Bebauungsplan Nr. 21 ,Briiner-Tor-Platz‘ 2. Anderung

Textliche Festsetzungen gemiR § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

§1

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Héhe baulicher Anlagen

§2

Bei den Gebauden kann Uber die im Plan festgesetzte Traufhéhe (TH) hinausgehend ein weiteres
Geschoss als Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss gem. § 2 Abs. 5 BauO NRW) zugelassen werden, wenn
die Oberkante des Staffelgeschosses bei den zwingend zweigeschossigen Gebauden die Hohe von 10,50
m bzw. bei dem Gebaude mit dem HochstmaR von drei Vollgeschossen die Héhe von 13,50 m nicht
Uberschreitet. (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

§3

Bezugspunkt aller Festsetzungen der Hohen baulicher Anlagen ist die gemittelte H6he der fertig
ausgebauten Verkehrsflache, von der der jeweilige Baukérper erschlossen wird. Ma3gebend ist die dem
Baukorper zugewandte StraBenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verléangerung der
4uReren Seitenwande des Baukérpers mit der StraRenbegrenzungslinie. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

FuBRbodenoberkante

§4

Die FuRbodenoberkante der Erdgeschosse der baulichen Anlagen muss héher liegen als die Oberkante
der zugeordneten 6ffentlichen Verkehrsflache, héchstens jedoch bis zu 50 cm.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

§5

Garagen und Carports (Stellplatze mit offenem Schutzdach) sind in einem Abstand von mindestens 6,00 m
und senkrecht zur erschlieBenden Verkehrsflache zu errichten. (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

§6

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind — mit Ausnahme der Standplétze fiir Abfallbehalter und
Einfriedungen — im Bereich zwischen Begrenzungslinie der erschlieBenden Verkehrsflache und der
Hausfront des Gebaudes einschlieRlich der seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze
(sog. Vorgarten) im Wohngebiet unzuléssig. (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

§7
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO Uber 30 cbm umbauten Raum sind in den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen unzulassig. (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Beschrinkung der Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

§8

In den zwingend zweigeschossigen Wohngebauden ist die Errichtung von jeweils bis zu 5 Wohneinheiten
zulassig. In dem Wohngebaude mit dem HéchstmaR von drei Vollgeschossen sind maximal 7
Wohneinheiten zulassig. Einliegerwohnungen sind ausnahmsweise zuléssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

§9

Die Hohenlage der &ffentlichen Verkehrsflachen ist gemaR den Festsetzungen in der Planzeichnung
festgelegt. Zwischenwerte fiir die Straenabschnitte sind durch lineare Interpolation zu ermittein. (§ 9 Abs.
1 Nr. 11i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Denkmalschutzrechtliche Vorschriften (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 sowie §§ 26 und 29
DSchG NW)

§10

Bei Erdarbeiten fiir geplante Hochbaumafnahmen im Plangebiet (z.B. fiir Fundamente und Unterkellerung)
ist grundsatzlich eine archaologische Begleitung der Arbeiten auf Veranlassung und Kosten der
Vorhabentrager gemaR §§ 9 Abs. 3 i.V.m. 26 DSchG NW erforderlich.

§11

Sind Erdarbeiten unterhalb vorhandener sowie auBerhalb bestehender Kellerebenen vorgesehen, sind
zunachst Suchschnitte nach MaRgabe der Bodendenkmalbehérde zur Ermittlung der Betroffenheit
archaologischer Befunde erforderlich (§§ 9 Abs. 3i.V.m. 29 DSchG NW).

Schalltechnische Festsetzungen

§12

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen, hinter denen sich schutzbeduirftige
Raume im Sinne der Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109 befinden, sind technische Vorkehrungen zum
Schutz von AuRenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen nach der Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

Fur die AuRenbauteile werden gemaR DIN 4109, unter Beachtung des fiir gesunde Arbeitsverhéltnisse
erforderlichen Luftaustausches, folgende SchallddmmmalRe fiir die AuRenbauteile festgesetzt:

- Larmpegelbereich Il, maBgeblicher AuRenldrmpegel 56 bis 60 dB(A):
Laut Tabelle 8 der DIN 4109 ergibt sich fir den Larmpegelbereich Il fir Wohnrdume*/Biirordume ein
erforderliches Schallddmmmaf von R'w,res 2 30/30 dB.

- Larmpegelbereich lll, maBgeblicher AuBenldarmpegel 61 bis 65 dB(A):
Laut Tabelle 8 der DIN 4109 ergibt sich fiir den Larmpegelbereich Il fir Wohnraume*/Blrordume ein
erforderliches Schallddmmmaf von R'w,res 2 35/30 dB.

- Larmpegelbereich IV, maBgeblicher AuBenldarmpegel 66 bis 70 dB(A):
Laut Tabelle 8 der DIN 4109 ergibt sich fir den Larmpegelbereich IV fiir Wohnrdume*/Bliroraume
ein erforderliches SchallddmmmalR von R'w,res 2 40/35 dB.

- Larmpegelbereich V, maRgeblicher AuBenldrmpegel 71 bis 75 dB(A):
Laut Tabelle 8 der DIN 4109 ergibt sich fiir den Larmpegelbereich V fiir Wohnraume*/Blroraume ein
erforderliches Schallddmmmaf von R'w,res 2 45/40 dB.

*) Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubemachtungsridume in Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume und &hnliches

Die Larmpegelbereiche sind den auf der Planzeichnung abgebildeten Beikarten "Flachenhafte
Kennzeichnung der maximalen AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche nach DIN 4109, 2. und 3.0G" zu
entnehmen.

Fenster von zum Schlafen vorgesehenen Raumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind nach Méglichkeit zu
weniger gerauschbelasteten Gebaudefronten hin zu orientieren.

Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern, die nur Fenster zu Fassaden mit einer LArmbelastung gréfRer oder
gleich 45 dB(A) nachts besitzen, kann ein ausreichender Luftwechsel nachts nicht mehr iber angekippte
Fenster realisiert werden. Daher ist ein ausreichender Luftwechsel wahrend der Nachtzeit anderweitig
sicherzustellen und nachzuweisen (ALD, mechanische Lftung, etc.). Sofern dazu schallddmmende
Zuluftéffnungen als Erganzung zu den erforderlichen Schallschutzfenstern verwendet werden, ist das
erforderliche resultierende Gesamtschallddmm-MaR erf. R'w,res aus dem Schallddmmmaf der massiven
AuRenbauteile, der Fenster und der schallddmmenden Zuluftéffnung gemeinsam zu erfiillen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen
staatlich anerkannten Sachverstandigen fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen
ausreichen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorhaben vom
Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen
SchallschutzmaRnahmen auf der Grundlage der DIN 4109 zu erbringen.

Fiir Bestandsgebaude gilt keine Nachristpflicht. Die Angaben beziehen sich insbesondere auf Neubauten
sowie im Falle von SanierungsmalRnahmen an Bestandsgebauden.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.

21 "Briiner-Tor-Platz", 2. Anderung in Wesel des Planungsbiiros Peutz Consult, Diisseldorf 11.Dezember
2015, zugrunde.

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Empfehlungen und Hinweise
Einsichtnahme von Vorschriften und Regelwerken

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (u.a. Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien, Erlasse) und sonstigen Regelwerke (z.B. DIN-Normen) kénnen bei der Stadtverwaltung Wesel
im Rathaus-Anbau, Klever-Tor-Platz 1, 46483 Wesel, Team 14 Bauleit- und Verkehrsplanung (Zimmer 232
bis 234), wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Hoéhenlage offentlicher Verkehrsflachen/ Anschlusshéhen der Grundstiicke
Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshéhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel, Team 14 Bauleit-
und Verkehrsplanung, abzustimmen.

Héhe baulicher Anlagen

Die Planung oder Realisierung von baulichen Anlagen einschlieflich untergeordneter Gebaudeteile, die
einzeln oder zusammen eine Héhe von 30,00 m Gber Grund (ibersteigen, ist mit dem Bundesamt fiir
Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr abzustimmen.

Befestigte Flachen

Zum Schutz und der Erhaltung des Wurzelwerks sind die befestigten Flachen, die von den Baumkronen
von den im Plangebiet zu erhaltenden Baumen Uberdeckt werden, mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufiihren. Geeignete Belagsarten sind Schotterrasen, Rasengitterstein oder Rasenpflaster.

Ableitung von Niederschlagswasser
Die Dachflachen sind so zu erstellen, dass eine Verunreinigung des Niederschlagwassers durch die
verwendeten Materialien ausgeschlossen ist.

Aufgrund der vorliegenden Bodenverhéltnisse und des im gesamten Plangebiet befindlichen
Bodendenkmals WES 138 — Festung Wesel wird in Abstimmung mit den Stadtwerken Wesel auf die
Versickerung des Niederschlagwassers verzichtet. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser wird in die
vorhandenen abwassertechnischen Anlagen in der Caspar-Baur-Stralle eingeleitet.

Der geplante ErschlieBungsweg kann an den Mischwasserkanal in der Lipperheystra3e angeschlossen
werden. So kdnnen die anfallenden Niederschlagswassermengen in die vorhandene Kanalisation
eingeleitet werden.

Baugrundbegutachtung
Es wird dringend empfohlen, den grundstiicksspezifischen Bodenaufbau im Rahmen einer
Baugrundbegutachtung erkunden zu lassen.

Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Bomben- und Kampfgebiet des 2. Weltkrieges. Zusétzlich liegen zwei
konkrete Verdachtspunkte auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Bombenblindganger) in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet vor. Vor MaRnahmenbeginn ist eine
Riicksprache mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst erforderlich. Vor Beginn von Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgriinden eine geophysikalische Untersuchung des Geléndes vorgenommen werden. Sollte sich
der Verdacht auf Altlasten in Form von Blindgéngern oder Sprengkdrpern bestatigen, so sind in Absprache
mit dem Kampfmittelraumdienst die notwendigen SchutzmaRnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der
nétigen Vorsicht ausgefihrt werden.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindungen,
Verbauarbeiten etc., wird eine zuséatzliche Sicherheitsdetektion empfohlen.

Verbesserung des Lokalklimas

Zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas bzw. Verbesserung des Kleinklimas sind folgende
MaBnahmen 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

Baumschutzsatzung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Wesel in ihrer
jeweils gliltigen Fassung zu beachten ist.

Richtfunkstrecke

Uber das Plangebiet verlauft eine im Flachennutzungsplan nachrichtlich iibernommene Richtfunkstrecke.

Ferngas-Leitung

Westlich des Plangebietes verlauft eine im Flachennutzungsplan nachrichtlich Gbernommene
Ferngas-Leitung.

Anhang

Pflanzliste

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde
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Bdschung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S. 666), zuletzt geéndert durch Ge-
setz vom 03.02.2015 (GV.NRW. S. 208).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen- Landesbauordnung (BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW S. 256) zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 20.05.2014 (GV.NRW S. 294).

Aufstellungsvermerke

Fir die Erarbeitung des Planentwurfes:

Wesel, den //,//W .. Gottfried Brandenburg

wird bescheinigt:

Stadt Wesel
Die Biirgermeisterin

Wesel, den 203,204 (v

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschafts-
kataster und der Ortlichkeit nach dem Stand vom

2P L0. 2006

Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am o8, AH. 2915 gem. § 2 (1) Satz 2 (BauGB) ortsiiblich bekannt gemacht.

Ulrike Westkamp |
Biirgermeisterin

Dieser Planentwurf und die Entwurfsbegriindung mit Umweltbericht und
allen Anlagen sowie umweltbezogenen Stellungnahmen haben

Ulrike Westka
Bilirgermeisterin

Im Auftrag:

wird bescheinigt:

Team Bauleit-und Verkehrsplanung

Die geometrisch eindeutige Festlegung der stadtebaulichen Planung

zugestimmt und beschlossen, den Planentwurf mit der Entwurfsbegriindung
einschlieRlich Umweltbericht und allen Anlagen sowie umweltbezogenen
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB 6ffentlich auszulegen.
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Wesel, den 2 70%2&'/6 Ulrike Westkamp
Birgermeisterin

gem § 10 BauGB i.V.m. § 7 GO NRW als Satzung und die Entscheidungs-
begriindung einschlieflich Umweltbericht gem. § 9 (8) BauGB beschlossen.

Ausgefertigt:
Wesel, den. 6.2 % 7046

Ulrike Westkamy
Biirgermeisterin

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung ist am s . 2006
gem. § 10 BauGB i.V.m. §§ 7 (4) und 52 (3) GO. NRW und gem. der Bekannt-

machungsverordnung NRW vom 26.August. 1999 (GV. NRW S. 516), zuletzt geandert

durch Verordnung vom 13.05.2014 (GV. NRW. S. 307), mit dem

Hinweis, daR dieser Bebauungsplan und die Begriindung ab sofort zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten werden, ortsiiblich bekanntgemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.

Ulrike Westka
Biirgermeisterin

Bebauungsplan Nr. 21

"Bruner-Tor-Platz"
2. Anderung

7, Ausfertigung

MaRstab 1: 500

Hansestad

" Die Blirgermeisterin
Fachbereich 1 -
Team 14 Bauleit-und Verkehrsplanung




