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STADT WURSELEN

Bebauungsplan Nr. 184

Bereich: Gerhart-Hauptmann-Strafte, Auf dem Troppenbruch

Gemarkung: Wirselen
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1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. Maf der baulichen Nutzung
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Grundflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse

max. Traufhdhe
max. Firsthhe
Firstrichtung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0

Baugrenze

offene Bauweise

6. Verkehrsflachen

Stratenverkehrsfladchen

Verkehrsflachen mit
Zweckbestimmung
- FuRweg -

Strassenbegrenzungslinie

9. Grunflachen

offentliche Grunflachen
- Stadt Wurselen -
Strassenbegleitgrin

Ortliche Bauvorschriften

Gemal §86 Abs. 4 BauO NW (Bauordnung fir das Land NRW vom 07.03.2000, in der derzeit glltigen Fassung)
werden folgende értliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 184 als Festsetzung aufgenommen:
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Ubersicht

13. MaRnahmen und Flachen zum Schutz und
Pflege von Natur und Landschaft
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Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und
und sonstigen Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen
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Lagebestimmung von Flachen mit
besonderen textlichen Festsetzungen

Nutzungsbeschrankung oder
Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen

Umgrenzung von Flachen far Ne-
benanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

Umgrenzung von Flachen far
Garagen und Stellplatze mit
besonderen textl. Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fr
Garagen und Stellplatze mit
besonderen textl. Festsetzungen

Abgrenzung zur Festsetzung
unterschiedlicher Firstrichtungen

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

1.1 Gemdl § 86 Abs. 4 BauO NW i.V.m. §9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nur geneigte Dacher, Dachneigungen zwischen 20 - 40 Grad, zulédssig sind.

1.2 Dachaufbauten dirfen in ihrer Summe 3/5 der Gebdudebreite nicht Gberschreiten. Als Dachaufbauten gelten alle

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Ausschuss flir Umwelt und
Stadtentwicklung der Stadt
Worselen hat in seiner Sitzung
am 05.06.2001 gem. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 184 aufzustellen.

Warselen, den... S ACA

A

4

Der Ausschuss fur Umwelt- und
Stadtentwicklung der Stadt
Wirselen hat in sejner Sitzung
am . ....1€.. €. beschlossen,
den Entwurf des Bebauungs-
planes mit seinen Anlagen gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB dffentlich aus-
zulegen.

Die dffentliche Ausle_gung fand
in der Zeit '.mm..?f'?_f"?.,,-,.-_;’.e'.-',.___..
bis einschl. .../¥ ... 4.7. €2 statt.

Worselen, den/f‘?GSQS

Der Bebauungsplan ist gem. § 10
BauGB durch den Rat der Stadt
am .06,.C3.C3 als Satzung
beschlossen worden.

Wiirselen, de n"f ‘? 030.3

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, da® der Inhalt
dieses Bebauungsplanes mit sei-
nen Festsetzungen durch Zeich-
nung, Farbe, Schrift u. Text mit
den hierzu ergangenen Beschlis-
sen des Rates der Stadt Wirse-
len bzw. Planungsausschusses/
Ausschusses fir Umwelt- und
Stadtentwicklung Ubereinstimmt
u. dass die fiir die Rechtswirk-
samkeit mafigebenden Verfahr-
ensvorschriften beachtet wurden.

Wirselen, den/ ﬁ‘z 0; .....

Burgermeistéf .

Der Bebauungsplan ist gem.
§10 (3) Bau GB durch Bekannt-
machung vom ..73.96.2003
als Satzung rechtsverbindlich
geworden.

Mit der Bekanntmachung ist der

Bebauungsplan in Kraft getreten

und wird zu Jedermanns Einsicht
bereitgehalten.

Wiirselen, den,{;,ﬁ?,ﬁl

Far diesen Bebauungsplan gilt

das Baugesetzbuch (BauGB) vom
27.08.1997(BGBIl S. 2141)und die
Baunutzungsverordnung(BauNVO)
in der Fassung vom 22.4.1993
(BGEI. | S. 466) sowie die Bau-
ordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen{BauONW)vom 1.3.2000
(GVNW S. 256), in den zur Zeit
gliltigen Fassungen.

Dem Bebauungsplan sind folgende

Unterlagen beigefiigt:

- Begri

- Iandes%%le%gerischer Fachbeitrag

- Baugrunderkundung

- Gutachtedizhe Stellungnahme zu
schillimmissionsschutzrechtlichen
Anfordegfungen

- Verkehrsuntersuchung

Bestandteil des Bebauungsplanes
sind die textlichen Festsetzungen.

Entwurf und Bearbeitung dieses
Bebauungsplanes erfolgte durch

EBV - Immobilien GmbH,
Projekt-und Stadtentwicklung,
Roermonder Str. 63,

52134 Herzogenrath

Die Planunterlage dieses Bebau-
ungsplanes stimmt mit dem Liegen-
schaftskataster (Stand 23.08.2001)
tberein.

Sie entspricht den Anforderungen
des § 1der Planzeichenverordnung
Die geometrische Eindeutigkeit

der Planung wird bescheinigt.

Wirselen, den/fﬁﬂ?'zmz

Gehrmann
(Offentl. bestellter Vermesser)

Die Lage der dffentlichen Flachen
(Straltenverkehrsflachen / Grin-
flachen) ist der CAD-Planung der
Firma EBV Immobilien GmbH zu
entnehmen.

| M. 1:500

Uber die Grundform des Daches hinausragenden Bauteile (z.B. Erker, Giebel, Gauben, Attiken, Ballustraden etc.)
mit Ausnahme von Schornsteinen. Die maximale Breite eines Dachaufbaus als Giebel betrdgt 3 m. Die maximale
Hohe senkrechter Seitenwénde von Dachaufbauten betrdgt 1,50 m und wird gemessen zwischen dem Schnitt-
punkt der Seitenwand mit der Oberkante Dachhaut des Hauptdaches und dem Schnittpunkt mit der Oberkante
Dachhaut des Dachaufbaus. Die Oberkante des Dachaufbaus darf die des Hauptfirstes nicht (berschreiten.

1.3 In Spitzbdden (2. Dachgeschoss) sind keine Einschnitte, stehende Fenster und sonstige Dachaufbauten zuldssig.
Zulassig sind nur liegende Dachfenster.

1.4 Eingeschossige Nebengeb&dude, Anbauten sowie Garagen sind mit geneigten Dachern, Dachneigung mind. 20 Grad,
oder mit begrinten Flachdachern zu decken.

2. Einfriedungen

2.1 Einfriedungen in den mit "A" gekennzeichneten Flachen (Vorgéarten) sind mit Ausnahme von Rasenkantensteinen
oder max. 80 cm hohen Z8unen nicht zuldssig. Das Anpflanzen von Hecken bleibt davon unberiihrt.

2.2 Einfriedungen an den Obrigen Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer Gesamthéhe von 1,80 m zuléssig.

3. Garagen, Stellpldtze und Zuwegungen

3.1 Vor Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5 m zur Verkehrsflache einzuhalten.

3.2 Strallenseitig ist je Grundstick eine Versiegelung fiir Zufahrt, Stellpldtze und Zuwegung von maximal 6 m Breite
zulassig.

1. Aligemeines Wohngebiet

1.1 GeméR §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass pro Wohngebaude nur zwei Wohneinheiten zuléssig sind.

1.2 Gemé&R §1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

2. Garagen und Stellplatze

2.1 Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstlcksflachen sowie in den gekenn-
zeichneten Flachen fir Garagen und Stellplatze zuldssig.

2.2 In den mit "GA/ST" gekennzeichneten Flachen fir Garagen und Stellpldtze ist pro Wohneinheit max. eine
Garage oder ein Stellplatz zul&ssig.

2.3 In der mit "ST" gekennzeichneten Flache fiir Garagen und Stellplatze ist ein Stellplatz zulassig.

2.2 In den mit "A" gekennzeichneten Fldchen (Vorgarten) ist max. 1 Stellplatz pro Grundstlck zuléssig.

3. Nebenanlagen und Einrichtungen

3.1 Gemadl §23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit "A" gekennzeichneten Flachen (Vorgérten) untergeornete Neben-
anlagen sowie Einrichtungen im Sinne von §14 BauNVO nicht zuldssig. Dies gilt nicht fur Garagenzufahrten
und Stellplétze entsprechend Punkt 2.2.

3.2 In den iibrigen nicht tiberbaubaren Flachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des §14 Abs. 1 BauNVO nur zuldssig, soweit sie 30 cbm umbauten Raum nicht iberschreiten.

4, Hoéhenlage der baulichen Anlagen und Gebdudehohen

4.1 Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf gemaf §9 Abs. 2 BauGB eine Hohe von 0,50 m Uber dem
Bezugspunkt nicht tberschreiten.

4.2 Die max. Traufhéhe wird gemaR §16 Abs. 2 BauNVO Uber dem Bezugspunkt mit max. 6,50 m festgesetzt.
UnterTraufhéhe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der Aufenwand des Gebdudes zu verstehen.

4.3 Die max. Firsthohe wird geman § 16 Abs. 2 BauNVO Uber dem Bezugspunkt mit max. 11,00 m festgesetzt.

4.4 Der Bezugspunkt fur 4.1 - 4.3 liegt in der Mitte der Grundstiicksgrenze, die identisch ist mit der Strallenbe-
grenzungslinie der zum Grundstiick gehérenden ErschlieBungsstrale. Dabei ist die Erschlieungsstralie
mafgebend zu der die Haupteingange der Hauser orientiert sind. Das Héhenniveau der Strallenbegrenzungs-
linie liegt auf der Oberkante der ausgebauten ErschlielBungsstralte.

§. Immissionsschutz
Auf der im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB festgesetzten Flache fur besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ist eine 2 m hohe Larmschutzanlage zum Schutz der AuBenwohnbereiche

(Gérten, Terrassen) zu errichten.

6. Bindungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und senstigen Bepflanzungen
gemaB §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

6.1 Flachen im WA-Gebiet:
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind die seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen als Schnitthecke
(mind. 3 Stk. je Ifdm) gemaR Anlage 1, Artenliste Nr. 3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Auf den gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
sind auf der gesamten Lange Hecken aus Laubgehdlzen der Artenliste Nr. 2 gemal Anlage 1 zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand betragt max. 1 m.

6.2 Offentliche Griinflichen:
Die Flache im Zufahrtsbereich von der Oppener Stralle ist mit einer Landschaftsrasenmischung einzuséen.
Auf den gemaflt § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sind auf der gesamten Lange Laubgehélze der Artenliste Nr. 2 gemall Anlage 1 zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Der Pflanzabstand betragt max. 1 m.

6.3 Offentliche Verkehrsflache:
Innerhalb der Verkehrsfliche sind mindestens 4 hochstammige Laubbdume der Artenliste Nr. 1 gemaR An-
lage 1zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es miussen Hochstamme, 3x verpflanzt, mit Ballen und einem Stammumfang von mind. 18 cm gepflanzt werden.

7. Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im sonstigen Geltungsbereich
Als Ausgleichsflache ist gemaf §9 Abs. 1a und Abs. 1 Nr. 20 BauGB die 330 gm grofie Flache Nr. 9 gemdl
Lageplan (Anlage 1 zur Begriindung) aus dem Flurstiick 1, Flur 28, Gemarkung Bardenberg entsprechend
dem Ausgleichsflachenkonzept Duffesheider Weg anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Hinweise

1. Das Grundstick wird beim Umweltamt des Kreises Aachen als altlastenverdachtige Flache (Altablagerung)
unter der Nummer 5102-0236 gefiihrt.

Aus den im Untergrund vorhandenen Schadstoffen lassen sich keine wesentlichen Gefahrdungspotenziale flr
Menschen oder das Grundwasser ableiten. Flachen im Bereich der Bohrung B4 (nahe des Garagenhofes "Auf
dem Troppenbruch”), die nicht bebaut oder befestigt werden, sind mit einer mindestens 0,50 m dicken Schicht
aus sauberem, unbelastetem, vegetationsgeeignetem Material abzudecken. Ein ggf. notwendiger Bodenaushub
ist in Abstimmung mit dem Umweltamt des Kreises Aachen auf einer geeigneten Deponie zu entsorgen.

Die Erdarbeiten, insbesondere der Bodenabtrag im Bereich der Bohrung B 4 erfolgen unter fachkundiger
Uberwachung.

2. Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt ca. 5 m unter Flur. Bei der Planung und Errichtung von tief-
grindenden Bauwerken oder anderen baulichen Anlagen, die diese Tiefe erreichen, sollten entsprechende
bauliche Maknahmen zum Schutz vor hohem Grundwasser vorgesehen werden.

3. Auf die Meldepflicht und das Verdnderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern geméaB §§ 15
und 16 Denkmalschutzgesetz NW wird hingewiesen.

Anlage 1

Artenliste Nr. 1

Acer campestre Feldahorn

Acer platancides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Taxus baccata Eibe

Ulmus campetris Feldulme

Artenliste Nr. 2

Cornus sangiunea Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina
Rhamnus catharica
Salix spec.
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Virbunum lantana
Virbunum opulus

Artenliste Nr. 3

Crataegus monogyna
carpinus betulus
Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare
Taxus baccata

Zweigriffeliger Weiltdorn
Eingriffeliger Weiltdorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Kreuzdorn

div. Weiden
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gem. Schneeball

Eingriffeliger Weilidorn
Hainbuche

Rotbuche

Liguster

Eibe
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