1. Ausfertigung

Erganzungssatzung Nr. 3
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

"BagelstraBe / In der Luft"
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Ergénzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 "Bagelstrae / In der Luft"

Ziel, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1. Allgemeines und Voraussetzungen

Zur stadtebaulichen Entwicklung stellt das Baugesetzbuch (BauGB) den Gemeinden eine Reihe von
Instrumenten zur Verfugung. Fur einfach gelagerte Falle besitzen die Gemeinden unterhalb der Ebene der
Bebauungsplanung mit den Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB die Méglichkeit, die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben mit einem relativ einfachen und schnellen Verfahren zu steuern.

Die Erganzungssatzung Nr. 3 ,Bagelstralle/In der Luft* der Stadt Wesel nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
verfolgt den Zweck, einzelne Aufienbereichsflachen in den grundsatzlich bebaubaren Innenbereich
einzubeziechen. Da es sich bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zuvor nicht um zum
Innenbereich gehoriges Bauland gehandelt hat, schafft die Erganzungssatzung neues Baurecht. Die Flachen
sind durch die angrenzend bebauten Bereiche an der Bagelstrale und an der StralRe in der Luft gepragt.
Dabei gehort der entsprechende Bereich entlang der Bagelstralle zum Innenbereich nach § 34 BauGB, die
entsprechende Bebauung an der StraBe In der Luft wird durch die Bebauungsplane Nr. 133 “Am
evangelischen Krankenhaus" und Nr. 137 “In der Luft - Nordteil* geregelt.

Des Weiteren wird die Voraussetzung zur Anwendung der Satzung erfullt, dass die Satzung keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
unterliegen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden.

Erganzungssatzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB werden auch Einbeziehungssatzung genannt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung liegt westlich der Strale In der Luft zwischen der Bagelstra®e und der
Strale Kiek in den Busch. MaRgeblich ist der der Satzung als Anlage beigefiigte Plan im MaRstab 1:1.000.

3. Stadtebauliche Entwicklung

Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Im Flachennutzungsplan der
Stadt Wesel ist der Satzungsbereich - mit Ausnahme einer gréRenmafig untergeordneten Flache - als
Wohnbauflache dargestellt. Entlang der Strafle In der Luft werden AuRenbereichsflachen zu Wohnbauland
entwickelt. Damit wird die vorhandene ErschlieBung besser ausgenutzt und der angrenzende, durch
Wohnbebauung gepragte Siedlungsbereich zu einem in sich geschlossen wirkenden Quartier erganzt.

4. Regelungen der Satzung

Das Plangebiet ist durch die umgebende Bebauung entsprechend geprégt. Insbesondere kénnen - in
Hinblick auf den nach § 34 BauGB zu fordernden Bebauungszusammenhang - aus dem angrenzenden
Bereich hinreichende Zulassigkeitskriterien fur die Bestimmung der baulichen Nutzung auf den einbezogenen
AuRenbereichsflachen entnommen werden.

Darlber hinaus wird konkretisierend festgesetzt:
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
- Zahl der zulassigen Vollgeschosse: eins
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-  Die zulassige Traufhéhe darf das MaR von 4,5 m und die zuléssige Firsthéhe das MaR von 10,0 m nicht

Uberschreiten.

Bezugspunkt ist die dem Baukérper zugeordnete 6ffentliche Verkehrsflache.

Traufhéhe ist die Schnittkante zwischen der AuRenfldche des aufgehenden Mauerwerks und der oberen
Dachhaut.

- Es gilt eine abweichende Bauweise. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand im Sinne der
offenen Bauweise zu errichten. Die maximale Lange der Hausformen darf hchstens 20 m betragen.

- Uberbaubare Grundstiicksflache: Die Tiefe der Bebauung darf ein Mal® von 17 m, gemessen von der
dem Baukérper zugeordneten 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. von der dem Baukérper zugeordneten
neu angelegten ErschlieBungsstralle, nicht uberschreiten. Die Bebauung hat von der Ihr zugeordneten
Verkehrsfliache ebenso einen Abstand von mindestens 3 m einzuhalten.

- Garagen und offene Garagen (Carports) sind maximal bis zu einer Tiefe von 20 m, gemessen von der
dem Baukérper zugeordneten 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. von der dem Baukérper zugeordneten
neu angelegten ErschlieBungsstralle, zulassig.

Die vor genannte Regelungstiefe dient einer stadtebaulichen Entwicklung, die denkbare Spitzen einer
baulichen Entfaltung harmonisiert. Die Festsetzungen geben einen Rahmen vor, der die beabsichtigte und
Ubliche bauliche Entwicklung umfasst. Mit der Regelung zur Bauweise in Kombination mit der Regelung zur
Uberbaubaren Grundstucksflache werden Gebaude ermdoglicht mit einer maximalen Lange von 20 m und
einer maximalen Tiefe von 14 m. Neben der GebdudegréRle sollen diese Festsetzungen zum einen die
hinteren Grundstucksflachen als zusammenhangende private Gartenflache entwickeln und zum anderen den
zur Strale stadtebaulich gebotenen Abstand regeln. Dem Schutz der privaten Gartenflachen dient auch die
Regelung zu den Garagenstandorten.

Im Ergebnis der Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist dariber hinaus entlang der
Grundstticksgrenzen zur freien Landschaft hin auf den privaten Grundstiicken ein 2 m breiter Streifen mit
einer frei wachsenden Hecke aus Gehoélzen gemalR der Pflanzliste A des Anhanges zum
landschaftspflegerischen Begleitplan durchzufiihren. Alternativ ist die Anpflanzung einer Formschnitthecke
von mindestens 1,5m Endhéhe aus den Gehdlzarten der Pflanzliste B des entsprechenden Anhanges
mdoglich. Die Auswahl der Baume im Strallenraum ist gemaR den Arten der Pflanzliste C des gleichen
Anhanges durchzufuhren. Der landschaftspflegerische Begleitplan ist Anlage zu dieser Begrindung. Die
Listen sind auch Anlage zur Satzung.

Weitere Malinahmen zum Ausgleich liegen auRerhalb des Planbereiches. Hierzu siehe Punkt 8 dieser
Begrundung.

Zur Minderung der Eingriffswirkung werden dariber hinaus folgende MalRnahmen empfohlen:

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

- Die Dachflachen und Platzflachen sind an ein wirksames Versickerungssystem anzuschlielen, so dass
die anfallenden Niederschlage an Ort und Stelle dem Grundwasserkérper zugefuhrt werden. Die
Dachflachen missen so erstellt werden, dass eine Verunreinigung durch die verwendeten Materialien
ausgeschlossen ist.

Ein Teil des Niederschlagswassers kann auch zur Speisung von Gartenteichen verwendet werden,
“wodurch es zu einer Verbesserung des Kleinklimas kommt.
Hinweis: Die fur diese MaRnahmen erforderlichen Genehmigungen sind einzuholen.
- Zur Minderung der Aufheizung des Lokalklimas sind folgende MaRnahmen zu empfehlen:
a: Fassadenbegrtinung (Kletterpflanzen)
b: Extensive Dachbegriinung mit mind. 10 cm starker Vegetationsschicht auf allen Flachd&chern.
Empfohlen wird die Anlage von Gartenteichen.
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5. ErschlieBung

Die Flachen entlang der Strae In der Luft sind durch diese Stralle erschlossen. Hier liegen auch alle
weiteren Ver- und Entsorgungsleitungen, zum Anschluss bereit. Die im ruckwartigen Bereich liegenden
Flachen kénnen durch eine geeignete ErschlieBungsstralle angebunden werden. Die Satzung selbst enthalt
hierzu keine Regelungen. Ob die Erschliefung gesichert ist, ist in jedem Bauvorhaben-Einzelfall zu prifen.

7. Altlasten

Im Geltungsbereich der Satzung sowie in der naheren Umgebung sind keine Altlasten- oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Ebenso liegen keine Verdachtsmomente vor. Aufgrund der Zerstérung
Wesels im 2. Weltkrieg muss im gesamten Stadtgebiet allerdings mit Altlasten in Form von Kampfmitteln
gerechnet werden. Gemal vorliegender Kartenunterlage liegt das Plangebiet nicht innerhalb, aber in der
Nahe des ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Dem Kampfmittelrdumdienst liegen hieriiber
Luftbildaufnahmen der alliierten Luftstreitkrafte vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte trotzdem aus
Sicherheitsgrinden eine Sondierung des Gelandes erfoigen. Sollte sich der Verdacht auf Altlasten in Form
von Blindgangern oder Sprengkérpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem Kampfmittelraumdienst die
notwendigen Schutzmafnahmen zu treffen. Erdarbeiten sollten mit der nétigen Vorsicht ausgefuhrt werden.

8. Eingriff in Natur und Landschaft, Naturschutz, Denkmalschutz

Zur Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft sind eine Eingriffsbewertung und ein
landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet worden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Ausgleich des
Eingriffs nicht vollstandig im Plangebiet durchgefihrt werden kann. Daher werden aus dem Okokonto der
Stadt Wesel 7.594 gm Kompensationsflache zur Verfugung gestellt. Auf der Flache OHF 3 "In der Luft"
{(Gemarkung Obrighoven, Flur 10, Flurstiicke 882, 596/35, 713), die im gleichen Naturraum liegt, soll der
Ausgleich durch Entwicklung bzw. Verzicht auf Endnutzung im vorhandenen Wald erzielt werden. Es wird
eine oOkologische Struktur entwickelt und erhalten, die der potenziellen naturlichen Vegetation auf der
Eingriffsflache entspricht. Diese Malinahme ist damit geeignet ist, einen ékologischen Ausgleich herzustellen.
Daher werden 7.594 qm dieser Flache fir den ékologischen Ausgleich festgesetzt (Aufwertung um 1 OWE =
dkologische Werteinheit pro m?).

Durch vertragliche Vereinbarung mit den Eigentumern ist die Finanzierung der auRerhalb des Plangebietes
vorgesehenen MafRnahmen gesichert. Ebenso ist der Zugriff auf die Kompensationsflachen gegeben.

Im Ergebnis der Bewertung ist darlber hinaus im Plangebiet selbst entlang der Grundstiicksgrenzen zur
freien Landschaft hin ein 2 m breiter Streifen mit einer frei wachsenden Hecke aus Gehdlzen gemé&R der
Pflanzliste A des Anhanges zum landschaftspflegerischen Begleitplan durchzufithren. Alternativ ist die
Anpflanzung einer Formschnitthecke von mindestens 1,5m Endhéhe aus den Geholzarten der Pflanzliste B
des entsprechenden Anhanges mdglich. Die Auswahl der Baume im Stralenraum ist gemaR den Arten der
Pflanzliste C des gleichen Anhanges durchzufihren.

Detaillierte Ausfuhrungen konnen der Eingriffsbewertung und dem landschaftspflegerischen Begleitplan

entnommen werden, die auch Aussagen zum Naturschutz und Denkmalschutz enthalten. Elngrlffsbewertung
und landschaftspflegerischer Begleitplan sind Anlage zu dieser Begriindung.

9. Planstatistik/lUmsetzung

Die Satzung schafft die Voraussetzung zum Bau von ca. 15 Gebauden in den Ublichen
Einfamilienhausformen. Mit den betroffenen Grundstiuckseigentimern ist ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen worden, der insbesondere die ErschiieBung der nicht direkt an der StralRe In der Luft
liegenden Flachen regeit.
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10. Hinweise

1.

Das gewahite Regenwasserentwasserungssystem hat sich in jedem Fall den speziellen
Bodenverhaltnissen des jeweiligen Standortes anzupassen. Versickerungsanlagen, mit Ausnahme der
groRflachigen Versickerung und Verrieselungsmulden, missen einen Mindestsohlabstand zum
héchsten Grundwasserspiegel von 1,0 m aufweisen.

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

Zur Minderung der Aufheizung des Lokaiklimas bzw. Verbesserung des Kleinklimas sind folgende
MafRnahmen zu empfehien:

a Fassadenbegrinung entweder mit Selbstklimmer und/oder mit Schlingpflanzen an Kietterhilfen

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

¢ Anlage von Gartenteichen, die durch einen Teil des Niederschlagswassers gespeist werden kénnen
Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg muss im gesamten Stadtgebiet mit Altlasten in Form
von Kampfmitteln gerechnet werden. GemalR vorliegender Kartenunterlage liegt das Plangebiet
unmittelbar angrenzend zum ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Dem Kampfmittelrdumdienst liegen
hieriber Luftbildaufnahmen der allierten Luftstreitkrafte vor. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte
trotzdem aus Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Gelandes erfolgen. Sollte sich der Verdacht auf
Altlasten in Form von Blindgangern oder Sprengkérpern bestatigen, so sind in Absprache mit dem
Kampfmittelraumdienst die notwendigen SchutzmaRnahmen zu treffen. Erdarbeiten soliten mit der
nétigen Vorsicht ausgefuhrt werden.

Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist nicht auszuschiieRen.
Beim Auftreten arché&ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehtrde 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.

Im Nahbereich des Satzungsgebietes werden landwirtschaftliche Fléachen bearbeitet. Demzufolge
muss mit Staub-, Gerausch- und Geruchsimmissionen gerechnet werden.

Das Plangebiet liegt mit einer gréRenmalig untergeordneten Flache im Bereich der
Verbandsgriinfiache des RVR (Regionalverband Ruhrgebiet).

Aufgestellt:
Wesel, den 02.08.2007 _ Stadt Wesel
= Die Burgermeisterin
Team Bauleit- und Verkehrsplanung
Anlagen:

Landschaftspflegerischer Begleitplan
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Fortschreibung der Begriindung
gem. § 34 Abs. 5 BauGB

der Erganzungssatzung Nr. 3 "BagelstraBe / In der Luft" der Stadt Wesel

Gegen die Erganzungssatzung Nr. 3 der Stadt Wesel sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs Anregungen vorgebracht worden, die nach Abwagung der privaten und &ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander gem. Beratungsvorlage fur die Sitzung des Rates der Stadt Wesel am
30.10.2007 behandelt wurden.

Im Ergebnis sind aufgrund der Anregungen keine Anderungen vorgenommen worden. Die
Entwurfsbegrindung gilt als Begrindung im Sinne des § 34 Abs. 5 BauGB.

Der Rat der Stadt Wesel hat in seiner Sitzung am 30.10.2007 dieser Begriindung mit allen Anlagen endgtiltig
zugestimmt und beschlossen.
Aufgestellt:

Wesel, den 05.11.2007 Stadt Wesel
Die Burgermeisterin

4 " 5 im Auftrage

" Team Bauleit- und Verkehrsplanung



