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

A 1. Allgemeines und Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 "IsselstralRe - Ost" hat der Rat der Stadt
Wesel in seiner Sitzung am 07.03.2006 auf Antrag des Vorhabentrégers, des Allgemeinen Spar- und
Bauvereins e.G. Wesel, gefasst. Gleichzeitig beschloss er die Durchfiuhrung der erforderlichen
Verfahrensschritte bis zum Billigungs- und Auslegungsbeschluss. Im Rahmen der Behdrden - und
Tragerbeteiligung wird das Scoping zum zugehdrigen Umweltbericht durchgefuhrt. Mit Inkrafitreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 werden die Festsetzungen des derzeit geltenden
Planungsrechtes, die entsprechenden Teile des Bebauungsplanes Nr. 64 "Isselstralle - Kastanienstraie”,
des Bebauungsplanes Nr. 64, 1. Anderung, und des Bebauungsplanes Nr. 65 "Uberfihrung Briner
Landstral3e", aufgehoben werden.

Die fruhzeitige Beteiligung beruhrter Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) - einschlieRlich Scoping zum Umweltbericht (Abstimmung des erforderlichen
Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung) - wurde mit Anschreiben vom 22.08.2006
durchgefuhrt. Fur die Stellungnahme wurde eine Frist bis zum 25.09.2006 eingerdumt. Der
Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am 30.08.2006 ortsublich bekannt
gemacht. Gleichzeitig wurde mit der Bekanntmachung die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 1 BauGB eingeleitet. Die Unterrichtung und Erérterung im Sinne der genannten Vorschrift fand bis
zum 22.09.2006 in Einzelgesprachen mit Interessenten und Betroffenen statt.

A 2. Planungsanlass und Planungsziel

Die im Plangebiet aufstehenden Miet-Wohngebaude aus den 30-er Jahren bilden in ihrer schiichten
Bauweise ein stadtbildpragendes Ensemble, sind von daher architektonisch nicht ohne Wert. Leider ist die
Bausubstanz (auch durch Bombeneineinwirkung im 2. Weltkrieg) nicht mehr sonderlich stabil, sowie die
Grundrissgestaltung schon lange nicht mehr zeitgema® und deshalb wenig geeignet, heutigen
Wohnbedirfnissen zu entsprechen. Die Schaden an den Hausern Nr. 16 - 22 waren durch
Fundamentsetzungen (Gutachten des Bilros bovenkerk&partner, Hamminkeln v. 06.12.05) so gravierend,
dass Einsturzgefahr bestand und abgerissen werden musste. Da die Lebensdauer der restlichen Miet-
Wohngebaude absehbar ist, entschloss sich der Vorhabentréger das Areal neu zu Uberplanen. Wichtig ist
ihm dabei, die stadtebauliche Qualitdt aufzunehmen und weiter zu entwickeln. Dabei soll auch dem gro3en
Bedarf seiner Genossenschaftsmitglieder nach barrierefreien, seniorengerechten Wohnungen Rechnung
getragen werden.

Des Weiteren besteht Bedarf an einer kleinen adaquaten Dienstleistungseinrichtung, die durch die Planung
abgedeckt wird. Diese soll bei Beendigung der Mietverhaltnisse der Wohnungen in den Hausern Nr. 24 - 38
mit den dort ersatzweise entstehenden Neubauten in einem zweiten Bauabschnitt realisiert werden.

A 3. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt im Siedlungsbereich, der nord-6stlich an die Weseler Innenstadt anschliet. Sein
Geltungsbereich wird im Westen durch die IsselstraRe und im Suden durch die Gutenbergstralle begrenzt.
Im Osten schliet das Plangebiet an die westliche Bebauung der Oststralle an, im Norden endet es an der
Eckbebauung Isselstrale/Oststralle. Das Plangebiet hat eine Grée von ca. 8.000 gm.

Mafgeblich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes im Maflstab 1:500.
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A 4. Entwicklung aus iibergeordneten Plinen

Flachennutzungsplan
Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan, der das Plangebiet als Wohnbauland - in Ubergang zu einem Mischgebiet -
darstellt, ermdglicht die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung.

A 5. Stadtebauliche Pragung und planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt in einem bereits baulich entwickelten Umfeld. Auf der gegeniberliegenden Seite
(Westseite) der Isselstralle befindet sich ein allgemeines Wohngebiet mit GeschoRwohnungsbau. Sudlich
des Plangebietes gibt es ebenfalls GescholRwohnungsbau und privates Grin. Ostlich und nordéstlich des
Gebietes schlieRen sich gewerblich genutzte Flachen und Wohnbebauung an. Ostlich dieser Flachen
schlief3t sich das Bundesbahngelénde mit den nérdlichen Gleisabschnitten des Weseler Bahnhofs an. An der
Nordspitze des Planbereiches befindet sich die kleine Gaststatte "Zur Brlcke® mit anschlieRender
Wohnbebauung.

Das beschriecbene Umfeld ist in wesentlichen Teilen planungsrechtlich durch Festsetzungen in
Bebauungsplanen bestimmt. Der Bebauungsplan Nr. 64, 1. Anderung, setzt Teile der westlich der IsselstralRe
vorhandenen Wohnbebauung als reines Wohngebiet in einer zwingend drei- bis funf- geschossigen
Bauweise fest. Im nordlichen Bereich bestimmt der Bebauungsplan Nr. 65, 1. Anderung, dort eine reine
Wohnbebauung in zwingend vier- bis acht- geschossiger Ausfilhrung. Der 6stlich bzw. nordéstlich liegende,
gewerblich genutzte Bereich ist im Bebauungsplan Nr. 64 (einschlieBlich seiner Anderungen) als
Gewerbefldche bzw. Mischgebiet festgesetzt.

Das Plangebiet selber ist entlang der Isselstral’e im Bebauungsplan Nr. 64 bzw. im Bebauungsplan Nr. 65, 1.
Anderung, als allgemeines Wohngebiet mit zwingend zweigeschossiger Bebauung festgesetzt. Die dahinter
liegenden Bereiche setzt der Bebauungsplan Nr. 64 (einschlieRlich seiner Anderungen) als Mischgebiet und
Gewerbegebiet fest.

Das Plangebiet befindet sich an einem integrierten Standort. Die FuRgangerzone der Weseler innenstadt
liegt ca. 10 Gehminuten entfernt. Einige Geschafte des téglichen Bedarfs sind in ca. 5 Gehminuten zu
erreichen. Auf der IsselstralRe verkehren mehrere Buslinien, die den Anschluss zum Weseler Bahnhof und
zur Innenstadt sicherstellen. Uber das vorhandene Stralennetz werden ebenfalls kurze Wege mit
Verkehrsmitteln des Individualverkehrs ermdglicht - sowohl fur den PKW-Fahrer als auch fur den
Fahrradbenutzer. Eine attraktive fullaufige Anbindung besteht Uber den Glacis-Griinzug zum attraktiven,
freien Landschaftsraum der Weseler Aue. Den Freizeitbereich Auesee erreicht man in ca. 25 Gehminuten.

A 6. Stiddtebauliches Konzept, Hochbauentwurf, VerkehrserschlieBung
und Regelungen des Bebauungsplanes

In Anlehnung an die stadtbildpragende alte Bebauung sind drei Gebdude in einer Flucht parallel zur
Isselstrale geplant. Die Flucht wird an einer Stelle durch einen 4-geschossigen transparenten Baukoérper
durchbrochen, der den Ubergang zwischen den zwei 3-geschossigen Gebaudefronten zur sich nérdlich
anschlieBenden 2-geschossigen Bebauung mit der bestehenden kleinen Gaststatte ,Zur Bricke* markiert. In
analoger Ausrichtung ist ein weiteres 3-geschossiges Gebaude im Sudosten des Planbereiches vorgesehen.
Insgesamt sollen ca. 70 Wohneinheiten fur barrierefreies Wohnen entstehen. Die Stellplatze orientieren sich
zur Ostseite des Grundsticks und sind dort als Puffer zu den umliegenden Gewerbegebauden angeordnet.
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Die 3-geschossigen Gebaude bestehen aus zwei sich gegenuberliegenden Wohnungstrakten, die in einer
transparent (berdachten Halle durch eine gemeinsame Treppe und einen Personenaufzug uber
Laubengange erschlossen werden. Jede Wohnung hat - wie ein Reihenhaus - seine eigene Haustir. Die
offene ErschlieBung soll der Kommunikation unter den Mietern dienen. Die Wohnungen im 2-geschossigen
Gebaude mit 4-geschossigem transparenten Dienstleistungstrakt (bewohnerspezifische Angebote) werden
ebenfalls durch Laubengange erschiossen. Alle Obergeschowohnungen haben einen (temporar mit
Glaselementen zu verschlieRenden) groRzugigen Balkon zur Sonnenseite. Die ErdgeschoRwohnungen
haben einen Freisitz, der in einen mit Naturhecken umschlossenen Mietergarten Ubergeht. Die
Aulenfassaden werden mit gebrannten Vormauersteinen verklinkert. Die Fassaden innerhalb der Hallen
werden in horizontaler Holzverkleidung ausgefuhrt. Alle massiven Baukérper sollen eine extensive
Dachbegriinung erhalten.

Die stadtebauliche Dichte der Bebauung orientiert sich an der angrenzenden Lage zum Innenstadtring und
der Nahe zu den Innenstadtwohngebieten. Die genaue Anzahl der Wohneinheiten wird sich dabei in der
Phase der Umsetzung des Bauvorhabens an dem Bedarf und den Wiinschen der Genossenschaftsmitglieder
des Spar- und Bauvereins e.G., u. a. nach GréRe und Ausstattung der Wohnungen, orientieren. Die
erforderlichen Stellplédtze werden anhand dieser Wohneinheiten vom Vorhabentrager nachgewiesen.
Grundsatzlich eréffnet der Bebauungsplan die Méglichkeit, alle Stellplatze im Plangebiet anzulegen. Darliber
hinaus befinden sich in direkter Nachbarschaft Flachen, die im Eigentum des Vorhabentrégers stehen. Hier
kénnten moéglicherweise zusatzlich erforderliche Stellplétze nachgewiesen werden.

Die verkehrliche Erschlieffung der 3 Hallenhauser erfolgt Gber eine private Stichstralle von der Isselstralie.
Hier wird der vorhandene Gehweg gekreuzt. Entsprechende Umbaumalnahmen sind erforderlich. Es wird
nur mit einem geringem, der potentiellen Bewohnerschaft entsprechendem, PKW-Aufkommen gerechnet.
Die Fahrbahn wird bautechnisch auch fur 3-achsige Mullfahrzeuge ausgelegt, miheloses Wenden
eingeschlossen.

Regelungen des Bebauungsplanes
Art und MaRB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Geschossigkeit

Entsprechend der stédtebaulichen Konzeption werden Baufelder festgesetzt, welche die Umrisse der
geplanten Gebaudekdrper aufnehmen. Die Flache wird als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ
(Grundflachenzahl) von 0,4 und einer GFZ (Geschossflachenzahl) von 1,2 festgesetzt. Die zulassige
Geschosszahl wird fur die einzelnen Gebaudekdrper entsprechend des Entwurfs geregelt.

Um den beabsichtigten Charakter zu wahren, sind die beiden nach der Baunutzungsverordnung nur
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe, ausgeschlossen.

Gebé&udehéhen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zur Verwirklichung stadtebaulicher Absichten erforderliche
Einhaltung bestimmter Gebaudehéhen durch Festsetzungen zur Traufhéhe und einer Héhenangabe
zur FuBbodenoberkante i. V. m. Festlegungen zur Ausfihrung der Déacher (Flachdach/Dachneigung)
gewahrleistet.

Gestaltungsvorschriften
Die gestalterischen Absichten werden durch die Festlegung auf das Hochbaukonzept gewahrt. In den

textlichen Festsetzungen des Planes erfolgt eine Regelung zur Ausfuhrung der Auflenfassaden mit
einer Verklinkerung aus gebrannten Vormauersteinen.
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Regenwasserversickerung

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt durch Versickerung auf dem Grundstiick. Hierzu siehe Punkt A 7
dieser Begriindung.

Regelungen zur Herstellung befestigter Flachen (Versiegelung)

Um die Neuversiegelung zu verringern und die Regenwasserversickerung vor Ort zu optimieren sind
Festsetzungen zur Gestaltung von befestigten Flachen (Einfahrten, Terrassen, u. &.) getroffen.

Verkehrsfidchen/Nebenanlagen

Da das geplante Vorhaben im Eigentum eines Eigentimers verbleibt, werden die entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption vorgesehenen Verkehrsflachen und Stellplatzflichen als Hinweis
aufgenommen.

PflanzmafRnahmen
Zur Gestaltung des Wohnquartiers sieht der Bebauungsplan PflanzmaRnahmen vor.
L&rmschutzmalBnahmen

Es werden MalRnahmen zum Larmschutz erforderlich. Diese setzt der Bebauungsplan entsprechend
fest. Siehe hierzu Punkt A 8 dieser Begriindung.

Unterschreitung der nach § 6 BauONW (Bauordnung NRW)
vorgesehenen Gebadudeabstédnde (Abstandsflachen)

Die angestrebte stédtebauliche Dichte bedingt, dass sich die nach geltendem Recht anzulegenden
Abstandsflachen der Hochbauten zwischen den paraliel vorgesehenen Gebauden Haus A und Haus B,
insbesondere aufgrund der den eigentlichen Gebaudekérpern vorgelagerten Balkone/Wintergarten,
geringfiigig Uberschneiden (ca. 2 m Uberschneidung ohne Balkone).

Der Auflenraum zwischen diesen Gebauden ist dabei in seiner Struktur wie die ,innenliegenden
Aullenraume®, - die offenen Hallen -, aufgebaut. Die sich gegentberliegenden Laubengange vermitteln
dort den Kontakt zwischen den Bewohnern der beiden Wohntrakte. Von hier entwickelt sich zwanglose
Kommunikation auf ganz naturlichem Wege. Daraus entsteht in der Bewohnerschaft das Gefuhl der
Zusammengehorigkeit und Gemeinschaft, welches wiederum jedem Einzelnen subjektive Sicherheit
vermittelt. AuRerhalb der Gebaude Ubernehmen die sich gegenuberliegenden Balkone die Funktion
der Laubengange.

Die Abstande sind dabei so gewahlt, dass hier die Kommunikation nicht zwangslaufig entsteht,
sondern nur auf Wunsch des Bewohners, der dieses durch Positionieren der Glas-Schiebeelemente
eines Balkons so einrichten kann, wie er es mag. Wie im Inneren der Gebaude die Laubengéange die
Wohnriegel miteinander verknipfen, so verknipfen auBerhalb der Gebdude die Balkone die
Wohnriegel miteinander. Das ist bei dieser Wohnanlage das architektonische Prinzip, welches aus der
Hochbauskizze in der Abbildung 1 ersichtlich wird.

Die Méglichkeit zur Unterschreitung der Abstandsflachen wird in diesem Fall zugelassen, da

- die Unterschreitung zwischen Gebauden des Vorhabentragers erfolgt und keine Nachbarbebauung
betroffen ist, '

- die benannten Zielsetzungen der hochbaulichen Planung Bestandteil des beabsichtigten
stadtebaulichen Konzeptes sind

- und die Anspriche, die mit der Einhaltung von Abstandflachen erfullt werden sollen, - wie
ausreichende Belichtung und Frischluftzufuhr - unter Beriicksichtigung der stédtebaulichen
Absichten als ausreichend berlcksichtigt angesehen werden kénnen.
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Architektonisches und stadtebauliches Hochbaukonzept

Abbildung 1:

Begriindung




4 d

M Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 "Isselstrale - Ost"

A 7. Technische Infrastruktur

Versorgung

Durch den Anschluss an vorhandene Leitungen bzw. durch Leitungsneuverlegungen kann die Versorgung
des Planbereiches sichergestellt werden.

Entsorgung des Schmutzwassers

Der Anschluss an die vorhandenen Kanale in den umliegenden Strallen ermdéglicht die Zuleitung zur
zentralen Klaranlage der Stadt Wesel. Eine ordnungsgemalie Behandiung des Schmutzwassers ist somit
gewahrleistet.

Behandlung des Regenwassers

Das Landeswassergesetzes (LWG) regelt die Behandlung des Niederschlagswassers. Dieses ist méglichst
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in Gewasser einzuleiten. Im Rahmen einer
altlastentechnischen Untersuchung wurden die Bodenverhaltnisse untersucht.

Gestiutzt auf den Ergebnissen des Gutachtens sieht der Vorhabentrager vor, die Beseitigung des
Regenwassers durch Versickerung vor Ort durchzufohren. Auf der Grundiage des § 9 Abs. 4 BauGB wird
daher festgesetzt, dass gemaR § 51 a LWG das Regenwasser von Dachflachen baulicher Anlagen auf den
privaten Baugrundstiicken Uber ein geeignetes Entwasserungssystem an Ort und Stelle dem Untergrund
zuzufuhren ist. Das gewahlte Regenwasserentwasserungssystem hat sich dabei in jedem Falle den
speziellen Bodenverhaltnissen des jeweiligen Standortes anzupassen.

Zwecks Erhaltung und Anreicherung der Grundwasserkapazitat sind des weiteren gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB befestigte Flachen, wie z. B. Stellplatze, Wege, Terrassen, mit grundwasservertraglichen Materialien
auszustatten und wasserdurchlassig zu befestigen oder durch seitiche Gefalle in Vegetationsflachen zu
entwassern.

Ebenfalls ist gem. §51alWG die Versickerung des auf offentlichen Flachen anfallenden
Niederschlagwassers geboten. Im Planbereich befinden sich jedoch keine éffentlichen Flachen, so dass eine
Festsetzung hierzu nicht erforderlich wird.

Eine ausfuhrliche Betrachtung kann dem Teil B der Begrindung (Umweltbericht) entnommen werden.

Quelle:

Gutachten zu den Ergebnissen von Boden- und Baugrunduntersuchungen mit hydrogeologischer Standortbewertung im Projekt BV
Wesel-Isselstralle

erarbeitet von: Dr. Thomas Gesellschaft fir Umwelt-System-Analyse mbH

Schwerte, 18. Mai 2006

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.

A 8. Stadtebauliche Relevanz von Belangen des Umweltschutzes
| Ergebnisse des Umweltberichtes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein sog. Umweltbericht erarbeitet worden, der Teil 2
dieser Begriindung ist. Wesentliche, auch stadtebaulich relevante Ergebnisse stellen sich wie folgt dar.

Immissionsschutz (Schallschutz)
Fur den Bebauungsplan sind schalltechnische Gutachten erarbeitet worden. Darin wurden die 6stlich

angrenzenden Gewerbebetriebe sowie die in der Umgebung vorhandenen Verkehrswege als Schallquellen
betrachtet.
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Far den von den Verkehrswegen verursachten Larm stellt der Gutachter fest, dass an den geplanten
Gebaudefassaden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 12,6 dB(A) am Tag und bis zu 16,2 dB(A) in der Nacht
uberschritten werden. Da aktive LarmschutzmalRnamen nicht geboten sind, ergeben sich fur den passiven
Larmschutz Anforderungen bis zum Larmpegelbereich V an den der IsselstralRe zugewandten Fassaden.
Aufgrund der hohen Beurteilungspegel durch den Schienenverkehrslarm - insbesondere auch zur Nachtzeit -
empfiehlt der Gutachter, Schlafraume und Kinderzimmer mit schallgedammten Luftern auszustatten.

im Bebauungsplan sind entsprechende passive SchallschuzmaRnahmen festgesetzt. Der gebotene Schutz
vor Verkehrslarm kann somit gewahrleistet werden.

Die mdglichen Auswirkungen der 6stlich des Plangebietes liegenden gewerblichen Nutzungen sind in zwei
Gutachten beurteilt worden. In einer Grundlagenbetrachtung stellt der Gutachter fest, dass - mit Ausnahme
von zwei Betrieben - fur die gewerblichen Nutzungen keine Auswirkungen durch die geplante Wohnbebauung
Uber das heutige Mal® hinaus zu erwarten sind. Innerhalb der schalltechnischen Untersuchungen wurden
bereits die Nutzungen beriicksichtigt, die aus Sicht der vorhandenen Gegebenheiten mit schitzenswerter
Wohnnachbarschaft méglich sind. Die Betrachtung bezog sich auf Nutzungen zum Tageszeitraum, da
Nachtnutzungen in der vorliegenden Situation nicht genehmigt sind.

Zu den zwei Betrieben, die in der Grundlagenbetrachtung als kritisch eingestuft worden sind, erfolgte eine
vertiefende Untersuchung. Diese stellt im Ergebnis fest, dass die gebietsabhéngigen Immissionsrichtwerte
tags der TA Larm sowohl im Bereich der bestehenden als auch im Bereich der geplanten Wohngebaude
durch anteilige Gerduschimmissionen der beiden Firmen deutlich eingehalten werden. Auch bei
summarischer Betrachtung mit den anteiligen Gerduschimmissionen der im Rahmen der
Grundlagenbetrachtung betrachteten Gbrigen gewerblichen Nutzungen ist von einer summarischen
Einhaltung der Immissionsrichtwerte auszugehen. Die gebietsabhangigen kurzzeitigen Gerauschspitzen
gemaf} TA Larm werden durch die Gerduschimmissionen dieser beiden Firmen ebenfalls eingehalten.

Insgesamt ist damit davon auszugehen, dass der gebotene Schutz der geplanten Wohnbebauung vor
Gewerbelarm gewabhrleistet ist. Die TA-Larm sieht einen Richtwert von 55 dB(A) am Tag fur Allgemeine
Wohngebiet vor. Gleichfalls sind damit keine Anhaltspunkte dafiir vorhanden, dass sich Anspriiche der
neuen Wohnnutzung gegen die von den Betrieben rechtmallig ausgeiibten Nutzungen ergeben kénnten.

Eine ausfuhrliche Betrachtung kann dem Teil B der Begriindung (Umweltbericht) entnommen werden.

Quellen:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Isselstrale Ost" in Wesel
Verkehrslarmimmissionen

erarbeitet von: Peutz Consult, Beratende Ingenieure

Diisseldorf, 27.03.2006

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Isselstralle Ost" in Wesel
Grundlagenbetrachtung Gewerbeldrm

erarbeitet von: Peutz Consult, Beratende Ingenieure

Dusseldorf, 12.04.2006

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "isseistralle Ost" in Wesel
Detailuntersuchung zum Gewerbeldrm

erarbeitet von: Peutz Consult, Beratende Ingenieure

Dusseldorf, 25.07.2006

Die Gutachten sind Anlage zu dieser Begriindung.
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Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Basierend auf dem Bebauungskonzept ist zur Beurteilung des Eingriffs und des notwendigen Ausgleichs in
Verbindung mit der Festlegung konkreter AusgleichsmalRnahmen eine entsprechende Bilanzierung
vorgenommen worden. Grundlage dieser Bilanzierung ist Adam-Nohi-Valentien. Daraus ergibt sich, dass der
Eingriff an Ort und Stelle keinen Ausgleich erfordert. Es entstehen unter anderem durch die Zuriicknahme
der gewerblichen Flachen und eine geplante Dachbegriinung insgesamt 1.568 Pluspunkte in der Oko-Bilanz.

Quelle:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Isselstrate Ost

Erfassung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft

August 2006

Auftraggeber: Aligemeiner Spar- und Bauverein e.G., Gantesweilerstr. 17, 46483 Wesel
Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begrindung.

Kulturgiiter

Belange des Denkmalschutzes werden nicht beriihrt. Denkmalwerter Gebaudebestand ist im Plangebiet nicht
vorhanden. Hinweise auf archaologische Bodenfunde sind nicht bekannt.

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder
das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Xanten, unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes
fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Altlasten

Erkenntnisse zu Altablagerungen oder Altstandorten liegen fur das Plangebiet nicht vor. Aus dem
Altlastenkataster des Kreises Wesel ergeben sich ebenfalls keine Hinweise auf Altlasten.

Fur den Bereich der ehemals gewerblich genutzten Flache im Plangebiet ist eine Untersuchung auf Altlasten
durchgefiihrt worden. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass die Prufwerte der BBodSchV (Bundes-
Bodenschutz- und Altlasten-Verordnung) fur den Wirkungspfad Boden-Mensch (Direktkontakt) fur
Wohngebiete sowie fur Kinderspielflachen deutlich unterschritten werden.

Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg muss allerdings im gesamten Stadtgebiet mit Altlasten in
Form von Kampfmitteln gerechnet werden. Gemé&R vorliegender Kartenunterlage liegt das Plangebiet
innerhalb des ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Dem Kampfmittelraumdienst liegen hierlber
Luftbildaufnahmen der alliierten Luftstreitkrafte vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgrinden eine Sondierung des Geléndes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form
von Blindgéngern oder Sprengkdrpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelrdumdienst die
notwendigen SchutzmaRnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefiihrt werden.

Quelle:

Gutachten zu den Ergebnissen von Bodenuntersuchungen gem. Bundes-Bodenschutzgesetz und LAGA-Richtlinie im BV Wesel-
Isselstrafie

erarbeitet von: Dr. Thomas Gesellschaft fir Umwelt-System-Analyse mbH

Schwerte, 12. Mai 2006

Das Gutachten ist Anlage zu dieser Begriindung.
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A 9. Flachenbilanz/Planstatistik

Im ca. 8000 gm grofRen Planbereich wird der Bau einer Wohnanlage erméglicht, die ca. 70 Wohneinheiten
aufweisen soll. Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

A 10. Kosten und MaBnahmen zur Umsetzung der Planung

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im (z.T. optionalen) Eigentum eines einzigen Eigentimers. Der
Zugriff auf die offentliche Flache (Zufahrtsbereich tUber Gehweg) wird Uber vertragliche Regelungen
gesichert. MalRnahmen zur Bodenordnung sind daher entbehrlich.

Im Rahmen des zugehdrigen Durchfihrungsvertrages wird sich der Vorhabentrager, der Allgemeine Spar-

und Bauverein e.G. Wesel, zur Ubernahme der Kosten verpflichten. Der Durchfiihrungsvertrag enthalt
ebenso Regelungen zur Umsetzung der Mal3nahme

Teil B -- Umweltbericht (Belange des Umweltschutzes)

Der Teil B der Begrindung folgt dem Teil A in eigenstandiger Ausfertigung unter dem Titel:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Isselstralle Ost

Umweltbericht

August 2006

Auftraggeber: Allgemeiner Spar- und Bauverein e.G., Gantesweilerstr. 17, 46483 Wesel
Auftragnehmer: OEKOPLAN, Ingenieure GmbH & Co. KG, Isselburger Strale 7, 46459 Rees-Haldern

Aufgestellt:

Wesel, den 27.09.2006

FRED-JURGEN STORME!

il
i
|

| BIFL-ING,
| €| FRCIER ARCHITEKT DA
i QEELD 25
| 46455 WESEL

| TEL.U281-9868-0, Fax 986410

Begriindung Seite 11 von 12



ol

M_‘ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 "Isselstrae - Ost"

Anlagen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Isselstrale Ost

Erfassung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft

August 2006

Auftraggeber: Allgemeiner Spar- und Bauverein e.G., Gantesweilerstr. 17, 46483 Wesel

Gutachten zu den Ergebnissen von Bodenuntersuchungen gem. Bundes-Bodenschutzgesetz und LAGA-
Richtlinie im BV Wesel-Isselstralle

erarbeitet von: Dr. Thomas Gesellschaft fur Umwelt-System-Analyse mbH

Schwerte, 12. Mai 2006

Gutachten zu den Ergebnissen von Boden- und Baugrunduntersuchungen mit hydrogeologischer
Standortbewertung im Projekt BV Wesel-Isselstralie

erarbeitet von: Dr. Thomas Gesellschaft fur Umwelt-System-Analyse mbH

Schwerte, 18. Mai 2006

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Isselstrae Ost" in Wesel
Verkehrslarmimmissionen

erarbeitet von: Peutz Consult, Beratende Ingenieure

Dusseldorf, 27.03.2006

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Isselstrale Ost" in Wesel
Grundlagenbetrachtung Gewerbelarm

erarbeitet von: Peutz Consult, Beratende Ingenieure

Dusseldorf, 12.04.2006

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Isselstrale Ost" in Wesel
Detailuntersuchung zum Gewerbeldrm

erarbeitet von: Peutz Consult, Beratende Ingenieure

Dusseldorf, 25.07.2006

Fortschreibung der Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 "Isselstralle - Ost" der Stadt Wesel

Gegen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 der Stadt Wesel sind wahrend der oéffentlichen
Auslegung des Planentwurfs Anregungen vorgebracht worden, die nach Abwéagung der privaten und
offentlichen Belange gegeneinander und untereinander gem. Beratungsvorlage fiir die Sitzung des Rates der
Stadt Wesel am 06.03.2007 behandelt wurden.

Im Ergebnis sind aufgrund der Anregungen keine Anderungen vorgenommen worden. Die
Entwurfsbegriindung gilt als Begriindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB.

Der Rat der Stadt Wesel hat in seiner Sitzung am 06.03.2007 dieser Begrindung mit Umweltbericht und allen
Anlagen endgultig zugestimmt und beschlossen.

Aufgestellt:
Wesel, den 07.03.2007
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