TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 der Stadt Wiirselen
Bereich: Scherberger Stralle

Rechtsgrundlagen sind das BauGB i.d.F. vom 08.12.1986 (BGBL. | S. 2253)[geand. d. Art. 2
M agnetschwebebahnplanungsG. v. 23.11.1994 (BGBL. | S. 3486)] die BauNVOi.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL.
I S. 132) [geand. d. Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)] das
BauGB-MalnahmenG i.d.F. vom 28.04.1993 (BGBL. | S. 622)
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Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Von den gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten sind gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO

nicht zuldssig:

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften und nicht
stérene Handwerksbetriebe.

- Gem. § 9(1) Nr. 6 BauGB sind in dem mit WA/2Wo gekennzeichneten Bereich max. 2
Wohnungen je Wohngebéaude zuléssig.

Mald der baulichen Nutzung

Gem. § 16 Abs. 2 ff BauNV O wird fur die Grundfléchenzahl (GRZ) ein Hochtmaf3 von 0,4 festgesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit |1 zwingend festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatzeim WA/2Wo
Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, Carports und Stellplétze nur zuléssig, soweit sie
l. in den Uberbaubaren Flachen oder

. in den gekennzeichneten Flachen fir Garagen, Carports und Stellplétze liegen.

Garagen in Kellergeschossen sind nicht zuléssig.

4. Nebenanlagen und Einrichtungen im WA/2Wo
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6.1

6.2

Gem. § 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit "A" gekennzeichneten Flachen (Vorgérten), mit Ausnahme
von Garagenzufahrten entsprechend Pkt. 3, untergeordnete Nebananlagen und Einrichtungen im Sinne
von 8 14 Abs. 1 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach BauNVO oder in den
Abstandsflachen zuléssig sind oder zugel assen werden kénnen, nicht zuléssig

In den Ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen des WA sind untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO nur zuldssig, soweit sie 30,0cbm umbauten Raum nicht
Uberschreiten.

Hohenlage und First- / Traufhéhen der baulichen Anlagen im WA/2Wo

Diein der Planzei chnung festgesetzten Gebaudeoberkanten, First- und Traufhdéhen sind Héchstwerte und
beziehen sich auf N.N.

Die Furbodenoberkante des Erdgeschosses darf eine Héhe von 0,50m Uber dem Bezugspunkt nicht
Uberschreiten.

Die max. Traufhthe (Schnittpunkt Dachhaut mit der AuRenwand des Gebaudes) wird gem. § 16 (2)
BauNV O Uber dem Bezugspunkt mit max. 6,40m bei zweigeschossiger Bauwei se festgesetzt.

Der Bezugspunkt (Ziffer 5.2 / 5.3) ist der ind der Straf3enbegrenzungdinie des Grundstiickes liegende
Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront fuhrt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf jedem mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus zu bebauenden Grundstiick ist mind. 1 einheimischer,
standortgerechter Obst- oder Laubbaum zu pflanzen (zuldssige Arten siehe Anlage 2).
Dieim Vorhaben- und Erschlief3ungsplan festgesetzten Hecken sind gem. Anlage 2 anzupflanzen.



6.3
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6.5

Auf privaten Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellpléten sowie offentlichen Parkstreifen in der
offentlichen Verkehrsflache ist fir je 4 Stellplétze / bzw. Parkplétze mindestens 1 einheimischer,
standortgerechter Obst- oder Laubbaum in direkter zuordnung zu den Stellplatzen / bzw. Parkplétzen zu
Pflanzen (zuléssige Arten siehe Anlage 2).

Auf dem geplanten Spielplatzgelénde sind standortgerechte, einheimische Laubgehdl ze anzupflanzen
(zuléssige Arten siehe Anlage 2).

Alle festgesetzten Pflanzungen sind zu Pflegen und dauerhaft zu erhalten.



Ortliche Bauvor schriften
zum V orhaben- und Erschlief3ungsplan Nr. 2 der Stadt Wiirselen
Bereich: Scherberger Stralse

Gem. 8 86 Abs. 4 BauO NW vom 07.03.1995, werden folgende 6rtliche Bauvorschriften al's Festsetzungenin die
Satzung des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans Nr. 2 der Stadt Wiirselen aufgenommen:
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Einfriedungen

Einfriedungen des V orgartenbereiches (Die mit"A" gekennzeichneten Flachen) sind mit Ausnahme von
Rasenkantensteinen nicht zuléssig.

Einfriedungen an den Ubrigen Grundstiicksgrenzen kdnnen bis zu einer Héhe von 0,30m in massiver
Bauart errichtet werden. Dartber hinaus sind an den hinteren Grenzen nur Z&une aus Draht oder
Holzgeflecht bis zu einer gesamththe von 1,80m zuléssig.

Auf den Grenzen im Hinteren Gartenbereich sind Mauern, Zaune und Holzwénde bis zu einer Tiefe von
3,00m im Anschluf3 an den Baukérper zuldssig. Deren Hohe darf 2,00m nicht Uberschreiten (gemessen
vom tiefstliegenden Grundstiicks- Terassenbereich).

Garagen, Stellplatze und Zuwegung

Stellpléatze dirfen als Carports Uberdacht werden. Auf den fir Garagen festgesetzten Fléchen sind auch
offene Stellplétze oder Carports zuléssig.

Offene Stellplétze sind mit Rasengittersteinen auszufihren.

Vor Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,00m zur V erkehrsfléche einzuhalten.
Stral3enseitig ist je Grundstiick eine Versiegelung von max. 6,00m Breite zuléssig.

Décher, Dachneigung

Die Neigung der Décher darf 35 Grad nicht Uberschreiten.

Die Déacher sind mit Dachpfannen einzudecken. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sowie
Dachbegrinungen sind zuléssig.

Bei Doppel- oder Reihenhdusern sind die Décher in Material und Farbe einheitlich zu gestalten.
Drempel sind nicht zuléssig.

Dachaufbauten dirfen in ihrer Summe 3/5 der Gebdudebreite nicht Uberschreiten. Die max. Breite des
einzelnen Dachaufbaus betragt 3,00m. Eine Pfannendeckung ist vorgeschrieben.

Giebelaufbauten mit mindestens 2,00m und héchstens 3,00m Breite sowie einer Dachneigung zwischen
45° und 60° und einer Drempelhthe von 1,00m (gemessen ab oberkante Traufhohe) sind Zulassig. Die
Firsthohe darf dabei die Hohe des Hauptfirstes nicht Uberschreiten. Zur Eindeckung koénnen
ausnahmswei se andere Materialien zugel assen werden.

Fir eingeschossige Nebenanlagen, Anbauten sowie Garagen und Carports sind Flachdécher
vorgeschrieben. Dachbegriinungen sind zulssig.

Fassaden

Bei Doppel- oder Reihenhadusern sind die Fassaden in Material, Form und Farbe einheitlich zu gestalten.
Fassadenmaterialien sind hinsichtlich ihrer Struktur und Farbe dem Gesamteindruck des Straf3enraumes
anzugleichen und sollen die Differenzierung der Gesamtgestaltung unterstiitzen.

Imitationen von Naturstein und sonstigem Verblendmauerwerk sowie hochglanzende Baustoffe sind an
den Aufenwanden der Gebaude unzuldssig. Anlagen die der aktiven oder passiven Nutzung von
Sonnenenergie dienen bleiben hiervon unberihrt.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Mullbehalter sind so anzuordnen, dal? sie vin der offentlichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind.
Aufstellplétze fir Wertstoff- Sammel container sind zu den Baugrundstiicken hin mit einem 1,80m bis
2,00m hohen Sichtschutz (Pflanzungen, Palisaden etc.) zu versehen.



Anlage 2

Pflanzungsvor schriften zum Vorhaben- und Erschlief3ungsplan Nr. 2 der
Stadt Wirselen
(Bereich: Scherberger Stralde)

1. Baumarten

11 Laubbaum

Laubbdume - missen Hochstamme 3 oder 4 mal verpflanzt werden, aus extra weitem Stand, mit
Drahtballen und Stammumfang von 16 - 18 cm (gemessen 1 m Uber Erdoberflache) sein

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Aesculus x camea Blutkastanie
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Weibuche
Castanea setiva ERkastanie
Paul's scarlet Echter Rotdorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Fraxinus ornus Blumenesche
Prunus cerasiferanigra Blutpflaume
Sorbus aucuparia var edulus ERbare Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

1.2 Obstbaum

Obstbéume - miissen Hochstémme aus extraweitem Stand 3 ma verpflanzt werden, mit Drahtballen und
Stammumfang von 12 - 14 cm (gemessen 1 m Uber Erdoberflache) sein

Birne | Kirsche

Apfel | Pflaume etc.

2. Heckenarten

Hecken - missen mit 2 mal verpflanzten Heckenpflanzen (Pflanzgréf3e 100 - 125 cm) , mit einem
Pflanzabstand von 2,5 Stiick pro Ifdm. angelegt werden.

Crataegus monogyna Weilkdorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rotbuche
Pyracanthasoleil Feuerdorn
Taxus baccata Eibe
3. Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen

31 Straucharten



Stréaucher - 2 mal verpflanzt ohne Ballen, PflanzgréfRe mindestens 60 - 100 cm bzw. Heister 2 mal

verpflanzt ohne Ballen, Pflanzgrdfie 125 - 150 cm.

311 Kleinstraucher

Cornus sanguineum Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rosarugosa Apfelrose
Rosarubrifolia Weinrose
Viburnum opulus Schneeball

312  Grolistraucher
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuf3
Crataegus monogyna Weildorn
Fragus silvatica Buche
Ilex aguifolium Hulse (Stechpalme)
Ligustrum vulgare atrovirens Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Holunder
Taxus baccata Eibe




