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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan 104B der Stadt Wiirselen
(Bereich WilhelmstrafRe, Drischer StrafRe, Krottstrafie)

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I S.
2253), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466) sowie die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBl1. I S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in dem mit WA/2W gekenn-
zeichneten Teilbereich des WA max. 2 Wohnungen je Wohngebiaude

zuldssig.
2. GARAGEN UND STELLPLATZE IM WA
2.1 Gemafs § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, Carports und Stellpléatze

nur zuldssig, soweit sie

a) in den Uberbaubaren Flachen oder

b) in den gekennzeichneten Flachen fir Garagen und Stellplatzen
oder

c) in den mit "A" gekennzeichneten Flachen (Vorgarten), jedoch
max. 1 Stellplatz pro Grundstick, liegen.

3. NEBENANLAGEN UND EINRICHTUNGEN IM WA

3.1 Gemaf? § 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit "A" und "B" gekenn-
zeichneten Flachen (Vorgdrten) mit Ausnahme von Garagenzufahrten
und Stellplatzen entsprechend Punkt 2. in den mit "A" gekenn-
zeichneten Flachen, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit
sie nach der BauO NW oder in den Abstandsfldchen zuldssig sind
oder zugelassen werden kdénnen, nicht zulassig.

3.2 In den Ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen des WA und WA/2W sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
BauNVO nur zuldssig, soweit sie 30 cbm umbauten Raum nicht

Uberschreiten.
4. HOHENLAGE UND TRAUFHOHEN DER BAULICHEN ANLAGEN IM WA, WA/2W
4.1 Die Fuf’bodenoberkante des Erdgeschosses darf gem. § 9 (2) BauGB

eine HOhe von 0,50 m Uber dem Bezugspunkt nicht Uberschreiten.
Bezugspunkt ist der in der Strafenbegrenzungslinie des Grund-
stlickes liegende Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte
der straf’enseitigen Gebaudefront fiuhrt.
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Die max. Traufhdhe wird gem. § 16 (2) BauNVO Uber dem Bezugs-
punkt mit max. 6,4 m bei zwingend 2-geschossiger Bauweise
festgesetzt.

Unter Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit
der Aufenwand des Gebaudes zu verstehen.

Bezugspunkt ist der in der Strafenbegrenzungslinie des Grund-
stlickes liegende Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte
der straf’enseitigen Gebaudefront fiuhrt.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
GEM. § 9 (1) NR. 25a BauGB IM WA, WA/2W:

Baume

Auf jedem mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus zu bebauenden
Grundstlck ist mind. 1 Obst- oder Laubbaum (wenn nicht bereits
ein zu erhaltender Baum auf dem Grundstiick vorhanden ist), auf
Grundstlcken mit Mehrfamilienhdusern pro 200 gm nicht Gberbaute
Grundstlcksflache ein Obst- oder Laubbaum anzupflanzen, zu
pflegen und zu erhalten (Baumarten siehe Anlage Nr. 1).

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten flr neu zu
pflanzende Baume sind Laubbaume gemdfs Anlage Nr. 1.1 zu pflanzen
und dauernd zu erhalten.

Hecken
Die im Bebauungsplan festgesetzten Hecken sind gem. Anlage
Nr. 2 anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen mit Bindung fur
Bepflanzung sind gem. Anlage Nr. 3 zu bepflanzen, zu pflegen und
dauernd zu erhalten.

Begrinung der Tiefgaragen

Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Mindestens 30 % der nicht
Uberbauten Tiefgaragenfldchen sind mit Strauchern gemafs Anlage
1 Nr. 4 zu bepflanzen. Die Stadrke des Dachgartenpflanzsubstrates
muf? dabei mindestens 40 cm (ohne Drain- und Wasserspeicher-
schicht) betragen. Die Ubrigen Flachen sind als Rasen anzulegen,
oder mit Stauden zu bepflanzen. Die Starke des Dachgartenpflanz-
substrates muf® mindestens 20 cm (ohne Drain- und Wasserspeicher-
schicht) betragen. Ausnahmsweise kdnnen statt Rasenfldchen den
im Erdgeschof? liegenden Wohnungen Terrassen zugeordnet werden,
maximal 50 % der nicht Uberbauten Tiefgaragenflachen.

Begrinung der O6ffentlichen Grinflachen

Die 6ffentlichen Grinfldchen sind insgesamt zu mindestens 25 %
mit Strduchern und Baumen der Sorten gemafs Anlagen Nr. 1 - 3 zu
bepflanzen.

Die &6ffentliche GrUinflache "Biotop- und Ausgleichsflache" ist
im jetzigen Zustand zu erhalten und 1 - 2 x im Jahr zu mahen.
Das Schnittgut ist zu entfernen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER
LANDSCHAFT

Die Hecken und Obstwiese in der als MafRBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gekenn-

zeichneten Flache sind dauernd zu erhalten und zu pflegen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN 104B DER STADT WURSELEN
(BEREICH WILHELMSTRASSE, DRISCHER STRASSE, KROTTSTRASSE)

Gemafs § 81 (4) BauO NW (Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom
26.06.1984, zuletzt gedndert durch Gesetz wvom 24.11.1992) werden
folgende Ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan 104B als
Festsetzungen aufgenommen:

1. DACHER

1.1 Die Dacher sind mit Dachpfannen einzudecken. Sonnenkollektoren
und Fotovoltaikanlagen sowie Dachbegrlnungen sind zulassig.

1.2 Dachaufbauten diirfen in ihrer Summe 3/5 der Gebdudebreite nicht
Uberschreiten. Die maximale Breite des einzelnen Dachaufbaus
betragt 3 m, die maximale Drempelhdhe des Dachaufbaus betragt
1,00 m. Die Firsthdhe des Dachaufbaus darf die des Hauptfirstes
nicht Uberschreiten. Die Dachaufbauten sind mit Dachpfannen
einzudecken, beili Giebelaufbauten koénnen ausnahmsweise andere
Materialien zugelassen werden. Bei Giebelaufbauten ist eine
Dachneigung von 45 bis 60 Grad vorgeschrieben. Fledermausgauben
sind nicht zuléassig.

1.3 In Spitzbdden (2. Dachgeschof’) sind keine Einschnitte, stehende
Fenster und sonstige Dachausbauten zuldssig. Zuldssig sind nur
liegende Dachfenster.

1.4 Fir eingeschossige Nebengebaude, Anbauten sowie Garagen und
Carports sind geneigte Dacher mit Pfannendeckung vorgeschrieben,
Dachneigung 20 Grad. Zulassig sind auch begrinte Dacher,
Dachneigung < 20 Grad.

2. FASSADEN

Fassadenmaterialien sind in ihrer Struktur und Farbe dem
Gesamteindruck des Strafdenraumes anzugleichen und sollen die
Differenzierung der Gesamtgestaltung unterstlitzen. Immitationen
von Natursteinen und sonstigem Verblendmauerwerk sowie hoch-
glanzende Baustoffe sind an den Aufenwdnden nicht zulassig. Die
Zulassigkeit von Anlagen zur aktiven und passiven Nutzung der
Sonnenenergie bleibt unberthrt.

3. EINFRIEDUNGEN

3.1 Einfriedungen des Vorgartenbereichs (im Bebauungsplan gekenn-
zeichnete Flachen A und B) sind mit Ausnahme von Rasenkanten-
steinen nicht zulassig.

3.2 Einfriedungen an den Ubrigen Grundstlckgenzen kdénnen bis zu
einer HOhe wvon 30 c¢cm in massiver Bauart errichtet werden.
DarUber hinaus sind Zaune aus Draht- oder Holzgeflecht bis zu
einer Gesamthdhe von 1,80 m zulassig.

4. GARAGEN - STELLPLATZE UND ZUWEGUNG

Vor Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von
5 m zur Verkehrsflache einzuhalten. StrafRenseitig ist Jje
Grundstlck eine Versiegelung fir Zufahrt, Stellplatze und
Zuwegung von maximal 6 m Breite zuladssig.
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BAUMARTEN :
Laubbaum

Laubbaume - missen Hochstamme 3 oder 4 x verpflanzt,

ANLAGE

aus extra

weitem Stand, mit Drahtballen und Stammumfang von 16 18 cm
(gemessen 1 m Uber Erdoberflache) sein.

Acer campestre -Feldahorn

Acer platanoides -Spitzahorn

Amelanchier lamarckii -Felsenbirne

Carpinus betulus -Weissbuche

Castanea sativa -Esskastanie

Crataegus laevigata Paul's

scarlet -Echter Rotdorn

Crataegus monogyna -Weifsdorn

Fagus silvatica -Rotbuche

Fraxinus excelsior -Gemeine Esche

Sorbus ancuparia -Gemeine Eberesche

Tilia cordata -Winterlinde

Obstbaum

Obstbaume - missen Hochstadmme aus extra weitem Stand 3 x
verpflanzt mit Drahtballen und Stammumfang von 14 16 cm

(gemessen 1 m Uber Erdoberflache) der folgenden Arten sein:

Apfel-Hochstamme:
Goldparmane

Ontario

Boskoop

Rheinischer Bohnapfel
Jakob Lebel

Rheinischer Winterrambour
Graue Herbstrenette (Gute Graue)
Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm

Rote Sternrenette

Birnen-Hochstamme:
Kbébstliche von Charneu
Williams Christbirne
Claps Liebling

Pflaumen-, Zwetschen-, Mirabellenhochstamme:
Deutsche Hauszwetsche

Grofle grlne Reneclode

Ontariopflaume

Nancy-Mirabelle

Kirschenhochstamme:
sauer - Schattenmorelle
st - Grofe schwarze Knorpelkirsche
- Gelbe Knorpelkirsche
Hadelfinger Riesenkirsche

NuRbaumhochstamme
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HECKENARTEN:

Hecken - missen mit 2 x verpflanzten Heckenpflanzen

(Pflanzgrdze 100 - 125 cm),

mit einem Pflanzabstand wvon 2,5

Stlick pro lfdm. angelegt werden.

Crataegus monogyna
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Ligustrum vulgare
Pyracantha hybr.
Taxus baccata

-Weifkdorn
-Hainbuche
-Rotbuche
-Liguster
-Feuerdorn
-Eibe

FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

Baumarten

Laubbaume - miissen Hochstamme 3 oder 4 x verpflanzt, aus extra
weitem Stand, mit Drahtballen und Stammumfang von 16 - 18 cm
(gemessen 1 m Uber Erdoberflache) sein.

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucharten

Straucher (gem. 3.21),

mindestens 60 - 100 cm,
ohne Ballen, Pflanzgréfze 125
verpflanzt mit Ballen,

Cornus sanguineum
Rosa canina

Rosa rugosa

Rosa rubrifolia
Viburnum opulus

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Carpinus betulus
Cornus mas
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Fagus silvatica
Ligustrum vulgare
atrovirens
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia

Ilex aquifolium
Taxus baccata

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Esche
Walnuif3
Wildkirsche
Eberesche
Winterlinde

2 x verpflanzt ohne Ballen, Pflanzgrdfie
Straucher (gem. 3.22), 2 x verpflanzt

150 cm, Straucher (3.23), 2 x

Pflanzgrdéfze 60 - 80 cm.

Hartriegel
Hundsrose
Apfelrose
Weinrose
Schneeball

Feldahorn
Felsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche
Haselnuif3
WeifRdorn
Buche

Liguster
Schlehe
Holunder
Eberesche

Hilse (Stechpalme)
Eibe



4. BEGRUNUNG DER TIEFGARAGEN

Straucher

Es ist eine Mischung von mindestens 10 verschiedenen Sorten aus
der folgenden Liste zu pflanzen.

verpflanzt sein, minimale Pflanzgrdéfze 40 - 60 cm.

Acer ginnala -
Amelanchier lamarckii
Lonicera maackii -
Brunus - veredelte Arten -
Aesculus parviflora -
Corylopsis Arten -
Cotoneaster -
Euonymus alatus -
Hamamelis -
Hibiscus syriacus-Hybride -
Ilex aquifolium I. C.

van Tol -
Kolkwitzia amabilis -
Perrotia persica -
Pyracantha coccinea-Formen-
Rhododendron -
Ribes sanguineum -
Viburnum Arten -
Berberis Arten -
Buddleia Arten -
Cornus Arten -
Ctoneaster - niedrige

laubabwerfende Arten -
Cytisus Arten -
Euonymus europaeus -
Potentilla fruticosa -
Prunus laurocerasus -
Rosa -
Spirea bumalda -
Tamarix Arten -
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Feuerahorn

Felsenbirne
Heckenkirsche

jap. BlUtenkirsche
Strauchkastanie
Scheinhasel

Scheinmispel
Korkflligelspindelstrauch
Zaubernufd

Eibisch

Stechpalme
Kolkwitzie
Eisenholzbaum
Feuerdorn
Alpenrose
Johannisbeere
Schneeball
Sauerdorn
Sommerflieder
Hartriegel

Felsenmistel

Ginster

Pfaffenhlitchen
Fingerstrauch
Kirschlorbeer

Strauch- und Kletterrosen
Spiere

Erikastrauch

Die Straucher miUssen 2 x



