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Bebauungsplanes Nr. 238 "Nahversorger Schepersfeld” Begriindung Endfassung
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A 1. Allgemeines und Verfahren, Planungsanlass und Planungsziel

Mit dem Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2006 hat die Stadt Wesel ihre
Entwicklungs-absichten fir den Einzelhandel in der Stadt bestimmt. Das Gutachten
ermittelte fur die bestehende Nahversorgung in den Ortsteilen Schepersfeld und
Fusternberg eine eingeschrankte Entwicklungsperspektive und empfahl, einen gemein-
samen Standort im Umfeld der Schermbecker LandstralBe auszubauen und damit die
Einzelhandelsbetriebe rdumlich zu konzentrieren. AuBerhalb dieses Nahversorgungs-
zentrums sollte innenstadtrelevanter und vor allem grof¥flachiger Einzelhandel in den
beiden Ortsteilen ausgeschlossen sein. Fur die Blrger sollte so eine vergleichsweise
glinstige und dauerhafte Versorgungslage entstehen. Gleichzeitig ist dies ein Standort, der
auch fur Einzelhandelsbetriebe angesichts der Lage (zentrale Einfallsstrale) und des
Potenzials (ca. 10.000 Einwohner) von Interesse ist.

Die Schwierigkeit der Entwicklung des Standortes bestehe nach Aussage des Gutachters
darin, eine Versorgung fir beide Ortsteile zu initiieren, aber keinen Standort zuzulassen,
der die Innenstadt schadigt. Zudem mussten die Entwicklungen in den bisherigen
Nahversorgungsbereichen beachtet werden. Es sei jeweils abzuwagen, wie weit neue
Betriebe die noch bestehenden Nahversorgungsbereiche in Fusternberg und Schepersfeld
stéren werden.

Mit der Uberarbeitung des Einzelhandelsgutachtens im Jahr 2012 wurde die Zielaussage
fur den Bereich der Ortsteile Schepersfeld und Fusternberg der inzwischen eingetretenen
Entwicklung angepasst. Der Standort Fusternberg hat sich durch die Erweiterung des
Volisortimenters an der Kurt-Kracker-StraBe stabilisiet. Ein Standort fur die
Nahversorgung an der Schermbecker Landstrafle ist nunmehr ausschliefilich fir die
Versorgung des Ortsteils Schepersfeld vorgesehen.

Vor dem Hintergrund dieser Zielstellung sind die Chancen und Risiken der Entwicklung
eines Nahversorgungsbereiches fur den Ortsteil Schepersfeld in einem konkretisierenden
Gutachten (Machbarkeitsstudie 2014) untersucht worden. Im Ergebnis schlagt der
Gutachter vor, den vorhandenen Discounter an der Schermbecker Landstralle zu erhalten
und in seiner Funktion fur den Ortsteil Schepersfeld mit einer Entwicklungsoption zu
starken. In den nordlich und stdlich entlang der Schermbecker Landstralle liegenden GE-
und MI- Gebieten (Gewerbe- und Mischgebieten) soll zentrenrelevanter Einzelhandel
ganzlich ausgeschlossen werden.

Der Rat der Stadt Wesel hatte bereits auf Grundlage der Empfehlungen des
Einzelhandelsgutachtes 2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 224
“Nahversorgung Schepersfeld /Fusternberg” im Jahr 2010 beschlossen. Aufgrund der
vorliegenden Ergebnisse der Machbarkeitsstudie 2014 war das stadtebauliche Ziel danach
weiter entwickelt worden.
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Dieses sollte nunmehr mit folgenden textlichen Erganzungsverfahren planungsrechtlich
umgesetzt werden:

- Bebauungsplan Nr. 54 “Hauptstege®, 1. Erganzung

- Bebauungsplan Nr. 83a “Sidlich vom Quadenweg®, 1. Erganzung

- Bebauungsplan Nr. 83 “Stdlich vom Quadenweg®, 2. Erganzung

Gleichzeitig wurden das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 224 “Nahversorgung
Schepersfeld /Fusternberg” sowie das Verfahren zur 44. Anderung des Flachennutzungs-
planes (Bereich: “Nahversorgung Schepersfeld/Fusternberg) eingestelit.

Nach erneuter rechtlicher Prifung wurden die 1. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 54
und die 1. Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 83a weitergefiihrt.

Fir den Standort des bestehenden Discounters erfolgt zur Rechtssicherheit separat die
planungsrechtliche Anpassung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 238
“Nahversorger Schepersfeld“ und der 50. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Rat
der Stadt Wesel hat die Aufstellung der beiden Verfahren in seiner Sitzung am 23.06.2015
beschlossen. Das Verfahren zur 2. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 83 “Sidlich vom
Quadenweg” wurde gleichzeitig eingestellt.

Das Planungsziel ist die Entwicklung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
GroRflachiger Einzelhandel fir einen Discounter mit maximal 1.040 m? Verkaufsflache
(Schwerpunkt Lebensmittel).

Der Bebauungsplan umfasst den Standort des vorhandenen Discounters. Hier wurde
bereits in der Vergangenheit eine als Griinflache festgesetzte Flache mit in die bauliche
Entwicklung einbezogen.

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungspldne aus dem Flachennutzungs-

plan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des

Bebauungsplanes als Sondergebiet mit Zweckbindung Grof¥flachiger Einzelhandel mit
seiner 50. Anderung angepasst.

Auf Grundlage der Zielaussagen fur die Entwicklung des innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels in der Machbarkeitsstudie 2014 sind im Aufstellungsverfahren
bereits die frihzeitige Offentlichkeits- und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
anderer Trager offentlicher Belange im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 224 durch-
gefihrt worden. Zur Rechtssicherheit erfolgte dieser Verfahrensschritt erneut.
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Nach Bekanntmachung am 16.09.2015 in der Wochenzeitschrift DER WESELER erfolgte
die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung von diesem Tage an bis einschlieRlich

18.10.2015. Die Behorden hatten ebenso Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
18.10.2015.
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A 2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 238 "Nahversorger Schepersfeld" umfasst einen an der
Schermbecker Landstrale gelegenen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 "Sidlich
vom Quadenweg". Er gilt fir das derzeit von einem Lebensmitteldiscounter genutzte
Gelande zwischen Haltener StraRe und Schermbecker Landstrae im Ortsteil
Schepersfeld.

Begrenzt wird der Geltungsbereich im Osten von einer auf Hohe der Kurt-Kracker-Stralte
gelegenen Grinflache zwischen Haltener StraBe und Schermbecker LandstralRe. Im
Stden stellt die Schermbecker Landstralle die Planbereichsgrenze dar. Im Westen
befindet sich die Geltungsbereichsgrenze auf der Grundstiicksgrenze zwischen den von
einem Lebensmitteldiscounter genutzten Gelédnde und den westlich angrenzenden
Grundstiicken. Im Norden grenzt der Geltungsbereich ebenfalls an die private
Grundsticksgrenze sowie an die Haltener StralRe an.

MaRgeblich ist die Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mafistab 1:500.

Bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 238 werden die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 83 "Sidlich vom Quadenweg" tiberlagert.
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Abbildung: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 238
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A 3. Einfiiqung in libergeordnete Planungen

Gebietsentwicklungsplan / Landesentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan stellt den Planbereich als 'Allgemeinen Siedlungsbereich '
(ASB) dar. Im Landesentwicklungsplan werden durch den Sachlichen Teilplan
‘GrofRflachiger Einzelhandel' die landesplanerischen Zielsetzungen zudem definiert.

Der Konsens der stadtischen Planung mit den Absichten der Landesplanung wird im
Rahmen der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes laufenden Flachennutzungs-
plananderung hergestellt. (Hierzu siehe auch das Kapitel A 6.1 dieser Begriindung.)

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Dieser stellt fir den Planbereich derzeit Wohnbauflache und
Grunflache dar.

Die beabsichtigte Festsetzung eines Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel
kann aus dieser Darstellung nicht entwickelt werden. In einem parallel verlaufenden
Aufstellungsverfahren wird der Flachennutzungsplan mit seiner 50. Anderung
entsprechend angepasst.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes konnte die Planungsabsicht, die
Erweiterung der Verkaufsflache des vorhandenen Lebensmitteldiscounters in die so
genannte Grol¥flachigkeit hinein mit dem Ziel der Erhaltung und Starkung der
Nahversorgungsfunktion des Discounters, mit der zustdndigen Landesplanung bereits
positiv diskutiert werden. Die konkrete Abstimmung mit der Landesplanung erfolgt im
Rahmen der Flachennutzungsplananderung.
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Abbildung: Auszug aus der derzeitigen Darstellung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.
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A 4. Stidtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation (Bebauungspléne)

Umgebung des Plangebietes, Plangebiet

Die Flache, die inhaltlich von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen ist, ist Teil
eines durch verschiedene Nutzungen gepragten Bereiches an der Schermbecker
LandstraRe auf Hohe der Ortsteile Fusternberg und Schepersfeld. Neben
Handwerksbetrieben sind Einzelhandelseinrichtungen vorhanden, die sowohl Waren aus
den innenstadt- /nahversorgungsrelevanten Sortimenten anbieten als auch Waren aus der
Gruppe der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Ebenso gibt es einige Wohnhauser. Auf

der Nordseite der Schermbecker Landstralle wird ein gréBeres Areal von Autohdusern
genutzt.

Der Bereich an der Schermbecker LandstraRe wird heute durch drei Bebauungspldne
geregelt: Bebauungsplan Nr. 83a "Siudlich vom Quadenweg", Bebauungsplan Nr. 54
"Hauptstege" und Bebauungsplan Nr. 83 "Sidlich vom Quadenweg". Diese setzen entlang
der Schermbecker Landstrale Gewerbegebiet und Mischgebiet fest. Im Bereich des

vorhandenen Discounters in Héhe der Kurt-Kracker-Stralle regelt der Bebauungsplan
Nr. 83 Allgemeines Wohngebiet.
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Abbildung: Ubersicht Bebauungspléne
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Um diesen Bereich an der Schermbecker Landstrale herum schlief&en"sich unmittelbar
Wohngebiete an, die ebenfalls in Bebauungspléanen geregelt sind. (siehe Ubersicht)

Der vorgesehene Bebauungsplanes Nr. 238 bezieht sich ausschlieflich auf den Standort
des vorhandenen Discounters an der Schermbecker Landstrale.
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Abbildung: Ubersicht der rechtskréftigen Bebauungspléne im Bereich
des Zielkonzeptes (Ausfihrungen zum Zielkonzept siehe in Kapitel A 6)

Abbildung: derzeit rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 83
"Sidlich vom Quadenweg”
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Lage zu Betrieben nach Stérfallverordnung (12. BImSchG)

Der nachstliegende Betrieb, der unter die Stérfallverordnung (12. BiImSchV) fallt, liegt in
ca. 700 m Entfernung zum Plangebiet. Die Stdrfallverordnung fordert, dass langfristig dem
Erfordernis Rechnung getragen wird, zwischen Betriebsbereichen einerseits und
schutzbedirftigen Gebduden und Gebieten andererseits einen angemessenen Abstand zu
wahren. Eine weitere Verdichtung schutzbedirftiger Objekte im Umfeld von Betriebs-
bereichen soll somit verhindert werden, denn nur so kénnen die Auswirkungen von
mdglichen Unféllen méglichst gering gehalten werden.

Durch eine Einzelfallbetrachtung wurde der ,angemessene Abstand“ im Rahmen eines
anderen Planverfahrens ermittelt. Dieser betragt danach 350 m. Somit liegt der Satzungs-
bereich aullerhalb des angemessenen Abstandes; planungsrelevante Restriktionen auf-
grund der N&he zu einem Betrieb, der unter die Stérfallverordnung fallt, liegen demnach
nicht vor.

Abbildung: Abstand zum néchstgelegenen Betrieb,
der unter die Stérfallverordnung féllt
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A 5. Stiddtebauliche Einordnung der Einzelhandelsaktivitiaten
(Ziele und Ergebnisse des Einzelhandelsqutachtens der Stadt)

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes beruht auf einem fur die gesamte Stadt
erarbeiteten Entwicklungskonzept zu den lokalen Einzelhandelsflachen. In diesem
Konzept soll der Standort eine in die Struktur der Einzelhandelslandschaft eingebundene
Funktion erhalten. Uber die Einzelschritte immer detaillierterer Betrachtungen (Einzel-
handelsgutachten fir die Gesamtstadt, Machbarkeitsstudie zu einem Nahversor-
gungsbereich im Ortsteil Schepersfeld) ist diese Funktion ausdifferenziert worden. Im
Folgenden wird die Herleitung dieser Zielsetzung fiir den Bebauungsplan nachvolizogen.

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 Moglichkeit eroffnet, aktiv die Entwicklungen
im Bereich des Einzelhandels zu steuern.

Beschluss des Rates der Stadt Wesel:

1. Die im Gutachten Einzelhandel in Wesel getroffenen Aussagen zur Entwicklung 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 Verwaltung wird beauftragt, die zur Sicherstellung der Nahversorgung
ausgesprochenen Empfehlungen weiter zu verfolgen.

Das Gutachten macht im Einzelnen Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels, der
Einzugsbereiche der Stadt Wesel, der Angebotsstruktur und der in Wesel verfligbaren
Kaufkraft sowie der Versorgungsleistungen der Sortimente. Ein weiteres Kapitel widmet
sich den bestehenden Nahversorgungszentren, analysiert den Bestand, zeigt die
Perspektiven in diesem Bereich auf, definiert die Weseler Liste zum zentrenrelevanten
Sortiment und grenzt die Versorgungsbereiche der Innenstadt und der Ortsteile ab, um die
Grundlagen fur die Steuerung des Einzelhandels zu schaffen.

Das Gutachten ist im Jahr 2012 (berarbeitet worden. Dabei wurden die seit 2006
beobachteten Veréanderungen in der Einzelhandelslandschaft der Stadt eingearbeitet und
auf dieser Grundlage einzelne Aussagen zur Ansiedlung von zentrenrelevantem
Einzelhandel konkretisiert. Die Uberarbeitung wurde ebenfalls als Entwicklungskonzept
beschlossen.
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Das Ziel dieser Uberarbeitung ist in diesem Kontext — wie schon im Konzept des Jahres
2006:

1. die Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt Wesels.
2. die Sicherung und Ausbau der Nahversorgung in den Ortsteilen.

3. die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten der Stadt Wesel.

Blumenkamp B

Biskch [ Lackn i
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]

Budenich

rot: Standorte mit geringem Betriebsbesatz
blau: Standorte mit hochem Einwohnerpotenzial und entsprechendem Einzelhandelsbesatz,
Innenstadt

Karte: Bestandsaufnahme, Ubersicht Einzelhandelsstandorte in Wesel
Die Bestandsaufnahme der Einzelhandelsstandorte in Wesel gibt eine Ubersicht.
Der Gutachter fasst seine Ergebnisse wie folgt zusammen:

"Die Untersuchung der Einzelhandelssituation hat gezeigt, dass der Einzelhandel in
Wesel einen guten Status aufweist. Die Bindung der einzelnen Sortimente ist
insgesamt sehr hoch und mit der Einzelhandelszentralitit (= Umsatz/6rtliche
Kaufkraftkraft > 100) entspricht die Situation dem landesplanerischen Status eines
Mittelzentrums. Die Sortimente, die gréRere Abflisse zeigen, gehéren meist zu den
stark vom Lebensalter der Kunden, aber auch den betrieblichen Strategien
beeinflussten Warenbereichen. Im Bereich Bekleidung/Schuhe ist zu erkennen, dass
ein grofRer Teil der Kaufkraftbewegung der Ausrichtung der Betriebe auf spezielle
Marktsegmente (Jugend, altere Menschen) zu verdanken ist. Unmittelbare Anzeichen
fur ein allgemeines Defizit sind nicht gegeben.

Die Diskussion der Nahversorgung macht deutlich, dass hier im nachsten Jahrzehnt —
bis 2025 — die gréRten Umbriiche zu erwarten sind. Die kleineren Ortsteile Wesels
(weniger als 5.000 Einwohner) werden in Abhéangigkeit von der individuellen
Disposition der Betriebsinhaber im Einzelhandel ihre stationare Nahversorgung
verlieren oder einschranken. Die Einwohner werden zukiinftig mobil werden missen
oder durch besondere Formen (Verkaufswagen, genossenschaftliche Formen und
ahnliches) ihre Versorgung organisieren.
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Fir Verbraucher und Betriebe dieser Ortsteile (Bislich, Ginderich, Biderich) ist dies
allerdings keine grundséatzlich neue Lage. lhre Versorgung mit Leistungen des
Einzelhandels erreichte schon immer nur gerade das Niveau, dass
betriebswirtschaftlich noch eben zu rechtfertigen war. Die Verhaltnisse werden
angesichts der rucklaufigen Bevolkerung nach 2020/2025 weiterhin kritisch bleiben. In
welcher Form die Betriebe hierauf reagieren (kbnnen), muss heute noch offen bleiben.
Hierbei ist es der politische Wille des Rates, die Entwicklung der dérflichen Lagen
besonderes zu unterstitzen.

Die groReren Ortsteile Feldmark/Lackhausen, Obrighoven/Wittenberg werden in der
Nahversorgung weiterhin stabile Verhéltnisse aufweisen. Der Ortsteil Feldmark wird
dabei in Kooperation mit Lackhausen einen gemeinsamen Versorgungsstandort
bilden. Die Standorte Feldmark und Obrighoven konnen ihrer Funktion als
Nahversorgungszentrum durch die rdumliche Konzentration der Betriebe gerecht
werden.

Die Standorte Fusternberg, Fliren und Lauerhaas werden nach ihrem Ausbau fur
einen langeren Zeitraum eine stabile Lage aufweisen. Diese drei Standorte beruhen
sehr stark auf die vorhanden Vollsortimenter mit ergdnzenden Dienstleistungen und
weiteren einschldgigen Nahversorgungsbetriebe. Auch fiir sie es wichtig, dass die
Konzentration der Einkaufsstatten erhalten bleibt und sie ggf. eine weitere Verdichtung
in der einen oder anderen Form erfahren. Eine Erweiterung dieser Standorte/
Nahversorgungsbereiche durch Umnutzung, aber auch der Belegung eines bislang
ungenutzten Grundstiickes kann die Vitalitat starken."

Und weiter:

"Die Nahversorgung in Wesel wird aktuell von zehn Standorten gewahrleistet. Die
Standorte Blumenkamp, Bislich, Buderich, Ginderich genligen angesichts ihrer
geringen Kaufkraft bzw. der dispersen Siedlungsstruktur den Anforderungen fir einen
Nahversorgungsbereich nicht. Die Einzelhandelsbetriebe befinden sich meist dort in
Streulagen und Dienstleistungen oder andere zentrale Elemente sind bis auf
Ausnahmen in diesen Lagen nicht gegeben. Das Bundesverwaltungsgericht weist in
seinem oben zitierten Urteil ausdriicklich darauf hin, dass "...isolierte Standorte mit
einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden, auch
wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche
Versorgungsfunktion erfullen...". Die Bestandsaufnahme weist fiir diese Ortsteile meist
"Einzelbetriebe" nach. Dies gilt - wie die Bestandaufnahme zeigt — ohne
Einschréankung fur die Ortsteile Bislich, Ginderich und auch fiir Baderich sowie fir
Blumenkamp.
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Die Standorte Fluren und Schepersfeld miissen ebenfalls kritisch bewertet werden.
Fliren verfugt zwar Uber einen konzentrierten Bestand in einer herausgehobenen
glinstigen stadtebaulichen Situation, aber die Erosionserscheinungen sind
unverkennbar. Im  Beobachtungszeitraum 2006 bis 2012 haben einige
Einzelhandelsbetriebe geschlossen. Die Versorgungsaufgaben des Ortsteils Fliren
werden zunehmend vom gut ausgestatteten Nahversorgungsbereich Feldmark
Ubernommen.

Im Bereich Schepersfeld ist ein Nahversorgungsbereich gegenwartig ebenfalls nicht
gegeben. An keiner Stelle besteht eine Verdichtung von Einzelhandelsbetrieben oder
die Gelegenheit einer Kopplung zwischen den (medizinischen, persénlichen etc.)
Dienstleistungen und dem Einzelhandel. Die Versorgung ist, vor allem wenn man die
diskutierten Distanzen der Nahversorgung von 15 Minuten FuRweg heranzieht,
kritisch. Die Versorgung des Ortsteils Schepersfeld erfolgt zu erheblichen Anteilen
durch Betriebe an der Schermbecker Landstral3e. Allerdings bildete sich bislang auch
hier kein relevanter Nahversorgungsbereich aus. Gegenwartig kann man von einer
Gemengelage aus Gewerbe- und Einzelhandelsbetrieben sprechen. In diesem
Bereich besteht gegenwartig weder die Mdoglichkeit einer Kopplung mit
Dienstleistungen noch eine befriedigende Erreichbarkeit mit den ¢ffentlichen
Verkehrsmittein.

Nur die Standorte Feldmark/Lackhausen, Obrighoven (Pastor-Schmitz-Str.),
Lauerhaas, Fluren und Fusternberg kénnen in unterschiedlichem Umfang den Status
eines Nahversorgungszentrums fur sich behaupten. Diese finf Standorte verfligen
mittelfristig Uber mehr als 5.000 Einwohner und durch ihre Siedlungs- und
Nutzungsstruktur ist der Einzelhandel raumlich konzentriert.

Die Kartenausschnitte zeigen die Abgrenzung mit den Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben im Einzelnen. Als Grenzen wurden jeweils die
Nutzungsgrenzungen/ Grundstiicksgrenzen und die Strallenseiten herangezogen.
Auch wurde beachtet, dass Bereiche, die eindeutig genutzt sind und einen
Nutzungswechsel nicht erwarten lassen (klassische Einfamilien- und Wohnhauser),
moglichst nicht einbezogen wurden. Die Grofie dieser Nahversorgungsbereiche wurde
auch ungefahr auf das grundsatzliche Potenzial beschrankt. Entsprechend sind die
Nahversorgungsbereiche fur Fusternberg oder Lackhausen rdumlich stark auf den
stadtebaulich verfigbaren Rahmen konzentriert.

Hierbei weist Fusternberg innerhalb dieses Rahmens noch Reserven zur Erweiterung
des Einzelhandelsangebotes auf. Die einzelnen Nahversorgungsbereiche verfiigen
jeweils Uber einen zentralen Betrieb (Lebensmittelversorgung, Vollsortimenter), der ins
"Zentrum" des Nahversorgungsbereich gestellt wurde (Feldmark, Lackhausen,
Fusternberg, Fliren, Lauerhaas und mit Einschrankung Obrighoven).
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Soweit es mdglich war, wurden wichtige Betriebe im Umfeld einbezogen.
Entscheidend ist ihre Stellung im Einkaufsverhalten bzw. in der Nahversorgung. Im
Fall Wittenberg (Pastor-Schmitz-Str.) wurde die sudlich gelegene Apotheke noch
einbezogen. In Lackhausen wurde auf einen slidlichen Appendix fiir einzelne Betriebe
in der Konrad-Duden-StralRe verzichtet. Fir den zentralen Nahversorgungsbereich
Lauerhaas wird die sldliche Grenze mit der sidlichen Randbebauung der
Tannenstralle gebildet (Aufweitung der Tannenstralle). Die siidlich gelegene Béckerei
gehdrt nicht mehr zum Nahversorgungsbereich.

Die Abgrenzung wurde allgemein so vorgenommen, dass in jedem
Nahversorgungsbereich ein Entwicklungsspielraum besteht ohne das Prinzip der
raumlichen Konzentration aufzugeben. Im Nahversorgungszentrum Feldmark wurden
daher die Betriebe westlich der Reeser Landstral3e nicht einbezogen, da die Flachen
um den Marktplatz, aber auch der zufihrenden StraRen genligend Potenzial fiir den
einen oder anderen Einzelhandelsbetrieb aufweisen. Wird die Reeser Landstrae
Uberschritten, entsteht ein erhebliches Standortpotenzial, das (ber den
Nahversorgungsbereich Feldmark hinausgeht. Gleichzeitig ist darauf zu verweisen,
dass zwischen der Hamminkelner LandstraRe, die Tangente des Marktes und der
Reeser LandstralRe keine Verbindung durch Dienstleistungen, Restaurations- oder
Einzelhandelsbetriebe besteht."

Nachfolgende Abbildungen =zeigen die Abgrenzung der Innenstadt und der
Nahversorgungsbereiche auf.

Karte: Abgrenzung der Weseler Innenstadt
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Karte: Abgrenzung der Nahversorgungsbereiche
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Karte: Bestandsaufnahme des zukiinftigen Nahversorgungsbereichs Schepersfeld

Ebenso werden vom Gutachter die Zentrenrelevanten (Innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten) Sortimente bestimmt.

Zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
Blumen, insbesondere Schnittblumen baumarkispezifisches Kernsortiment™
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe Beleuchtungskérper, Lampen
Biicher/Zeitschriften/Computerzubehér Bodenbelage, Teppiche
Drogerie/Kosmetik* Boote und Zubehér
Foto/Video/Optik/Austik Brennstoffe, Mineraltlerzeugnisse
Geschenkartikel Blromobel und -maschinen

Glas, Porzellan, Keramik Elektrogroltgeréte

Haushaltswaren, Elektrokleingerate Fahrzeuge aller Art + Zubehor

Haus- und Heimtextilien** gartencenterspezifisches Kemsortiment™
Kunstgewerbe/Bilder Maébel, Kiichen

Medien*** Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Musikalienhandel
Nahmungs- und Genussmittel (einschl. Getrdnke)
Papier/Schreibwaren/Biroorganisation
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren (Rehabilitation)
Spielwaren, Bastelartikel
Sport- und Freizeitartikel****
Uhren/Schmuck
Waffen, Jagdbedarf
Zeitungen, Zeitschriften
Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetik, Wasch- und Putzmittel
**  Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubghér
***  Unterhallungselektronik, Tontrager, Computer und Kommunikalionselekironik
“*** einschl. Sporigerate, Campingartikel, ohne Fahrrader und Zubehaor
+  Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr, Bauelemente, Bausloffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Rollldden, Markisen, Werkzeuge, Farben, Lacke und Tapeten
++ Gartenbedarf {beispielsweise Erde, Torf), Gartenhéuser, -gerate, Pflanzen und -gefalte

Tabelle: Weseler Liste / Zentrenrelevante Sortimente
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Als Ziel der Bauleitplanung formuliert der Gutachter, eine Stérung der
Einzelhandelsentwicklung in Wesel auszuschlieBen und in der Innenstadt ein attraktives
Angebot zu schaffen und zu erhalten. Dieses gelte in gleichem MaRe fir die
Nahversorgungsbereiche. Im Einzelnen gibt der Gutachter die folgenden Empfehlungen:

"Fur Mischgebiet und Dorfgebiete im Stadtgebiet sind zur Sicherung der "Versorgung
mit Waren" und Dienstleistungen Verkaufsflichen mit innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, unter Bezug auf § 1 Abs. 6, Ziff. 11, explizit in
den Festsetzungen auszuschlielen. Bei der Neuaufstellung und ggf. bei Bauantragen
sind entsprechende Verfahrensschritte zum Ausschluss von Einzelhandel
(entsprechend der Weseler Liste) vorzunehmen.

Bei Gewerbe- und Industriegebieten ist ein expliziter Ausschluss der nicht-
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe unter Bezug auf § 1 Abs. 5 BauNVO erforderlich.
Ausnahmsweise zulédssig oder ggf. generell zulassig sind nicht-innenstadtrelevante
Sortimente.

Auf der Basis der Weseler Sortimentsliste sind in der Bauleitplanung zur Sicherung
der Versorgungsbereiche/Innenstadt auch die nicht grolflachigen
Einzelhandelsbetriebe mit  zentren-  /nahversorgungsrelevanten  Sortimenten
auszuschliefien.

Das dargelegte Einzelhandelskonzept fir Wesel (...) ist eine zentrale Voraussetzung, um
die erforderlichen Festsetzungen zu treffen. Die Innenstadt und die ausgewahlten
Nahversorgungsbereiche ermdglichen eine Konzentration der Einzelhandelsaktivitat, so
dass die unternehmerischen und die stadtebauliche Ziele konform gehen kénnen."

Quelle:

Einzelhandel in Wesel

-Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

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

Dortmund/Wesel 2012

Stand: 09.03.2013

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.
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A 6. Einordnung des Plangebietes in die Einzelhandelsstruktur der Stadt

Zur Entwicklung des im Einzelhandelsgutachten vorgeschlagenen Nahversorgungs-
bereiches in Schepersfeld ist eine konkretisierende Machbarkeitsstudie erarbeitet worden,
die die Grundlagen und die Ausformung einer Nahversorgung fiir Schepersfeld ermittein
sollte. Der Gutachter fihrt aus:

"Der Stadtteil Schepersfeld weist mit ca. 5.000 Einwohnern gerade die Untergrenze fur
eine eigenstandige Versorgung auf. Der erwartete Rickgang der Bevélkerung durch
demografischen Wandel kann aufgefangen werden durch die Entwicklung neuer
Wohngebiete (Reitzensteinkasere, ehemaliges Telekomgelande).

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im Ortsteil "sind rdaumlich nur wenig
konzentriert. Zwar kann man zwei Betriebe in unmittelbarer Nachbarschaft beobachten,
aber zwischen diesen Mini-Agglomerationen liegen rund hundert Meter. In einer solchen
Situation bleiben Kopplungsmoglichkeiten fir Kunden sehr gering und es besteht
insgesamt nur eine geringe Attraktivitdt. Der Kaufkraftabfluss ist entsprechend hoch, so
dass die Betriebe gemessen am Potenzial einen geringen Umsatz aufweisen."

Der Ortsteil ist in seinen Nutzungen sehr heterogen. "Verschiedene Wohnformen, aber
auch Gewerbestandorte und eine echte Streulage der Einzelhandelsbetriebe
erschweren die Anpassung an die Entwicklungsnotwendigkeit. Aus Sicht moglicher
Investoren besteht in dieser Situation das erhohte Risiko einer fehlerhaften
Markteinschatzung.

Das Gebiet weist sechs Einzelhandelsstandorte mit ca. 3.200 m? Verkaufsflache auf.
Die beiden Betriebe an der Schermbecker Landstralle verfigen zusammen Uber
2.200 m?* Verkaufsflache. Vier Betriebe bieten Lebensmittel an. Es besteht kein
Vollsortimenter."

Der Bereich, aus dem die potenziellen Nahversorgungskunden kommen, "ist (...)
erkennbar abgegrenzt. Im Siden bildet die Schermbecker Landstralle die Grenze. Im
Westen die Bahnanlagen und im Norden/Osten bilden die Gewerbegebiete deutliche
Siedlungszasuren. Im Osten ist die Grenze durch die im Gewerbegebiet eingestreuten
Einzelhandelsbetriebe allerdings durchlassiger.

Insgesamt verfugt das Gebiet Schepersfeld Uber keinen zentralen Standort weder fiir
die Dienstleistungen noch fur die Nahversorgung. Die Betriebe auBerhalb der
Schermbecker Landstrale sind mehr als Fragmente denn als Bausteine einer
Versorgung zu werten."
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Abbildung: Einzugsbereich und Standorte der Einzelhandelsbetriebe
im Ortsteil Schepersfeld

"Die Entwicklung eines neuen Nahversorgungszentrums ist unter bestimmten
Voraussetzungen méglich. Einmal muss sich ein neues Zentrum in die Einzelhandels-
landschaft einfligen und ohne einschrankende Effekte fir die vorhandenen
Nahversorgungsbereiche sowie die Innenstadt bleiben. Gleichzeitig muss den
Betrieben, die ein Nahversorgungszentrum bilden sollen, geniugend Kaufkraft zur
Verfugung stehen. Nur wenn es sich betriebswirtschaftlich rechnet, kommt es auch zu
einer Ansiedlung oder Griindung eines Einzelhandelsbetriebes. Eine weitere zentrale
Voraussetzung ist, dass tatsachlich eine Flache bzw. ein Standort fir ein
Nahversorgungszentrum in absehbarer Zeit zur Verfiigung steht."
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Auf dieser Grundlage hat der Gutachter den Standort Schepersfeld betrachtet. Im
Ergebnis kommt er zu folgenden Aussagen:

- keine Flache fur die Entwicklung eines 'echten' Nahversorgungsbereiches vorhanden

- ein weiterer SB-Markt/Vollversorger tragt sich wirtschaftlich nicht aus der Kaufkraft
des Ortsteils

- ein weiterer Markt ginge zu Lasten anderer Versorgungsbereiche in Wesel
(Innenstadt, Standort Pastor-Schmitz-StralRe, Standort Fusternberg)

- vorhandener Discounter an der Schermbecker Landstrale ubernimmt eine
Nahversorgung flr Schepersfeld und ist zurzeit in die Einzelhandelsstruktur der Stadt
eingebunden

- geringfigige Erweiterung des Discounters von heute ca. 790 m? um ca. 240 m?
Verkaufsflache als Bestandssichernde MaRnahme, die noch keine Stérung in der
Nahversorgungslandschaft der Stadt Wesel auslést

- Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels in den Misch- und Gewerbegebieten

Ausschluss zentrenrelevanlen Einzelhandels

e ; " nach Weseler Lisle
groBfiachiger Einzelhandel (Discounter), max. 1.050 m*VK

Abbildung: Zielkonzept fir den gewerblich genutzten Bereich
an der Schermbecker Landstralle auf H6he des Ortsteils Schepersfeld
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Quelle:

Machbarkeitsstudie Nahversorgungsbereich, Schepersfeld/Schermbecker Landstr., Wesel
Planquadrat Dortmund, Buro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund
Auftraggeber: Stadt Wesel

Dortmund, 09.07.2014

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung

A 6.1. Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO (BauNutzungsVerordnung)

Die Herleitung der Vertraglichkeit der beabsichtigten Erweiterung des Discounters mit den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt ist nochmals im Sinne einer Plausibilitats-
prifung betrachtet worden. In diesem Rahmen erfolgte auch der Nachweis der im
Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen so genannten a-typischen Fall-
gestaltung. Der Nachweis erfolgte fiir einen grof¥flachigen Discounter an diesem Standort
hinsichtlich der Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Wesel oder in anderen
Gemeinden sowie auf den Verkehr.

Der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen fiihrt dazu aus:

"Auch bei Erreichen der Grof¥flachigkeitsschwelle von 800 m? Verkaufsflache (...) und
oberhalb des Regelvermutungswertes von 1.200 m? Geschossflache koénnen
Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten
Auswirkungen (z. B. auf Verkehr, Umwelt, Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die verbrauchernahe Versorgung) nicht vorliegen.

Bezogen auf Lebensmittelsuperméarkte kdnnen sich solche Anhaltspunkte nach § 11 Abs.
3 Satz 4 BauNVO insbesondere aus

- der GréBe der Gemeinde/des Ortsteils,

- aus der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und

- dem Warenangebot des Betriebes

ergeben.

Dem Lebensmitteleinzelhandel kommt eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die

Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zu, so dass von

grofdflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in groBeren Gemeinden und Ortsteilen

auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache aufgrund einer

Einzelfallprifung dann keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung

und den Verkehr ausgehen kénnen, wenn

- der Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 v. H. der
Verkaufsflache betragt und

- der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
Lvertraglich” sowie stadtebaulich integriertist.
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Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs sind dann gegeben, wenn durch seine
Kaufkraftbindung die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich gefahrdet wird. Eine
derartige Gefahrdung ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn
der neue Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb an einem stadtebaulich integrierten Standort
selbst der verbrauchernahen Versorgung dient.

Nach Auffassung der in der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO* vertretenen Einzelhandelsunternehmen ist dies der Fall, wenn -
von besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen abgesehen - der voraussichtliche
Gesamtumsatz des geplanten Supermarkis 35 % der relevanten Kaufkraft der
Bevolkerung im Nahbereich nicht Gbersteigt. (...)

Grofflachige Lebensmittelsupermarkte ohne Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO koénnen auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen bzw. Kern- und
Sondergebieten als Nahversorger zuldssig sein. Eine bauleitplanerische Sondergebiets-
darstellung bzw. - festsetzung zur detaillierten Steuerung des Einzelhandels kann auch bei
atypischen grol¥flachigen Nahversorgungsbetrieben zweckmalig sein, obwohl sie gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO keiner Sondergebietsdarstellung bedirfen.”

Mit dem Nachweis der a-typischen Faligestaltung hinsichtlich der eingangs dieses Kapitels
genannten Kriterien steht die Erweiterung des Discounters in die Grofflachigkeit hinein im
Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben, die im Landesentwicklungsplan,
Sachlicher Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel, dokumentiert sind. Als a-typischer Betrieb
wird er vom Sachlichen Teilplan nicht erfasst. Er wirkt sich mithin nach Art, Lage und
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Sinne
des § 11 Absatz 3 BauNVO - wenn (iberhaupt - nur unwesentlich aus.

In der konsequenten Umsetzung der Ergebnisse der Betrachtung in Planungsrecht schiagt
der Gutachter vor, die Einzelhandelsverkaufsflache durch eine Sondergebietsausweisung
zu regeln. Dies Erfordernis bestehe "im Sinne einer Steuerungsfahigkeit und der Befugnis,
die Nutzung nach Art und Maf auf die Situation bezogen auszugestalten. Diese Freiheiten
der Festsetzungen im Vergleich zu den {brigen Baugebieten (§ 2 bis § 9 BauNVO)
erfordern ein Sondergebiet. Damit kann der gegenwartige Discounter nicht durch
Eigentumswechsel oder anderen Verdnderungen beispielsweise zu einem Vollsortimenter
ausgebaut werden und damit neue (und ggf. schadigende) Verhéltnisse schaffen."

Weitere Ausfuhrungen kénnen dem Gutachten entnommen werden. Das Gutachten ist
Anlage zu dieser Begriindung

Das Gutachten und der Umweltbericht weisen die a-typische Fallgestaltung auch
hinsichtlich der Kriterien Orts- und Landschaftsbild, Naturhaushalt sowie infrastrukturelle
Ausstattung nach. Bei Einhaltung der im Bebauungsplan aufzunehmenden Regelungen
zur Larmvorsorge ist die a-typische Fallgestaltung auch hinsichtlich dieses Gesichts-
punktes nachgewiesen.
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Quellen:

Aldi Schermbecker LandstralRe, Einordnung in das Einzelhandelskonzept, Begriindung zur
Ausweisung eines Sondergebietes

Planquadrat Dortmund, Buro fur Raumplanung, Stadtebau + Architektur, Dortmund
Auftraggeber: Stadt Wesel, Dortmund, 20.01.2016

Einzelhandelserlass NRW
vom 22.09.2008

A 7. Stadtebauliches Konzept und Regelungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Fur die beabsichtigte Entwicklung eines Sondergebietes fur den groRflachigen
Einzelhandel wird im parallel laufenden Aufstellungsverfahren die Anderung der
Darstellung des Flachennutzungsplanes in Sondergebiet fir den groRfiachigen
Einzelhandel vorgenommen.

Bereits die Flachennutzungsplanénderung soll eine Spezifizierung der Zweckbestimmung
dahingehend beinhalten, dass die Flache der Betriebsform Lebensmitteldiscount, bei der
die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten Auswirkungen nicht vorliegen, dienen
soll.

Mit dem Bezug auf die in der BauNVO bezeichneten Auswirkungen ist gesichert, dass das
Vorhaben nicht unter die Anwendung des Landesentwicklungsplanes, Sachlicher Teilplan
Grof¥flachiger Einzelhandel, fallt. Damit wird festgelegt, dass das Vorhaben nach Art, Lage
und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung im
Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO - wenn Uberhaupt - nur unwesentliche Auswirkungen
hat. Im Ergebnis gilt diese Bedingung an diesem Standort erfillt, wenn sich ein
Lebensmitteldiscounter mit maximal 1.040 m? Verkaufsflache ansiedelt.

Aus der Darstellung der Flachennutzungsplananderung sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes entwickelt. Der gesamte Planbereich wird als Sondergebiet mit der
zuvor beschriebenen Zweckbestimmung festgesetzt. Die bisherige Festsetzung als
Aligemeines Wohngebiet sowie der bauleitplanerisch abgesicherte Teil der Offentlichen
Grunflache im Planbereich entfallen.

Das stadtebauliche und verkehrliche Konzept vollzieht die vorhandenen Tatsachen nach;
es verfolgt ausschlieBlich das Ziel, dem vorhandenen Standort eines Discounters eine den
Fortbestand sichernde Entwicklungsperspektive zu eréffnen.
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Regelungen des Bebauungsplanes
Sondergebiet groliflachiger Einzelhandel

Die Herleitung der spezifischen Regelung zur Sondergebietsflache kénnen den
vorhergehenden Ausfihrungen und Kapiteln enthommen werden.

Die GroRe der "vertraglichen" Verkaufsfliche von maximal 1.040 m? ist in der
Machbarkeitsstudie ermittelt und als Grundlage fur die Festsetzung bestimmt
worden.

Obwohl! der Bebauungsplan eine vorhabenabhéngige Regelung beinhaltet, kénnen sich
die weiteren Betrachtungen zur Planung in dieser Begrindung auf Vorhaben mit
insgesamt max. 1.040 m? Verkaufsflaiche beziehen. Aufgrund des Grundsticks-
zuschnittes und der weiteren Festsetzungen ist davon auszugehen, dass nur genau ein
Vorhaben verwirklicht wird.

Vielfach ist derzeit zu beobachten, dass in den Discountern so genannte Backshops
eingerichtet werden. Diese Form des Discounters wird als zukinftiger Regelfall
angenommen. Diese Mdglichkeit wird daher auch dem am Standort anséassigen
Discounter erdffnet, um seinen Fortbestand zu sichern. Die Aufnahme in die
Festsetzungen dient dazu, die planungsrechtliche Zulassigkeit zweifelsfrei zu bestimmen.
Von den Backshops werden keine weitergehenden Auswirkungen erwartet.

In der anliegenden Betrachtung "Einordnung in das Einzelhandelskonzept, Begriindung
zur Ausweisung eines Sondergebietes” fuhrt der Gutachter weiter aus:

"Fur den Standort Schermbecker Landstralle 11 entspricht es dem Ziel der Stadt-
entwicklung (in Verbindung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wesel) als Zweckbe-
stimmung fur das Sondergebiet die Nutzung "Einzelhandel — Lebensmitteldiscount"
festzusetzen. Dies ist im Wesentlichen auch der gegenwartige tatséchliche Status. In
dieser Auspragung dient die Festsetzung dem Ziel die bestehende Nahversorgung durch
den Discounter zur sichern. Er fugt sich in die Nahversorgung der Stadt Wesel ein. Diese
Zweckbestimmung schliet aus, dass durch Verdnderungen im Umfeld (z. B.
Betriebsstilllegungen der Kfz-Betriebe u. &.) ein ungeplantes "Einkaufszentrum" entsteht.
Ggf. notwendige Veranderungen bedirfen der planerischen Neugestaltung."

Baugrenzen, GRZ (Grundfldchenzahl), Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung wird ber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Héhe
geregelt. Dieses Festsetzungsgerist ist im Zusammenhang mit den Festsetzungen
zu den Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen) und zur Bauweise fir die Eingrenzung
des zukiinftigen Gebdude- und Nutzungsumfanges ausreichend und lasst dem
Bauherren und Nutzer einen Spielraum zur Verwirklichung seiner Anspriiche
innerhalb des vorgegebenen, stadtebaulichen Rahmens.
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Das Grundstiick ist bereits heute nahezu vollstandig versiegelt. Da es auch zukuinftig
wirtschaftlich genutzt werden soll, wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, mit MaRgabe,
dass fur Stellplatzanlagen eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,9 zulassig ist. Grunde fur eine Einschrankung der
Bebaubarkeit sind im vorliegenden Fall nicht gegeben. Die maximale zukinftige
bauliche Nutzung innerhalb der Flache ist demnach zuldssig, soweit der festgesetzte
Wert und die durch die Baugrenzen festgelegte Uberbaubarkeit dieses zulassen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch vordere, seitliche und rickwartige
Baugrenzen so festgelegt, dass die bestehenden Baukérper planungsrechtlich
abgesichert sind und zukinftig noch Anpassungsmoglichkeiten bestehen.

Die in Korrespondenz hierzu festgesetzte abweichende Bauweise entspricht der
offenen Bauweise insoweit, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind. Jedoch darf die Gebaudeldange von 50 m berschritten werden. Auch dieses
entspricht der Bestandssituation.

Héhe baulicher Anlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf die zulassige Oberkante baulicher Anlagen die
Hohe von 35,50 m tGber NHN nicht Gberschreiten.

Diese Festlegung entspricht -aufgrund der Hohenlage des Grundstiickes- in etwa
einer maximalen Hohe der Geb&ude von 8 m Gber dem derzeitigen Bodenniveau.

Oberer Abschluss von Werbeanlagen

Der oberste Abschluss von Werbeanlagen an Geb&uden darf auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 4 BauGB gemalR § 86 Bau O NW maximal 2,0 m iber der realisierten
Oberkante baulicher Anlagen liegen.

Stellplatzbegriinung

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

Pflanzqualitat: Stammumfang mind. 16-18 cm. Fir die Auswahl! der zu pflanzenden
Baume werden die Arten der Liste B des Anhangs empfohlen.

Schalltechnische Regelungen

Die Notwendigkeit und Herleitung der schalltechnischen Regelungen im
Bebauungsplan konnen dem Kapitel A 9. dieser Begriindung entnommen werden.
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Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfléchen

Die derzeitigen Regelungen zum Anschluss der Flache an die Schermbecker
Landstralle haben sich bewahrt und werden entsprechend festgesetzt.

Umgrenzung von Fldachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

In der Flache mit Bindungen fur Bepflanzung ist zum Zweck der Abgriinung die
vorhandene Geholzstruktur zu erhalten und zu entwickeln. Bei Abgang von Baumen
ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz zu pflanzen. Es wird empfohlen, die
Auswahl der Pflanzen nach den Listen A und B im Anhang vorzunehmen.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Entwicklung eines Grinstreifens und zur stadtebaulichen Einbindung der
Nutzungen in den Stralenraum der Schermbecker LandstraRe ist in den Flachen zur
Anpflanzung am sidlichen Rand des Plangebietes ein Geholzstreifen mit einer
Mischung aus niedrigwachsenden Gehdlzen und Baumen zu entwickein. Es ist auf
Ldnge der Schermbecker LandstraBe mindestens alle 12 m ein groRkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Es wird empfohlen, die Auswahl der Pflanzen nach den
Listen A und B im Anhang vorzunehmen.

Hinweise

AuBerstaatliche Regelwerke

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

Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO (BauNutzungsVerordnung)

Fur Einzelhandel in Form des zum jetzigen Zeitpunkt (August 2015) ansassigen
(Lebensmittel-)Discounters im Plangebiet sowie dessen Erweiterungswunsch auf
insgesamt ca. 1.040 m? Verkaufsflache wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu
diesem Bebauungsplan bereits nachgewiesen, dass er keine nicht nur unwesentlichen
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich sowie auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Wesel oder in anderen
Gemeinden entfaltet.

Dies wurde ebenso fiur das Orts- und Landschaftsbild, den Naturhaushalt, den Verkehr
sowie fur die infrastrukturelle Ausstattung nachgewiesen.

Bei Einhaltung der festgesetzten Regelungen zur Larmvorsorge sind auch hinsichtlich des
Immissionsschutzes keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Mithin ist im Rahmen des Aufstellungsverfahrens nachgewiesen, dass fiir ein Vorhaben,
welches die Bebauungsplanfestsetzungen einhalt, die in § 11Abs. 3 Satz2 BauNVO
bezeichneten Auswirkungen nicht vorliegen.
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Bombenabwurfgebiet

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

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

Schutz des belebten Oberbodens

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

Verbesserung des Lokalklimas

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

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

b) Extensive Dachbegriinung mit mind. 10 cm starker Vegetationsschicht auf den Garagen
c) Anlage von Gartenteichen, die durch einen Teil des Niederschlagswassers gespeist
werden kénnen

Bodendenkmal

Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfilhrung von Erdarbeiten ist nicht
auszuschlielen. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die
Gemeinde als Untere Denkmalbehtrde oder das Rheinische Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Xanten, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen
Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Hoéhenlage offentlicher Verkehrsflachen / Anschlusshdhen der Grundstiicke
Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshéhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel,
Team Bauleitplanung, abzustimmen.

Hdhe baulicher Anlagen

Die maximal festgesetzte Hohe baulicher Anlagen von 3550 m iiber NHN
bedeutet -aufgrund der Hoéhenlage des Grundstiickes- in etwa eine maximale Héhe der
Gebaude von 8 m Uber dem derzeitigen Grund.
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Die Planung oder Realisierung von z. B. auch untergeordneten Gebaudeteilen oder von
Antennen, die einzeln oder zusammen eine Héhe von 20 m {ber Grund (bersteigen, ist
mit der Wehrbereichsverwaltung West abzustimmen.

Sichtdreiecke
Die Sichtdreiecke der Zu- und Abfahrten sind von sichtbehindernden Anlagen jeglicher Art
sowie Aufwuchs ab einer Hohe von 80 cm dauerhaft freizuhalten.

Lage liber Abbaustétten

Das Bebauungsplangebiet befindet sich Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld "Wesel 19" und Uber dem auf Steinsalz verliehenen Bergwerksfeld
"Bruckhausen 39", beide im Eigentum der Thyssen Vermdgensverwaltung GmbH,
Altestadt 8 in 40213 Disseldorf. Au3erdem liegt der Planungsbereich (ber dem bereits
erloschenen, auf Raseneisenstein verliehenen Bergwerksfeld "Minerva".
Rechtsnachfolgerin der letzten Eigentiimerin ist die DEUTZ Aktiengesellschaft, Ottostralle
1in 51149 Kolin.

Ferner liegt das Plangebiet tber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken "Wesel
Gas". Inhaberin der Erlaubnis ist die Thyssen Vermdgensverwaltung GmbH, in Dusseldorf
und die PVG GmbH -Resources Services and Management, in Gelsenkirchen. Diese
Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes
"Kohlenwasserstoffe" innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen.

Anhang

Pflanzliste A (Schutzpflanzung,

Heister bzw. Straucher, Pflanzliste B

mindestens 2x verschulte Ware):

(Baume, auch StraBenbdume):

Betula pendula Weillbirke Acer campestre Feldahorn
Betula pubescens Sumpfbirke Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche Acer Bergahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel pseudoplatanus

Corylus avellana Haselnuss Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weifidorn Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus oxyacantha Rotdorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Quercus robur Stieleiche
Fagus sylvatica Rotbuche Qercus petraea Traubeneiche
llex aquifolium Stechpalme Tilia cordata Winterlinde
Lonicera periclymenum  Waldgeif3blatt Tilia platyphylios Sommeriinde
Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Rhamnus frangula Faulbaum

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Salix alba Silberweide

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Taxus baccata
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder

Traubenholunder
Eibe

Gewohnlicher Schneeball
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A 8. Technische Infrastruktur / Verkehr

Versorgung und Entsorgung des Schmutzwassers, Behandlung des Regenwassers

Alle Anlagen der technischen Infrastruktur sind bereits vorhanden bzw. ein Anschluss ist
gewadhrleistet. Damit ist eine ordnungsgemalle Behandlung sichergestellt. Da die
Infrastruktur  bereits vorliegt, werden keine Regelungen zur Niederschlags-
wasserversickerung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Verkehr

Die beabsichtigte Festsetzung dient dazu, dem Discounter eine den Bestand sichernde
Zukunftsperspektive zu eréffnen. Die Erweiterungsmdéglichkeit hinsichtlich der zulassigen
Verkaufsflachen soll ausschliefllich die Nahversorgungsfunktion des Marktes erhalten
bzw. starken. Mit einem mdéglicherweise geringfligig héheren motorisierten Verkehrs-
aufkommen am Standort sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten.
Die vorhandenen Verkehrsanlagen/-regelungen sind absehbar ausreichend.

Ansonsten ist allenfalls mit einer geringfligigen Umverteilung motorisierten Verkehrs
innerhalb des Stadtgebietes zu rechnen. (Diese Kundengruppe und ihr Umsatzanteil
verteilen sich nach Angabe in der Machbarkeitsstudie 2014 diffus (ber das Stadigebiet
und das Umland.) Relevante Auswirkungen sind darin ebenfalls nicht zu erkennen.

A 9. Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet worden. Im Ergebnis wird durch die in den Bebauungsplan aufgenommenen
Regelungen dem gebotenen Schutz vor Larm Rechnung getragen.

Im Rahmen des Gutachtens ist sowohl der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm
als auch der vom Sondergebiet ausgehende Larm betrachtet worden. Der Bebauungsplan
setzt als Ergebnis passive Schallschutzmallnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sowie
eine Larmkontingentierung fiir die Sondergebietsflache fest.

Quelle:

Schalltechnische Untersuchung

Bebauungsplan 238 "Nahversorger Schepersfeld" in Wesel
Planungsbiiro Hahm, Osnabriick

Erlauterungsbericht 01/2016 (Bn/Sc-15120011-03 /20.01.2016)

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.
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Schalltechnische Regelungen
(Passive MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm)

Auf Grundlage der zukinftigen Verkehrsstarke auf der Schermbecker Landstrae wurde
die Belastung des Plangebietes durch Verkehrslarm untersucht. Dabei sind die
Berechnungsergebnisse fir die Fallsituation ohne die so genannte Stidumgehung Wesel
als mafigeblich bestimmt worden, da der Bau der Siidumgehung noch nicht vollends
gewiss ist.

Die Bereiche mit Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte tags bzw.
nachts bzw. die Bereiche fiir entsprechende textliche Festsetzungen sind dem
Bebauungsplan (bzw. dem auf der Planzeichnung enthaltenen Lageplan) zu entnehmen.

Der Larmpegelbereich II muss dabei in der Regel nicht zwingend festgesetzt werden, da
die hier erforderlichen SchallschutzmaBnahmen in der Regel bereits durch die aus der
Energieeinsparverordnung resultierenden Anforderungen eingehalten werden. Unter
Vorsorgeaspekten ist dies jedoch vertretbar. Da im vorliegenden Fall eine gewerbliche
Nutzung vorliegt, sind als schutzbedurftige Rdume die Aufenthalts- und Sozialraume bzw.
Burordume zu betrachten. Schiafraume mit Schutzanspruch wahrend der Nachtzeit sind
im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Weitere Ausfuhrungen kénnen dem Gutachten entnommen werden.
Der Bebauungsplan setzt fest:

"Zum Schutz vor Aufenldrm (Verkehrslarm) sind technische Vorkehrungen an den
Aufenbauteilen der Gebdudeseiten (Fassaden), hinter denen sich schutzbedurftige
Radume 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 8 der DIN 4109 wie folgt eingehalten werden:

Fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Unterrichtsraume u. &.:
Larmpegelbereich 1l erf.R" ywres 2 30 dB
Larmpegelbereich 1l erf.R' wres = 35dB
Larmpegelbereich IV erf.R" wres =240 dB
Larmpegelbereich V erf.R wres 245 dB
Larmpegelbereich VI erf.R' wres 2 50 dB

Far Burordume u. a.:

Larmpegelbereich Il erf.R" wres 2 30 dB
Larmpegelbereich llI erf.R" ywres 230 dB
Larmpegelbereich IV erf.R wres235dB
Larmpegelbereich V erf.R wres =40 dB
Larmpegelbereich VI erf.R' wres =245 dB
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Die Larmpegelbereiche sind dem auf der Planzeichnung abgebildeten "Lageplan mit
Kennzeichnung der Larmpegelbereiche gemafR DIN 4109" zu entnehmen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach DIN 4109 ermittelt wird, dass zum Beispiel durch die Errichtung
vorgelagerter Baukorper oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist, als Bestandteil der Bauvorlagen, ein auf
den Einzelfall abgestellter Nachweis gemaR DIN 4109 der konkret erforderlichen
Schallschutzmaf3nahmen zu erbringen.

Hinweis: Die DIN 4109 (Ausgabe November 1989) ist im Rathaus, Klever-Tor-Platz 1,
Wesel, Team Bauleit- und Verkehrsplanung (Zimmer 234 bis 236), wé&hrend der
Dienststunden einzusehen. Die der Festsetzung zugrundeliegenden schalltechnischen
Untersuchungen sind Anlage zur Begrindung des Bebauungsplanes und ebenfalls
einzusehen."

Schalitechnische Regelungen
(Gewerbelarm)

Das Gutachten untersucht neben dem vom Verkehr auch den von der geplanten
Sondergebietsnutzung ausgehenden Larm. Fir die den Discounter umgebenden Gebaude
(schutzwiirdige Nutzungen) gelten je nach Lage die Schutzanspriche fir Reine
Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI). Im Plangebiet
selbst gilt der Schutzanspruch analog eines Gewerbegebiets (fiir Buronutzungen und ggf.
Betriebsleiterwohnen).

Die schalltechnischen Voruntersuchungen haben im Ergebnis ergeben, dass zur
Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den umliegenden Gebauden Larmminderungs-
maflnahmen erforderlich sind. Zur Einhaltung der Orientierungswerte nach TA-Larm
stehen dabei diverse Méglichkeiten bezuglich des Larmschutzes zur Verfugung.

1. Zuséatzliche Larmschutzwénde, ggf. Larmschutzcarport
2. Einhausung / Abschirmung der Anlieferungszone

3. Betriebliche Vorgaben

a) Keine Nachtanlieferung

b) Beschrankung der Betriebszeiten

c¢) Beschrankung der Verkaufsflachen

d) Baukérper / Parkplatzausrichtung
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Diese Mallnahmen wurden indes nicht im B-Planverfahren konkretisiert, sondern sollen im
Zuge der Bauantragstellung ausgearbeitet werden, da fir den B-Plan zunachst nur die
grundsatzliche Machbarkeit eines Marktes betrachtet wird und dem Betreiber die
Entscheidung Uberlassen werden soll, welche Malnahme er ergreift.

Die GroRe der ermittelten Uberschreitung der Orientierungswerte lasst erkennen, dass die
Einhaltung der Werte durch geeignete Mallnahmen mdéglich ist.

Zur Regelung intensiver Flachennutzungen im Rahmen der Bauleitplanung, aber auch bei
der Uberplanung bereits bestehender Gemengelagen kann die DIN 45691
,Gerauschkontingentierung” dienen.

Die Grundidee der ,Gerduschkontingentierung"” ist dabei, dass bereits im B-Planverfahren
jedem Quadratmeter Flache eine definierte maximale Larmemission zugewiesen wird.
Diese flachenbezogene Emission kann fiir das gesamte Plangebiet gelten, aber auch mit
gof. unterschiedlichen Larmpegeln fir mehrere Teilflachen als sogenanntes
Emissionskontingent festgesetzt werden.

Auf die Aufteilung in Teilflachen wird in diesem Fall verzichtet, da im Plangebiet nur ein
Betrieb anséssig ist. Fir Immissionsorte, an denen die festgesetzten Emissions-
kontingente den vorgegebenen Planwert (LPlj) deutlich unterschreiten, ist ein
Zusatzkontingent (LEk,zus.) vergeben worden.

Weitere  Ausfihrungen konnen dem  Gutachten entnommen werden. Die
Ausnahmeregelung der Festsetzung folgt der Empfehlung des Schallgutachters.

Der Bebauungsplan setzt fest:

"Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionswerte der TA Larm an den mafgeblichen
Immissionsorten auflerhalb des Plangebietes wird fir die Sondergebietsflache des
Bebauungsplangebietes folgendes Emissionskontingent gemaf DIN 45691 festgesetzt.

Zulgssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente L{EK} nach DIN 45691 weder tags (6:00 —
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Uiberschreiten

Emissionskontingente
Telflache L(EK),T LEKIN |
Teilflache 1 59 44

Die Prufung der Einhaltung erfoigt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt5.
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Far in den im Lageplan dargestellten Richtungssektoren A bis D liegende Immissionsorte
darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent L{EK} der
einzelnen Flachen durch L{EK}+L{EK zus} ersetzt werden (Zusatzkontingente).

Reterenzpunkt
X | Y
336425,48 572587674

Sektoren mit Zusatzkontingenten

Sekor | Anfang | Ende | EKausT | EKzusN
A 208 95,7 13 13
B 95,7 153.8 20 20
c 1538 2207 5 '
D 2297 29.8 0

Der Nachweis ist gemaf den Regeln der DIN 45691, Ausgabe Dezember 2008, zu fihren.

Die Kontingentierungsflache ist dem auf der Planzeichnung abgebildeten "Lageplan mit
Darstellung der Richtungssektoren” zu entnehmen. Die Darstellung der Richtungssektoren
fur die Zusatzkontingente ist dem gleichnamigen Lageplan zu entnehmen.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 238 "Nahversorger Schepersfeld” in Wesel, Erlauterungsbericht
01/2016 (Bn/Sc-15120011-03 / 20.01.2016) des Planungsbiros Hahm, Osnabriick,
zugrunde.

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

Ausnahmsweise kann von dem Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente
abgesehen werden, wenn im baurechtlichen Genehmigungsverfahren auf Grundlage der
anerkannten Regeln ein schalltechnisches Gutachten nachweist, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Ldarm an den mafligeblichen Immissionsorten auferhalb des
Plangebietes eingehalten werden."

A 10. Stidtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes
! Ergebnisse des Umweltberichtes

Fur den Bebauungsplan sind ein Umweltbericht und ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet worden. Ebenso wurden ein Artenschutzgutachten und ein
Bodenschutzgutachten erstellt (siehe Teil B der Begriindung / Umweltbericht).
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In seinem Reslimee fasst der Umweltbericht seine Ergebnisse wie folgt zusammen:

"Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 238 ,Nahversorger Schepersfeld“ der
Stadt Wesel wird kein umweltrelevanter Eingriff in Natur und Landschaft ausgeldst da die
derzeit bestehende stadtebauliche und verkehrliche Situation beibehalten wird. Die
Erganzung regelt ausschlieldlich die Zulassigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 238 ,Nahversorger Schepersfeld” bewirkt keine
Beeintrachtigung von Pflanzen- und Tierarten gemafl dem Artenschutzgesetz.

Die Planung gemaf Bebauungsplan Nr. 238 ,Nahversorger Schepersfeld” hat keine

negative Auswirkung auf Natur- und Landschaft, den Boden und den Wasserhaushalt und
I6st damit auch keine Kompensationserfordernisse aus.”

A 10.1. Vorpriifungspflicht des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) bestimmt unter
der Nummer 18.6.2 in Verbindung mit Nr. 18.8 die Vorprifung des Einzelfalls zur
Feststellung der Durchfihrungspflicht einer Umweltvertraglichkeitspriifung fur groRflachige
Einzelhandelsbetriebe. Der festgelegte Mindestwert einer Geschossflaiche von 1.200 m?
als formale Grundlage fir eine Vorprifung wird durch das beabsichtigte Vorhaben
Uberschritten, entsprechend sind die Umweltbelange und die Auswirkungen der Planung
auf diese zu prifen.

Die Vorprifung ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt. Im Ergebnis wird dort
festgestellt, dass durch die vorgesehene zukiinftige Nutzung des Gebietes keine im Sinne
des UVPG relevanten Auswirkungen zu erwarten sind. Im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens wurden weitere, vertiefende Untersuchungen zu méglichen Auswirkungen erstelit
(Schallschutz, Artenschutzrechtliche Betrachtung,...), aus denen sich keine Anhaltspunkte
fur wesentliche Beeintrachtigungen ergaben.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 3c UVPG hat mithin ergeben, dass
voraussichtlich keine relevanten Auswirkungen auf die Umwelt durch die Planung zu
erwarten sind. Somit wird keine Veranlassung gesehen, im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes eine formliche Umweltvertraglichkeitspriffung im Sinne des UVPG
durchzufihren.
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A 11. Beurteilung des Eingriffs zum Vorrang der Innenentwicklung
| Variantenbeurteilung

Die Festsetzung dient dazu, einem vorhandenen Discounter eine den Bestand sichernde
Zukunftsperspektive zu erdffnen. Die Entwicklung verschiedener Planvarianten ist vor
diesem Hintergrund, der in der Machbarkeitsstudie fir einen Nahversorgungsbereich im
Ortsteil Schepersfeld diskutiert wurde, nicht zielfiihrend.

Mit den Ausfihrungen im nachfolgenden Kapitel A 12 wird auch dargelegt, dass der
Bebauungsplan die mit der Innenentwicklung beabsichtigten Effekte tragt.

A 12. Beurteilung zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung eines bestehenden
Bebauungsplangebietes, welches bereits baulich entwickelt ist. Die Uberplanung greift
nicht wesentlich in die die bauliche Nutzung bestimmenden und bereits realisierten
GroRen - wie Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl oder die iberbaubaren Flachen -
ein. Sie formuliert Regelungen zur Zulassigkeit einer VergréRerung der Verkaufsflache
eines vorhandenen Lebensmitteldiscounters. Dieser Discounter Ubernimmt derzeit eine
Nahversorgungsfunktion fiir den Ortsteil Schepersfeld (fullaufig zu erreichender Bereich).

Die Erweiterungsmdéglichkeit hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflache soll ausschlieflich
dieser Nahversorgungsfunktion des Marktes eine sichernde Zukunftsperspektive eréffnen.
In der Machbarkeitsstudie 2014 wird die Stellung des Marktes im Gesamtigefige der
Einzelhandelseinrichtungen der Stadt - hier der Lebensmitteldiscounter - diskutiert.
Allenfalls ist lediglich mit einer geringfiigigen Umverteilung motorisierten Verkehrs zu
rechnen. (Diese Kundengruppe und ihr Umsatzanteil verteilen sich nach Angabe in der
Machbarkeitsstudie 2014 diffus Uber das Stadtgebiet und das Umland.) Relevante
Auswirkungen sind darin nicht zu erkennen.

Die Festsetzungen sind eingebunden in ein fir das gesamte Stadtgebiet geltendes
Entwicklungskonzept zum Einzelhandel. Dieses dient der Erhaltung und der Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche und der Innenstadt. Damit werden u. a. Verkehre auf
Standorte gelenkt, die nah am Verbraucher liegen bzw. mit Verkehrsmitteln des
Umweltverbundes (Fu, Rad, Offentliche Verkehrsmittel) vergleichsweise gut zu erreichen
sind. Uber Kopplungseffekte - z. B. kann der Arztbesuch mit dem Einkauf verbunden
werden - lassen sich Wege einsparen. Im konkreten Fall soll die Nahversorgungsfunktion
des bereits vorhandenen Discounters auf eine zukunftssichere Grundlage gestellt werden.
So tragt die Planung auch der Verwirklichung von Zielen des Klimaschutzes Rechnung.

Mégliche klimaverbessernde MafRnahmen am konkreten Bauobjekt werden durch die
Regelungen des Bebauungsplanes nicht eingeschrankt. In den Hinweisen des
Bebauungsplanes sind Anregungen flr klimaverbessernde Ma3nahmen aufgenommen.
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A 13. Flachenbilanz / Planstatistik
Die Flachenbilanz im Plangebiet wird durch den Bebauungsplan veréandert.
bestehendes neues
Planungsrecht real | Planungsrecht
BPL Nr. 83 verwirklicht BPL 238
Allgemeines ca.4.240 m? -- -
Wohngebiet
Offentliche ca. 1.160 m? - -
Grinflache
Grundstlicksflache - ca. 5400 m?| ca. 5400 m?
mit
Einzelhandelsnutzung
davon: Geholzstruk- (--) (ca. 650 m?) (ca. 650 m?)
turen/Baume
Gesamtflache ca. 5.400 m? ca. 5400 m?| ca.5.400 m?

Die Veranderung im Planungsrecht - mit Ausnahme der zulassigen Verkaufsflachen-
groRe - ist 'virtueller' Natur. Real ist die neu festgesetzte Flachenaufteilung zwischen
Bauflache/Sondergebiet und Griinflache bereits vorhanden.

A 14. Kosten und MaBnahmen zur Umsetzung der Planung

Zur Verwirklichung des Planes sind keine weiteren Schritte erforderlich. Der Bebauungs-
plan wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren beachtet und entfaltet dadurch
seine Wirkung.

Durch den Bebauungsplan entstehen keine unmittelbaren Kosten.

Teil B -- Umweltbericht (Belange des Umweltschutzes)
Der Teil B der Begriindung folgt dem Teil A in eigenstandiger Ausfertigung.
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Aufgestellt:

Wesel, den 08.09.2015 Stadt Wesel
Die Burgermeisterin
im Auftrage
(Branderiburg)
Tea

Anlagen:

Gutachten

Einzelhandel in Wesel -Einzelhandelsuntersuchung Wesel-

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

Dortmund/Wesel 2012

Stand: 09.03.2013

Machbarkeitsstudie Nahversorgungsbereich

Schepersfeld/Schermbecker Landstralle, Wesel

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

Dortmund, 09.07.2014

Einordnung in das Einzelhandelskonzept,

Begrindung zur Ausweisung eines Sondergebietes

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

Dortmund, 20.01.2016

Schalltechnische Untersuchung

Bebauungsplan 238 "Nahversorger Schepersfeld" in Wesel
Planungsbiiro Hahm, Osnabriick

Erlauterungsbericht 01/2016 (Bn/Sc-15120011-03 / 20.01.2016)

Vorprifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
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Bescheinigung

Diese Entwurfsbegriindung einschlieflich aller v. g. Anlagen des Bebauungsplanes Nr.
238 “Nahversorger Schepersfeld® der Stadt Wesel hat mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes {ber einen Monat lang nach ortstiblicher Bekanntmachung am
23.03.2016 offentlich ausgelegen in der Zeit vom 30.03.2016 bis einschlieRlich
04.05.2016.

Die Vermerke auf dem Bebauungsplan gelten auch fur diese Begriindung.

Wesel, den 11.05.2016 Stadt Wesel
Die Blirgermeisterin
Im Auftrag

(Brandgfiburg)
Tearx Bauleit- und Verkehrsplanung

Entscheidungsbegriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplanes Nr. 238 “Nahversorger Schepersfeld" 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 Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange am
Entwurf des v. g. Bebauungsplanes wurden seitens der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben.

Gem. der Vorlage fur die Sitzung des Rates am 28.06.2016 werden die Stellungnahmen,
nach Abwéagung der Belange gegeneinander und untereinander so behandelt werden,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes weder geandert noch erganzt werden muss.

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

Wesel, den 11.05.2016 Stadt Wesel -
Die BUrgermeisterin.-; “\»

j N

Im Auftrag ES

So beschlossen vom Rat der Stadt Wesel am 28.06.2016.
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