Abwigung der Belange
gegeneinander und untereinander so behandelt werden, dass der Entwurf des Bebauungsplanes weder
gedndert noch erganzt werden muss.

Die Entwurfsbegriindung gilt als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB.
Stadt Wesel

Die Blrgermeisterin
im Auftrage

(Prior) J

Team Bauteit- und Verkehrsplanung

Wesel, den 09.09.2013

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am 17.12.2013.
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