Stadt Wirselen

- Planungsamt -

A 61 - 61.25.10/165 - Hg./Ko. -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan 165 der Stadt Wirselen
(Bereich verlangerte Durerstral3e/Buschfeld)
geadnderte Fassung gemal Ratsbeschluld vom 31.07.1995

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom (8&a2 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Investitionserleichterungsund Wohrihadgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) sowie
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.188BK|. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel
3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulaselges
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in dem mit WA/2¥kgnnzeichneten Teilbereich des WA
max. 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

GARAGEN UND STELLPLATZE IM WA

Gemal} 8§ 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, CarpodsStellplatze nur zulassig, soweit sie

a) in den Uberbaubaren Flachen oder

b) in den gekennzeichneten Flachen fur Garagen teiipl&tzen oder

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

NEBENANLAGEN UND EINRICHTUNGEN IM WA

Gemall § 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit "A" Ui@f gekennzeichneten Flachen
(Vorgarten) untergeordnete Nebenanlagen sowiedBinmgen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1
BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach dar@&lW oder in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, nigligsig. Dies gilt nicht fur Garagenzu-
fahrten und Stellplatze entsprechend Punkt 2.t den mit "A" gekennzeichneten Flachen.

In den dbrigen nicht Uberbaubaren Flachen des Whéh WA/2W sind untergeordnete

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 8§ 1MNB® nur zulassig, soweit sie 30 cbm
umbauten Raum nicht tberschreiten.

HOHENLAGE UND TRAUFHOHEN DER BAULICHEN ANLAGEN IMWA, WA/2W

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darggeif2) BauGB eine Hohe von 0,50 m
Uber dem Bezugspunkt nicht Uberschreiten.

Bezugspunkt ist der in der StralRenbegrenzungdigsesrundstiickes liegende Punkt, von dem
aus ein rechter Winkel zur Mitte der stral3ensettiGebaudefront fuhrt.
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Die max. Traufhthe wird gem. § 16 (2) BauNVOrutem Bezugspunkt mit max. 6,4 m bei
zwingend 2-geschossiger Bauweise festgesetzt.

Unter Traufhdhe ist der Schnittpunkt der OberkaDsechhaut mit der Aul3enwand des
Gebéudes zu verstehen.

Bezugspunkt ist der in der StralRenbegrenzungdigsesrundstiickes liegende Punkt, von dem
aus ein rechter Winkel zur Mitte der stral3ensettiGebaudefront fuhrt.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BPFLAN- ZUNGEN
GEM. 8 9 (1) NR. 25a BauGB IM WA, WA/2W:

Baume
Auf jedem mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus abauenden Grundstick ist mind. 1 Obst-
oder Laubbaum (wenn nicht bereits ein zu erhalteBdem auf dem Grundstick vorhanden
ist), auf Grundstticken mit Mehrfamilienh&usern200 gm nicht tiberbaute Grundsticksflache
ein Obst- oder Laubbaum anzupflanzen, zu pflegenzunerhalten (Baumarten siehe Anlage
1 Nr. 1).

Hecken
Die im Bebauungsplan festgesetzten Hecken sind gelage 1 Nr. 2 anzupflanzen, zu pflegen
und zu erhalten.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen mduBBg fur Bepflanzung sind gem.
Anlage 1 Nr. 3 zu bepflanzen, zu pflegen und dadietnerhalten.

Begrunung der Tiefgaragen

Tiefgaragen sind intensiv zu begrinen. Mindestén%o3der nicht Gberbauten Tiefgaragen-
flachen sind mit Strauchern gemal Anlage 1 Nr. Bepflanzen. Die Starke des Dachgarten-
pflanzsubstrates mufd dabei mindestens 40 cm (ohae-Dund Wasserspeicherschicht)
betragen. Die Ubrigen Flachen sind als Rasen agenule@der mit Stauden zu bepflanzen. Die
Starke des Dachgartenpflanzsubstrates mul3 mindes2&n cm (ohne Drain- und
Wasserspeicherschicht) betragen. Ausnahmsweisek&tatt Rasenflachen denim Erdgeschol?
liegenden Wohnungen Terrassen zugeordnet werdeximada50 % der nicht Gberbauten
Tiefgaragenflachen.

Begrunung der o6ffentlichen Grinflachen
Die offentlichen Griinflachen sind insgesamt zu mstdns 25 % mit Strauchern und Baumen
der Sorten gemald Anlage 1 Nr. 1 - 3 zu bepflanzen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWIAQKUNG DER
LANDSCHAFT (AUSGLEICHSFLACHE)

Auf der Ausgleichsflache sind mindestens 55 Obstiggemal Anlage 1 Nr. 1.2 anzupflanzen.
Sie ist mit Hecken gemald Anlage 1 Nr. 2 zu umgnenbge Obstbdume und Hecken sind
dauernd zu erhalten.
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7. ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN ZU DEN GRUNDSICKSFLACHEN
GEM. § 8a BNatSchG

Die im Bebauungsplan festgesetzte AusgleichsmalmaumFlurstiick 42, Flur 79, ist allen
Grundstucksflachen im Bebauungsplangebiet mit egedbaren Flachen zuzuordnen. Fir die
Durchfihrung der AusgleichsmalRnahmen kénnen vonStedt Kostenerstattungsbeitrage

erhoben werden.

TFBP165.00H



ANLAGE 2

Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen fir die AudgichsmalRnahme gem. 8 8a BNatSchG

1. Erhebung von Kostenerstattungsbetragen
Gemall 8§ 8a BNatSchG konnen Kostenerstattungsbetiigigalie Durchfihrung der
AusgleichsmalRnahme gem. der textlichen Festsetnudge’ erhoben werden.

2. Umfang der erstattungsfahigen Kosten
Erstattungsfahig sind die Kosten fur die Durchfidguder Ausgleichsmalinahme. Die
Durchfiihrungskosten umfassen die Kosten fur dereErader Flache, die Ausfiihrungsplanung
der Ausgleichsmalinahme sowie die Fertigstellungg-Entwicklungspflege.

Die erstattungsfahigen Kosten werden nach dendaisiden Kosten ermittelt.

3. Verteilung der erstattungsfahigen Kosten
Die erstattungsfahigen Kosten werden auf die gemmk®P 7 textliche Festsetzungen
zugeordneten Grundstiicke nach Mal3gabe der zulassgmdflache (8 19 Abs. 2 BauNVO)
verteilt. Ist keine zulassige Grundflache festgasetird die tberbaubare Grundstucksflache
zugrunde gelegt. Fir sonstige selbstandige velbageFlachen gilt die versiegelbare Flache
als Uberbaubare Grundstucksflache.

4. Anforderung von Vorauszahlungen

Die Gemeinde kann fiir Grundstiicke Vorauszahlungerzur Hohe des voraussichtlichen
Kostenerstattungsbetrages anfordern, sobald diedStiicke baulich genutzt werden drfen.

5. Féalligkeit des Kostenerstattungsbetrages

Der Kostenerstattungsbetrag wird 1 Monat nach Betigae der Anforderung fallig.
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Stadt Wirselen
- Planungsamt -
61.25.10/165 - Hg./Ko. -

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN 165 DER STADT WURSELEN
(BEREICH VERLANGERTE DURERSTRASSE/BUSCHFELD)

Gemal § 81 (4) BauO NW (Bauordnung fur das LanddMNain-Westfalen vom 26.06.1984, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24.11.1992) werden fdégértliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan
165 als Festsetzungen aufgenommen:

1. DACHER

1.1 Die Déacher sind mit Dachpfannen einzudeckenn&akollektoren und Fotovoltaikanlagen
sowie Dachbegriinungen sind zulassig.

1.2 Dachaufbauten dtrfen in ihrer Summe 3/5 der Gadareite nicht Gberschreiten. Die maximale
Breite des einzelnen Dachaufbaus betragt 3 m, dienmale Drempelhthe des Dachaufbaus
betragt 1,00 m. Die Firsthohe des Dachaufbaugigades Hauptfirstes nicht tiberschreiten. Die
Dachaufbauten sind mit Dachpfannen einzudeckeibbelaufbauten kdnnen ausnahmsweise
andere Materialien zugelassen werden. Bei Gielisatén ist eine Dachneigung von 45 bis 60
Grad vorgeschrieben. Fledermausgauben sind ni¢ssag.

1.3 In Spitzb6éden (2. Dachgeschol3) sind keine Emideh stehende Fenster und sonstige
Dachaufbauten zulassig. Zulassig sind nur lieg&atehfenster.

1.4 Fur eingeschossige Nebengebaude, AnbautenGanagen und Carports sind geneigte Dacher
mit Pfannendeckung vorgeschrieben, Dachneigung &d.GZuléassig sind auch begrinte
Dacher, Dachneigung < 20 Grad.

2. FASSADEN

Fassadenmaterialien sind in ihrer Struktur und &adm Gesamteindruck des Stral3enraumes
anzugleichen und sollen die Differenzierung dera@ggestaltung untersttitzen. Immitationen
von Natursteinen und sonstigem Verblendmauerwenkesbochglanzende Baustoffe sind an
den AulBenwanden nicht zulassig. Die Zulassigkert Aolagen zur aktiven und passiven
Nutzung der Sonnenenergie bleibt unberihrt.

3. EINFRIEDUNGEN

3.1 Einfriedungen des Vorgartenbereichs (im Bebasplag gekennzeichnete Flachen A und B)
sind mit Ausnahme von Rasenkantensteinen nichsgigla

3.2 Einfriedungen an den Ubrigen Grundstlickgenzemdsd bis zu einer Hohe von 30 cm in
massiver Bauart errichtet werden. Dariiber hinaxdsZiune 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 Mindestand von 5 m zur Verkehrsflache
einzuhalten. Stral3enseitig ist je Grundstlick eieesMgelung fur Zufahrt, Stellplatze und
Zuwegung von maximal 6 m Breite zulassig.
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ANLAGE 1

1. BAUMARTEN:

1.1 Laubbaum

Laubbdume - missen Hochstamme 3 oder 4 x verpflans extra weitem Stand, mit
Drahtballen und Stammumfang von 16 - 18 cm (gemeksea lber 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 -Weil3dorn
Fagus silvatica -Rotbuche
Fraxinus excelsior -Gemeine Esche
Sorbus ancuparia -Gemeine Eberesche
Tilia cordata -Winterlinde

1.2 Obstbaum

Obstbaume - missen Hochstamme aus extra weiterd $tamerpflanzt mit Drahtballen und
Stammumfang von 14 - 16 cm (gemessen 1 m Uber Erfiixdhe) der folgenden Arten sein:

1.21 Apfel-Hochstamme:
Goldparméne
Ontario
Boskoop
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Lebel
Rheinischer Winterrambour
Graue Herbstrenette (Gute Graue)
Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Rote Sternrenette

1.22 Birnen-Hochstamme:
Kdstliche von Charneu
Williams Christbirne
Claps Liebling

1.23 Pflaumen-, Zwetschen-, Mirabellenhochstamme:
Deutsche Hauszwetschge
Grol3e grine Reneclode
Ontariopflaume
Nancy-Mirabelle




1.24 Kirschenhochstdmme:
sauer - Schattenmorelle
sul3 - Grol3e schwarze Knorpelkirsche
- Gelbe Knorpelkirsche
Hadelfinger Riesenkirsche

1.25 NufRbaumhochstdmme

2. HECKENARTEN:

Hecken - missen mit 2 x verpflanzten Heckenpflanzen
(Pflanzgrof3e 100 - 125 cm), mit einem Pflanzabstamd2,5 Stiick pro Ifdm. angelegt werden.

Crataegus monogyna -Weil3dorn
Carpinus betulus -Hainbuche
Fagus silvatica -Rotbuche
Ligustrum vulgare -Liguster
Taxus baccata -Eibe
3. FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN
3.1 Baumarten

Laubbdume - mussen Hochstamme 3 oder 4 x verpflanzt extra weitem Stand, mit
Drahtballen und Stammumfang von 16 - 18 cm (gemekse uber Erdoberflache) sein.

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnuf3
Prunus avium - Wildkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde
3.2 Straucharten

Straucher (gem. 3.21), 2 x verpflanzt ohne BalleftanzgroRe mindestens 60 - 100 cm,
Straucher (gem. 3.22), 2 x verpflanzt ohne BaldianzgroRe 125 - 150 cm, Straucher (3.23),
2 x verpflanzt mit Ballen, Pflanzgré3e 60 - 80 cm.

3.21 Cornus sanguineum - Hartriegel
Rosa canina - Hundsrose
Viburnum opulus - Schneeball

3.22 Acer campestre - Feldahorn
Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Haselnul3



Crataegus monogyna - Weil3dorn
Fagus silvatica - Buche
Ligustrum vulgare
atrovirens - Liguster
Prunus spinosa - Schlehe
Sambucus nigra - Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche
3.23 llex aquifolium - Hulse (Stechpalme)
Taxus baccata - Eibe
4, BEGRUNUNG DER TIEFGARAGEN
Stréaucher

Es ist eine Mischung von mindestens 10 verschigd8oeten aus
der folgenden Liste zu pflanzen. Die Straucherseii® x verpflanzt sein, minimale Pflanzgrof3e

40 - 60 cm.

Acer ginnala - Feuerahorn
Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Lonicera maackii - Heckenkirsche
Brunus - veredelte Arten - jap. Blutenkirsche
Aesculus parviflora - Strauchkastanie
Corylopsis Arten - Scheinhasel
Cotoneaster - Scheinmispel
Euonymus alatus - Korkfligelspindelstrauch
Hamamelis - Zaubernuf3
Hibiscus syriacus-Hybride - Eibisch

llex aquifolium I. C.

van Tol - Stechpalme
Kolkwitzia amabilis - Kolkwitzie
Perrotia persica - Eisenholzbaum
Pyracantha coccinea-Formen- Feuerdorn
Rhododendron - Alpenrose
Ribes sanguineum - Johannisbeere
Viburnum Arten - Schneeball
Berberis Arten - Sauerdorn
Buddleia Arten - Sommerflieder
Cornus Arten - Hartriegel
Ctoneaster - niedrige

laubabwerfende Arten - Felsenmistel
Cytisus Arten - Ginster
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Potentilla fruticosa - Fingerstrauch
Prunus laurocerasus - Kirschlorbeer
Rosa - Strauch- und Kletterrosen
Spirea bumalda - Spiere

Tamarix Arten - Erikastrauch

TFBP165.00H



