B-Plan Nr. 152

Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB: (Entwurf)

Zahl der Wohneinheiten
§1

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in den mit "1 WE" festgesetzten Bereichen je
Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushalfte) die Errichtung von maximal 1 Wohneinheit
zulassig. Ausnahmsweise ist zusatzlich zu dieser Wohneinheit eine Einliegerwohnung mit
max. 50 gm Wohnflache zulassig, sofern dies stadtebaulich vertraglich ist.

Art der Nutzung
§2

In den Bereichen des Allgemeinen Wohngebietes (WA), fiir die ein Vollgeschoss als
Hdchstgrenze festgesetzt ist, sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

§3
Die Fulbodenoberkante der Erdgeschosse der baulichen Anlagen mul® héher liegen als
die Oberkante der zugeordneten offentlichen Verkehrsflache, hochstens jedoch bis zu

50 cm.
§4

In den Gebieten, fiir die ein Voligeschoss als Hochstgrenze festgesetzt ist, darf die
zulassige Traufhdhe das MaR von 4,5 m und die zulassige Firsthéhe das Mal} von 10,0 m
nicht Uberschreiten.

Bezugspunkt ist die dem Baukorper zugeordnete offentliche Verkehrsflache.

Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen der AulRenflaiche des aufgehenden Mauerwerks
und der oberen Dachhaut.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

§5

In den Gebieten, fiir die zwei Voligeschosse als Hochstgrenze festgesetzt sind, darf die
zulassige Traufhdhe das MaR von 7,5 m und die zulédssige Firsthéhe das Mafi von 13,0 m
nicht Uberschreiten.

Bezugspunkt ist die dem Baukdrper zugeordnete 6ffentliche Verkehrsfidche.

Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen der AulRenflache des aufgehenden Mauerwerks
und der oberen Dachhaut.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohenlage offentlicher Verkehrsflachen

§6
Die Héhenlage der &ffentlichen Verkehrsflachen ist gemaR den Festsetzungen in der
Planzeichnung festgelegt. Zwischenwerte fiir die Stralenabschnitte sind durch lineare
Interpolation zu ermittein.
Es wird empfohlen, die genauen Anschlusshéhen der Grundstiicke mit der Stadt Wesel,
ASG, abzustimmen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

MindestgroBe von Grundstiicken

§7
In den Gebieten, fiir die ein Vollgeschoss als Hochstgrenze und fir die ausschliellich eine
Einzelhausbebauung festgesetzt sind, gilt eine Mindestgroe von 390 gm je Baugrundstiick.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

§8

In den Gebieten, fiir die ein Vollgeschoss als Hochstgrenze und fiir die Einzel- und
Doppelhaushausbebauung festgesetzt sind, gilt:

Baugrundstlicke, die mit Einzelhdausern bebaut werden, haben eine Mindestgrole von 390
gm einzuhalten. Baugrundstiicke, die mit einer Doppelhaushalfte bebaut werden, haben
eine MindestgroRe von 300 gm einzuhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

§9
In den WA-1 Gebieten ist in Wohngebauden je angefangene 150 gm Grundstiicksflache
maximal eine Wohneinheit zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Nebenanlagen

§10
Nebenaniagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO haben zu offentlichen Verkehrsflachen
einen Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten. Soweit es sich um Gebaude mit einer
Grundflache von mehr als 5,0 gm handelt, sind sie auerhalb der Uberbaubaren Flachen
nur mit einem Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 3,0 m zulassig.
(§ 14 BauNVO)

Garagen und Carports

§ 11
Garagen und Stellplatze mit offenem Schutzdach (Carports) missen einen Abstand von
mindestens 1,0 m zu dffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Zu éffentlichen
Verkehrsflachen orientierte Seitenwande von Garagen und Carports bzw. die Flache
zwischen den Seitenwanden und der 6ffentlichen Verkehrsflache sind zu
begriinen/einzugriinen (Hecke, Berankung).
Vor Garageneinfahrten muf} der Stauraum mindestens 5, 0 m betragen.
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Gestaltungsvorschriften

§18
Fir die WA-Gebiete werden gemaf § 9 Abs. 4 BauGB die nachfolgenden gestalterischen

Festsetzungen, die auf der Grundlage des § 86 BauO NW basieren, in den Bebauungsplan
aufgenommen.

1.) Dachneigungen, Dachform

- Die Dachneigung muss zwischen 35° und 50° liegen.

- Doppelhauser haben untereinander die gleiche Dachneigung einzuhalten.
Untergeordnete bauliche Anlagen missen sich der Dachneigung des Hauptgebaudes
anpassen. Garagen, Carports und andere Nebengebaude nach § 14 BauNVO sowie
eingeschossige Anbauten sind auch mit Flachdach oder leicht geneigtem Dach ausfiihrbar.
- Die Déacher sind als Satteldacher zu erstellen. Zulassig ist als Grundform eine
symmetrische Dachform.

2.) Firstrichtungen laut RatsbeschluB vom 28.05.02
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3.) Dachaufbauten (Gauben, Einschnitte, Zwerchhauser)

- Dachgauben und Dacheinschnitte sind nur in der 1. Dachgeschossebene zulassig. Im
Spitzboden sind Gauben und Einschnitte unzulassig, Dachflachenfenster dagegen wohl.
- Die Breite von Dachaufbauten (Gauben, Einschnitte, Zwerchhauser) darf in der Summe
60% der zugehodrigen Wandlange nicht Gberschreiten.

- Dachaufbauten miassen vom Ortgang einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten. Bei
Doppelhdusern betragt der Mindestabstand zur gemeinsamen Grundsticksgrenze 1,0 m,
sofern nicht eine einheitliche Gestaltung durchgefiihrt wird.

- Dachaufbauten miissen untereinander einen Abstand von 1,5 m einhalten.

- Die Breite einer Gaube, eines Einschnittes oder eines Zwerchhauses darf jeweils max.
3,5 m nicht (berschreiten. Die Breite von Gauben, Einschnitten oder Zwerchhausem, die
bei einem Doppelhaus als gemeinsamer Dachaufbau beider Doppelhaushalften hergestellt
wird, darf abweichend davon max. 5,5 m nicht Uberschreiten.

4.) Material, Farbgebung

- Die auRere Erscheinung der Doppelhaushalften eines Doppelhauses sind in Material und
Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Hinweise:
1.

Das gewahlte Regenwasserentwasserungssystem hat sich in jedem Fall den speziellen
Bodenverhéltnissen des jeweiligen Standortes anzupassen. Versickerungsanlagen, mit
Ausnahme der grof¥flachigen Versickerung und Verrieselungsmulden, mussen einen
Mindestsohlabstand zum hochsten Grundwasserspiegel von 1,0 m aufweisen. Bei der
Schachtversickerung mu der Sohlabstand mindestens 1,5 m betragen.

2.

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

3.

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

Fassadenbegriinung entweder mit Selbstklimmer und/oder mit Schlingpflanzen an
Kletterhilfen (siehe Pflanzliste E; die Pflanzliste ist dem Anhang des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes zu entnehmen)

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

4,

Aufgrund der Zerstérung Wesels im 2. Weltkrieg mul im gesamten Stadtgebiet mit
Altlasten in Form von verschiedenen Kampfmitteln gerechnet werden. Geman
vorliegender Kartenunterlage liegt das Plangebiet nicht innerhalb, aber im naheren Bereich
des ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Vor Beginn der Bauarbeiten sollte aus
Sicherheitsgriinden eine Sondierung des Gelandes erfolgen.

Sollte sich der Verdacht auf militdrische Altlasten bestatigen, so sind in Absprache mit dem
Kampfmittelraumdienst die notwendigen Schutzmafnahmen zu treffen.

S.

Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist nicht
auszuschlieRen. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die
Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege,
AuBRenstelle Xanten, unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunéachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
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