Stadt Wirselen
FB3.2 - 61.25.10/169.3

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan 169 der Stadt Wiirselen

(Bereich Elchenrath, Wiesenhof, NordstraBe)
mit 3. Anderung des Bebauungsplanes 169
(Anderungen sind markiert)

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) sowie
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), jeweils in den
derzeit geltenden Fassungen

1.

3.1

3.2

4.2

5.2

5.3

54

Art der baulichen Nutzung
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in dem mit WA/2W gekennzeichneten
Bereich des WA max. 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberschreitungen der rlckwartigen Baugrenzen (von der zugehérigen
ErschlieBungsstraBe aus gesehen) um max. 3 m kénnen geman § 31 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden far
eingeschossige Gebaudeteile wie Terrassentberdachungen und Wintergarten
(ohne Dachterrassen).

Garagen und Stellplatze im WA

GemaB § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, Carports und Stellplatze nur
zulassig, soweit sie

a) in den Uberbaubaren Flachen oder

b) in den gekennzeichneten Flachen fir Garagen und Stellplatze liegen.

In den mit “A” gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) ist max. 1 Stellplatz pro
Grundstiick zulassig.

Nebenanlagen und Einrichtungen im WA

GemanB § 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit "A" gekennzeichneten Flachen
(Vorgarten) untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrichtungen im Sinne von §
14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NW oder
in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht
zulassig. Dies qilt nicht fir Garagenzufahrten und Stellplatze entsprechend
Punkt 3.2.

In den Ubrigen nicht Gberbaubaren Flachen des WA/2W sind untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14(1) BauNVO nur zul&ssig,
soweit sie 30 cbm umbauten Raum nicht Gberschreiten.

Hoéhenlage und Traufhéhen der baulichen Anlagen im WA/2W
Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf gem. § 9 (2) BauGB eine
Héhe von 0,50 m Uber dem Bezugspunkt gemaR 5.4 nicht Gberschreiten.

Die max. Traufhéhe wird gem. § 16 (2) BauNVO mit max. 6,40 m Uber dem
Bezugspunkt geman 5.4 festgesetzt.

Unter Traufhdéhe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der
AuBenwand des Gebaudes zu verstehen.

Die max. Firsth6he wird gem. § 16 (2) BauNVO bei 1-geschossiger Bauweise
mit max. 8,40 m und bei 2-geschossiger Bauweise mit max. 10,80 m Gber dem
Bezugspunkt gemaB 5.4 festgesetzt.
Der Bezugspunkt fur 5.1, 5.2 und 5.3 liegt in der Mitte der Grundstiicksgrenze,
die identisch ist mit der StraBenbegrenzungslinie der zum Grundstiick
gehdrenden StraBenverkehrsflache.
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6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

Bindungen zum Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Baume

Auf jedem zu bebauenden Grundstlck ist mind. ein Baum anzupflanzen, zu
pflegen und zu erhalten. Es sind Laub- und Obstbdume aus der Pflanzliste
gemanB Anlage 1 Nr.1-2 als Hochstdmme mit einem Stammumfang 18-20cm
(gemessen 1m Uber Erdoberflache) zu pflanzen.

Schnitthecken

An den zeichnerisch festgesetzten Stellen und an allen sonstigen seitlichen und
rickwartigen nicht Gberbauten Grundstiicksgrenzen sind Schnitthecken an-
zupflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Dies gilt nicht firr die mit A gekenn-
zeichneten Flachen. Es missen 2 x verpflanzte Heckenpflanzen mit Ballen, 125
¢cm-150 cm hoch in einem Pflanzabstand von 2,5 Stiick pro laufenden Meter
gepflanzt werden. Dabei sind Schnittheckenarten geman Pflanzliste Anlage 1
Nr. 3 zu verwenden.

Erhaltung von Baumen, Strduchern und Gartenbrachen

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume, Strducher und Gartenbrachen sind
dauernd zu pflegen und entsprechend ihrem Charakter zu erhalten. Bei
BaumaBnahmen in der Nadhe von zu erhaltenden Baumen ist der gesamte
Wourzelbereich durch einen 1,50m hohen Bauzaun zu schtitzen. Die DIN 18920
ist zu beachten.

Bindungen fir Bepflanzungen

a. Auf den 6ffentlichen Grinflachen “Baumhecke” sind auf den Krautflachen
entlang des Radweges 1/3 Straducher geman Anlage 2 Nr. 2 anzupflanzen und
dauernd zu erhalten. Dabei sind Pflanzarten aus der Pflanzliste Anlage 1 Nr. 4
zu verwenden. Die Baumhecke ist zu erhalten. Die Grinlandflachen sind geman
Anlage 2 Nr.4 zu extensivieren.

b. Die den Baugebieten zugeordneten Ausgleichsflachen auf den éffentlichen
Granflachen “Obstwiese” sind geman Anlage 2 Nr. 5 anzulegen, zu erhalten
und zu pflegen. Es sind zuséatzliche Obstbaume aus der Pflanzliste Anlage 1 Nr.
3 zu pflanzen. Das Totholz ist zu erhalten. Die Flache ist mit einer Schnitthecke
geman Anlage 2 Nr. 6 zu umgrenzen, dabei sind Pflanzarten aus der Pflanzliste
Anlage 1 Nr. 5 zu verwenden. Die Grinlandflachen sind gemaB Anlage 2 Nr.4
zu extensivieren bzw. neu anzulegen und zu pflegen.

c. Die nach Nr. 7.2 zugeordnete Ausgleichsflache ist geman Anlage 2 Nr. 4 als
extensives Grinland anzulegen. Nach Fertigstellung ist sie mit 1 GVE/ha zu
beweiden. Die Ausgleichsflache ist mit einer WeiBdornschnitthecke (Crataegus
monogyna) geman Anlage 2 Nr. 6 zu umgrenzen, in die WeiBdornhecke sind 6
Einzelbdume 2. Ordnung je 2 Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche
(Carpinus betulus), Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia) geméan Anlage 2
Nr. 1 zu integrieren. Auf der gesamten Flache sind auBerdem zwei solitare
Eschen (Fraxinus excelsior) und eine 3-er Baumgruppe aus Silberweiden (Salix
alba) gemaB Anlage 2 Nr. 1 zu pflanzen.

Zuordnung der Ausgleichsflachen zu den bebaubaren Grundstiicksflachen
gem. § 9 (1a) BauGB

Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen (Flachen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft) auf den ffentlichen Grinflachen
sind den bebaubaren Grundsticksflachen im Bebauungsplangebiet
zugeordnet.

Zusatzlich zu den unter 7.1 genannten Flachen ist den bebaubaren
Grundsticksflachen im Bebauungsplangebiet eine 4.745 m2 groBBe Flache aus
dem Flurstiick 1, Flur 28, Gemarkung Bardenberg zugeordnet. Die Flache ist
geman 6.4c zu bepflanzen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN 169 DER STADT WURSELEN

(BEREICH ELCHENRATH, WIESENHOF, NORDSTRABE)

GemanB § 86 (4) BauO NW (Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 7.03.1995,
in der derzeit geltenden Fassung) werden folgende 6rtliche Bauvorschriften in den
Bebauungsplan 169 als Festsetzungen aufgenommen:

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

Dacher
Die Décher sind mit Dachpfannen einzudecken. Sonnenkollektoren und
Fotovoltaikanlagen sowie Dachbegriinungen sind zulassig.

Dachaufbauten dirfen in ihrer Summe 3/5 der Geb&udebreite nicht Gberschreiten. Die
maximale Breite des einzelnen Dachaufbaus betragt 3 m, die maximale Drempelhdhe
des Dachaufbaus betrégt 1,50 m. Die Firsth6he des Dachaufbaus darf die des Hauptfir-
stes nicht Uberschreiten. Fledermausgauben sind nicht zulédssig. Die Einschrankung von
1.1 gilt nicht flr Dachaufbauten.

In Spitzbéden (2. DachgeschoB) sind keine Einschnitte, stehende Fenster und sonstige
Dachaufbauten zuldssig. Zuldssig sind nur liegende Dachfenster.

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

Fassaden

Fassadenmaterialien sind in ihrer Struktur und Farbe dem Gesamteindruck des StraBen-
raumes anzugleichen und sollen die Differenzierung der Gesamtgestaltung unterstitzen.
Imitationen von Natursteinen und sonstigem Verblendmauerwerk sowie hochglanzende
Baustoffe sind an den AuBenwéanden nicht zulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur
aktiven und passiven Nutzung der Sonnenenergie bleibt unberihrt.

Einfriedungen
Einfriedungen des Vorgartenbereichs (im Bebauungsplan gekennzeichnete Flache A)
sind mit Ausnahme von Rasenkantensteinen nicht zulassig.

Einfriedungen an den tbrigen Grundstiicksgrenzen kdnnen bis zu einer Héhe von 30 cm
in massiver Bauart errichtet werden. Darlber hinaus sind Zaune aus Draht- oder Holzge-
flecht bis zu einer Gesamthéhe von 1,80 m zulassig.

Garagen, Stellplatze und Zuwegung

Vor Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5 m zur Verkehrsflache
einzuhalten. StraBenseitig ist je Grundstlick eine Versiegelung fir Zufahrt, Stellplatze und
Zuwegung von maximal 6 m Breite zulassig.
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ANLAGE 1

Pflanzliste:

1.

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Baume Il. Ordnung:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus padus Traubenkirsche
Alnus glutinosa Schwarzerle

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Salix caprea Salweide

Ulmus campestris Feldulme

Taxus baccata Eibe

Obstbaume:

Apfel-Hochstamme:

Boskoop

Rheinischer Bohnapfel
Rheinisches Seidenhemdchen
Rheinischer Winterrambour
Eiserapfel

Breitauge

Graue Herbstrenette (Gute Graue)
Jakob Lebel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm

Rote Sternrenette

Birnen-Hochstdmme:
Muinsterbirne

Gellerts Butterbirne
Claps Liebling
Kostliche von Charneu
Williams Christ

Pflaumen-, Zwetschgen-, Mirabellen-Hochstdmme:
Deutsche Hauszwetschge

GroBe grine Reneclaude

Mirabelle von Nancy

Kirschen-Hochstamme:
sauer: Schattenmorelle
stiB: GroBe schwarze Knorpelkirsche
Gelbe Knorpelkirsche
Nussbaum-Hochstamm: Walnuss (Juglans regia)

Schnittheckenarten:

Crataegus monogyna - WeiB3dorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Ligustrum vulgare - Liguster
Taxus baccata - Eibe
Straucharten:

Cornus sanguinea - Hartriegel

gem. Schneeball
wolliger Schneeball
Felsenbirne

Viburnum opulus -
Viburnum lantana -
Amelanchier lamarckii -

Seite 4 von 6



Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Frangula alnus
Coryllus avellana
Prunus spinosa
Euyonimus europaeus
Rhamnus cathartica
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Cornus mas

Salix spec.

Rosa canina

Rosa arvensis

Eingriffelige WeiBdorn

Zweigriffeliger WeiBdorn

Faulbaum

Hasel

Schlehe

Pfaffenhitchen

Kreuzdorn

Schwarzer Holunder

Traubenholunder

Rote Heckenkirsche

Liguster

Kornelkirsche

div. Weiden

Hundsrose — immer ohne Ballen, mind. 2x verpflanzt!
immer ohne Ballen, mind. 2x verpflanzt
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Anlage 2
Grundsitze fiir die PflanzmaBnahmen auf den 6ffentlichen Griinflichen mit Bindung fiir Bepflanzung

1. Anpflanzung von Einzelbdumen

- Schaffung glnstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht nach DIN
18915 und der Pflanzgrube gem. DIN 18916

- Anpflanzung von Hochstammb&umen mit einem Stammumfang der Sortierung 18-20 cm

- Verankerung der Baume und Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 4 Jahre

2. Anpflanzung von freiwachsenden Hecken

- Schaffung ginstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915

- Anpflanzung von Baumen . Ordnung, 4x verpflanzt, mit einem Stammumfang der Sortierung 18/20 cm
(nicht mehr als 10% der Gesamtmenge), Baumen 11.0Ordnung, 3 - 4x verpflanzt, mit einem Stammumfang
der Sortierung 16/18 cm oder - je nach Art Heister, 150/175 cm hoch (nicht mehr als 20%) und 2x
verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150 hoch

- je nach Breite der Flache 1- bis 5-zeiliger Aufbau

- pro Quadratmeter ein Strauch oder Baum

- Verankerung der Gehdlze und Erstellung einer Schutzeinrichtung falls nétig

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

3. Geholze (Baumgruppen, Solitargebiische, Straucher)

- Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915

- Anpflanzung von Baumen |. Ordnung, 4x verpflanzt, mit einem Stammumfang der Sortierung 18/20 cm,
Baumen Il. Ordnung, 3 - 4x verpflanzt, mit einem Stammumfang der Sortierung 16/18 cm oder - je nach
Art Heister, 150/175 cm hoch und Strauchern mind. 2x verpflanzt mit Ballen, je nach Art 125 bis 175 cm

- Pflanzdichte je nach Art der Anpflanzung (z.B. bei Strduchern eine Pflanze pro gm, bei Einzelbdumen
oder Baumgruppen mind. 10 m Abstand zum n&chsten Baum oder Strauch)

- Verankerung der Gehdlze und Erstellung einer Schutzeinrichtung falls nétig

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

4. Anlage von naturnahen Wiesen und Umwandlung von intensiv genutztem Griinland in extensiv
genutztes Griinland

- Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915 ggfs. Abtragen
und Abtransport des Oberbodens (bei Neuanlage)

- Einsaat von Wiesengrasern und Krautern nach DIN 18917 (bei Neuanlage)

- mindestens 2x jahrliche Mahd, mit Abtransport des Mahgutes, in den ersten 3 Jahren, danach Mahd 1x
jahrlich mit Abtransport des Mahgutes

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

5. Anlage von Streuobstwiesen

- Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915

- Anpflanzung von Obstbaumhochstdmmen mit einem Stammumfang von 14-16 cm, mit Drahtballen

- je 100 gm ein Obstbaum

- Einsaat einer Gras-/Krautermischung

- Befestigung der Baume mit 3-Bock-Verankerung und - falls erforderlich - Erstellung von
Schutzeinrichtungen

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

6. Anpflanzung von Schnitthecken zur Einfriedung von Flachen in der freien Landschaft
- Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915

- Anpflanzung von 2x verpflanzten Heckenpflanzen ohne Ballen, 100 - 150 cm hoch

- Pflanzabstand 3,5 Stlick pro laufenden Meter

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege 5 Jahre
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