Textlicher Teill

Planzeichnung vorhabenbezogener Bebauungsplan

Lageplan zum Vorhaben- und Erschlieungsplan

Zeichenerklarung

Textliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

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

Art der baulichen Nutzung

§1

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

Dariiber hinaus sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. (§ 9 Abs. 2 Nr.
2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Hohe baulicher Anlagen

§2

Als Geb&audehdhe gilt die obere Dachkante bzw. bei Gebauden mit
Flachdach die Oberkante der Attika. Fiir haustechnische Anlagen und
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien darf die zulassige Hohe
baulicher Anlagen um maximal 1,50 m tberschritten werden, wenn
die Anlagen mit Ausnahme von Absturzsicherungen um das Maf ihrer
Héhe (Malk von der Schnittlinie des Dachaufbaus mit der Dachhaut
bis zur Oberkante Dachaufbau) — mindestens aber um 1,00 m — von
den AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses abrticken.

Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare
Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Stellplatze
§3

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten
Flachen fiir Stellplatze zulassig. Garagen sind ausgeschlossen.

(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Nebenanlagen

§4

Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Zuwegungen, Standplatzen
fur Abfallbehalter und Fahrradabstellplatzen (auch tGberdachten) nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

(§ 14 BauNVO)

Festsetzungen zur Anpflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Dachbegriinung

§5

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachdacher des obersten
Geschosses vollflachig mindestens extensiv zu begrtnen. Die
Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt
12 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Davon
ausgenommen sind erforderliche haustechnische Einrichtungen und
Tageslicht-Beleuchtungselemente, sofern die in Anspruch
genommenen Flachen einen Anteil von 30% der Dachflache nicht
Uberschreiten.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

MaRgebliche AuRenlarmpegel gemaR DIN 4109:2018 unter
Beriicksichtigung der Plangebdaudehdéhen

§6

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei der Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden fir
die AuRenbauteile schutzbedirftiger RGume Schallddmmmale
gemaR DIN 4109-1 (Stand Januar 2018) einzuhalten. Im Plangebiet
ergeben sich die Anforderungen an das gesamte, bewertete
Bau-SchalldédmmmaR (R',, ges) der AuRenbauteile von
schutzbeddrftigen Raumen unter Berlcksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten aus der Differenz des maRRgeblichen
AuRenlarmpegels (La) und den in der DIN 4109 niedergelegten
Werten entsprechend der nachfolgenden Tabelle wie folgt:

R’w,ges =La- KRaumart

mit
Raumart Aufenthaltsraume in Biroraume und
Wohnungen, ahnliche Raume
Ubernachtungsraume,
Unterrichtsraume und
ahnliche Raume
KRaumart in dB 30 35

Mindestens einzuhalten ist dabei R’y 3¢5 = 30 dB fur Aufenthaltsraume
von Wohnungen bzw. Ubernachtungsrdumen sowie R’,, 5o = 35 dB
fur Buros. Die erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MaRe R', ;s sind in Abhéngigkeit vom Verhaltnis
der vom Raum aus gesehenen gesamten Auenfldche eines Raumes
Sg zur Grundfléche des Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01,
Gleichung (32) mit dem Korrekturwert K, nach Gleichung (33) zu
korrigieren. Fiir AuBenbauteile, die unterschiedlich zur mafigeblichen
Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1..

Der mafgebliche AuBenlarmpegel ist in der Karte "Malgebliche
AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109:2018 unter Berlicksichtigung der
Plangebaudehdhen" fiir die jeweils am starksten belastete
Geschossebene der Gebaude des Vorhabens dargestellt. Die Karte
ist auf der Planurkunde abgedruckt.

SchallschutzmafRinahmen: Liftungseinrichtungen

§7

Fir Schlafrdume sind in Bereichen mit einem Beurteilungspegel von
> 45 dB(A) nachts schallgedammte, fensterunabhangige
Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Ausnahmen

§8

Ausnahmen von den Festsetzungen § 6 und § 7 kdnnen in
Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden zugelassen werden,
soweit durch einen anerkannten Sachverstéandigen nachgewiesen
wird, dass geringere MaRnahmen als die oben aufgeflihrten
ausreichen bzw. andere Anforderungen vorliegen.

Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Nutzung und Gestaltung unbebauter Flachen

Vorgarten

§9

Als Vorgéarten gelten die Grundstiicksflachen zwischen Hauptgebaude
und den 6ffentlichen Verkehrsstralten in der gesamten Breite des
Grundstlickes. Vorgarten sind gartnerisch anzulegen. Die
Versiegelung fiir die ErschlieBung (Zufahrten und Zuwegungen),
Standplatze fiir Abfallbehélter und Fahrradabstellplatze ist in Ausmafd
und Material auf das notwendige Maf} zu begrenzen. Die Ubrigen
Flachen sind flichendeckend zu bepflanzen oder als Rasen/ Wiese
anzulegen. Mineralische Bodenbedeckungen sind unzulassig.

(§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Empfehlungen
und Hinweise

Empfehlungen und Hinweise

Artenschutz

Gehélzfallungen dirfen nur in der Zeit von Oktober bis Ende Februar
durchgefiihrt werden. Zum Schutz der Zwerg- und Mickenfledermaus
ist zudem eine Rollladenkastendéffnung nur im Zeitfenster von Mitte
August bis Mitte April erlaubt. Sofern die Rollladenkastentffnung nicht
schon wahrend dem Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes
erfolgt und nachgewiesen wird, erfolgen entsprechende Regelungen
im Durchfiihrungsvertrag. Dariiber hinaus ist eine Kontrolle des
Baufeldes auf Vorkommen planungsrelevanter Tierarten vor
MafRnahmenbeginn vorgeschrieben.

Baumschutz

Firr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die
Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Wesel
(Baumschutzsatzung) vom 16.12.2015.

Einsichtnahme von Vorschriften und Regelwerken

Die den textlichen Festsetzungen zugrundeliegenden 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
(Zimmer 332 bis 334), wahrend der Dienststunden eingesehen
werden.

Schutz des belebten Oberbodens

Zum Schutz und zur Sicherung des belebten Oberbodens im Bereich
der BaumaRnahme ist dieser in Mieten fachgerecht bis zur
Wiederverwendung zu lagern. Der Boden ist gegen Verunkrautung
und sonstige Verunreinigungen zu schiitzen. Bei den Bodenarbeiten
sind die einschlagigen Bestimmungen (z. B. DIN) zu beachten.
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Bestandsdarstellungen
O Abgemarkter Grenzpunkt
o o o emman Flurgrenze
Flurstiicksgrenze
z.B 569 Flursticksnummer

Gebédudebestand

Gebaudebestand Nebengebaude

Gebaudebestand geplanter Abriss

Topografie (z. Bsp. Wege)

29.32 Hoéhenpunkt mit Hohenzahl in m
z.B : B = -
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Erdgeschossfussbodenhdhe im Gebaudebestand in m

MaRgebliche AuRenlarmpegel gemal DIN 4109:2018
(hochster Pegel) unter Bertcksichtigung der
Plangebaudehoéhen in dB(A)
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zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

O 4 Grundflachenzahl
’
l I Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmaly

GH 33,9 m .. NHN Gebaudehohe, als Hochstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

O Offene Bauweise

Baugrenze

4. Sonstige Planzeichen

und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

St Stellplatze
'- e 1
l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L l (§ 9 Abs.7 BauGB)
g

Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW

FD Flachdach (Dachneigung < 10°)

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

L]

Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans

Wohngebaude
Flachdach mit Dachbegriinung

Griinflachen

Standplatze flr Abfallbehalter

Stellplatzflachen

liberdachte Fahrradstellplatze

Hauseingange

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Pflasterflachen - Zuwegungen und Behindertenparkplatz
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. 1 2017 S. 3634) in der zurzeit geltenden Fassung.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | 2017 S. 3786) in der zurzeit geltenden Fassung.
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) in der zurzeit geltenden Fassung.
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV. NRW 1994 S. 666) in der zurzeit

geltenden Fassung.

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018) vom 21 .07.2018 (GV. NRW.

S. 421) in der zurzeit geltenden Fassung.

Bekanntmachungsverordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BekanntvO NRW) vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516)

in der zurzeit geltenden Fassung.

Aufstellungsvermerke

Wesel, den

Fir die Erarbeitung des Planentwurfes:

il’ rheinruhr.stadtplaner

henning schmidt diplomingenieure

dem Stand vom 4

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschafts-
kataster nach dem itar?f vom 10.01.2022 und der Ortlichkeit nach
\OZ\OZ ...... wird bescheinigt:

Der Rat der Stadt Wesel hat am 0?0320‘2/’&9 Aufstellung dieses
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde

am 2. G4 2000 gem. § 2 (1) Satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemaﬁ_ht.
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Wesel, den &0 00 . ¥
Ulrike Westkamp

Burgermeisterin

Dieser Planentwurf und die Entwurfsbegriindung mit allen Anl?? gggn.za

gem. § 3 (2) BauGB nach ortsublicher Bekanntmachu.n‘g_ am &% G N Te
in der Zeit vom //&«dﬂ.{,{ bis einschl. JQ.-..e....’..:"g‘.éf.’.'...éffentlich au

~ <
Wesel, den ,7?05’10.1-1 \
Ulrike Westkamp \\ Re
Bilrgermeisieria N8B

i.V.m. § 7 (4 u. 7) GO NRW und gem. der Bekanntmachungsverordnung NRW, mit dem Hinweis,
dass dieser Bebauungsplan und die Begriindung ab sofort zu jedermanns Einsicht

bereitgehalten werden, ortstiblich bekanntgemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.
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Ulrtke Westkamp
Birgermeisterin

wird bescheinigt:

Die geometrisch eindeutige Festlegung der stadtebaulichen Planung

Wesel, den 23 03?022 /Eg

Der Rat der Stadt Wesel hat diesem Plan als Entwurf am ...t
zugestimmt und beschlossen, den Planentwurf mit der Entwu rindung
und allen Anlagen gem. § 3 (2) BauGB éffentlich ausz

Wesel, den ... oeeeeneens

beschlossen.
o%dﬁcﬁf Jrij Z ~

Ulrike Westkamp
Biirgermeisterig
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