TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan 177 der Stadt Wurselen
(Bereich Akazienstral3e, Weil3dornstralde)

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) sowie die
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) vom 7. Marz 1995 (GV
NW S. 218) , jeweils in den derzeit geltenden Fassungen.
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3.1

3.2

4.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in den mit WA / 2W gekennzeichneten
allgemeinen Wohngebieten max. 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Gem. 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dal3 alle gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen in den allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig
sind.

Bauweise
GemalR § 22 Abs. 2 BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten nur
Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

Garagen und Stellplatze im WA

GemalR 8 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Carports in den mit ,A*
gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) sowie in den gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzten Pflanzflachen nicht zuldssig. Zufahrten zu Garagen,
Carports und Stellplatzen sind in den mit ,A* gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Stellplatze sind in den gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten
Pflanzflachen nicht zul&ssig.

In den mit ,A* gekennzeichneten Flachen (Vorgéarten) ist max. 1 Stellplatz pro
Grundstlck zuléssig.

Nebenanlagen und Einrichtungen im WA

Gemal3 8§ 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit ,A* gekennzeichneten Flachen
(Vorgarten) sowie in den gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten
Pflanzflachen untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrichtungen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO
NW oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
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4.2

5.1

5.2

6.1

6.2

kbnnen, nicht zuldssig. Dies gilt nicht fur Stellplatze und Zufahrten
entsprechend textlicher Festsetzung 2.

In den Ubrigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des WA sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO nur zul&ssig, soweit sie 30 m3 umbauten Raum nicht Uberschreiten.

Hohenlage und Trauf- und Firsthohen der baulichen Anlagen im WA

Die FulRbodenoberkante des Erdgeschosses darf gem. § 9 (2) BauGB eine
Hohe von 0,50 m Giber dem Bezugspunkt nicht Giberschreiten.

Der Bezugspunkt liegt in der Mitte der Grundstiicksgrenze, die identisch ist mit
der Strallenbegrenzungslinie der zum Grundstick gehdrenden
Stral3enverkehrsflache. Fur Grundstiicke auf den derzeitigen Flurstticken 760
und 761, die z.T. nicht direkt an 6ffentliche Verkehrsflachen anschliel3en, wird
als Bezugspunkt die Mitte der gemeinsamen Grenze des derzeitigen
Flurstickes 761 mit der Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt.

Die max. Traufhbhe wird gem. § 16 (2) BauNVO uber dem Bezugspunkt mit
max. 4,00 m bei 1l-geschossiger Bauweise und max. 6,50 m bei 2-
geschossiger Bauweise festgesetzt.

Unter Traufhohe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der
AuRenwand (aul3en) des Gebaudes zu verstehen.

Die max. Firsthohe wird gem. 8§ 16 (2) BauNVO uber dem Bezugspunkt mit
max. 10,80 m festgesetzt.

Der Bezugspunkt liegt in der Mitte der Grundstiicksgrenze, die identisch ist mit
der Strallenbegrenzungslinie der zum Grundstick gehérenden
Stral3enverkehrsflache. Fir Grundsticke auf den derzeitigen Flurstiicken 760
und 761, die z.T. nicht direkt an 6ffentliche Verkehrsflachen anschliel3en, wird
als Bezugspunkt die Mitte der gemeinsamen Grenze des derzeitigen
Flurstickes 761 mit der Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt.

Bindungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Baume

Auf jedem zu bebauenden Grundstick ist mind. ein Baum anzupflanzen, zu
pflegen und zu erhalten. Es sind Laub- und Obstbdume aus den Pflanzlisten
Nr. 2 und 3 als Hochstamme mit einem Stammumfang von 18-20 cm
(gemessen 1m Uber Erdoberflache) zu pflanzen.

Schnitthecken
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An allen seitlich und rtuckwartigen nicht tberbauten Grundstiicksgrenzen sind
Schnitthecken anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Dies gilt nicht fur die
mit A gekennzeichneten Flachen und nicht fur die zeichnerisch festgesetzten
Flachen mit Bindung fur Bepflanzung. Es missen 2 x verpflanzte
Heckenpflanzen mit Ballen, 125 cm — 150 m hoch in einem Pflanzabstand von
2,5 Stiuck pro laufenden Meter gepflanzt werden. Dabei sind
Schnittheckenarten gemanR Pflanzliste Nr. 4 zu verwenden.

6.3 Gekennzeichnete Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
Die im Bebauungsplan mit ,B* gekennzeichneten Flachen mit Bindungen flr
Bepflanzungen sind mit Strauchern aus der Pflanzliste Nr. 5 zu bepflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind 2 x verpflanzte Straucher mit
Ballen, je nach Art 125 cm — 175 cm hoch in einer Pflanzdichte von einer
Pflanze pro m? zu pflanzen.

Die im Bebauungsplan mit ,C* gekennzeichnete Flache mit Bindungen flr
Bepflanzungen sind mit 3 Obstbaumen aus der Pflanzliste Nr. 3 zu
bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

6.4 Bindungen fiir Bepflanzungen auf der Ausgleichsflache im erweiterten
Geltungsbereich

Auf dem Grundstick Gemarkung Bardenberg, Flur 28, Flurstick 1 im
erweiterten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf 1423 m? Flache
eine Feldgehdlzinsel mit Pflanzarten aus den Pflanzlisten gem. Anlage 1 Nr.
1,2 und 5 anzulegen. Westlich ist eine solitdre Rotbuche (Fagus sylvatica) zu
pflanzen und ein mindestens 5 m breiter Krautsaum anzulegen. Es gelten die
Grundsatze fur die Ausgestaltung der Pflanzmalinahmen gem. Anlage 2 Nr. 1
- Nr. 3. Die Flache ist in Anlage 3 dargestellt.

7. Versickerung von Niederschlagswasser

Die unbelasteten Niederschlagswasser sind auf den privaten Grundsticken
Uber Rigolen zu versickern. Dabei sind die Vorgaben der "Baugrund- und
Versickerungsuntersuchungen B-Plan 177 in D — 52146 Wairselen
»LAkazienstral3e" der BGU Gesellschatft fir Baustoffiberwachung und
Geotechnischen Umweltschutz mbH, Stolberg " vom 03.03.1999 zu beachten
(s. Anlage 3 der Begriindung).

8. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan 177 de r Stadt Wirselen
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8.1

8.2

8.3

Gem. 8§ 86 Abs. 4 BauO NW (Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
vom 07.03.1995, in der derzeit geltenden Fassung) werden folgende ortliche
Bauvorschriften in den Bebauungsplan 177 als Festsetzungen aufgenommen:

In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30° - 40° zuldssig. Davon ausgenomm en sind Garagen,
Carports, Nebenanlagen und andere untergeordnete Einrichtungen gem.
textlicher Festsetzung Nr. 3 und 4.

Dachaufbauten dirfen in ihrer Summe 3/5 der Gebaudebreite nicht
Uberschreiten. Die maximale Breite des einzelnen Dachaufbaus betragt 3 m,
die maximale Drempelhohe des Dachaufbaus betragt 1,50 m. die Firsthéhe
des Dachaufbaus darf die des Hauptfirstes nicht Uberschreiten.
Feldermausgauben sind nicht zulassig.

In Spitzboden (2. Dachgeschol?) sind keine Einschnitte, stehende Fenster und
sonstige Dachaufbauten zulassig. Zuldssig sind nur liegende Fenster.
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ANLAGE 1

Pflanzlisten:

3.2

3.3

3.4

3.5

Baume I. Ordnung:

Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Castanea sativa ERkastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Juglans regia Walnuf3
Baume II. Ordnung:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus padus
Alnus glutinosa
Sorbus aucuparia
Salix caprea
Ulmus campestris
Taxus baccata

Obstbaume:

Apfel-Hochstdmme:

- Boskoop

Traubenkirsche
Schwarzerle
Gemeine Eberesche
Salweide

Feldulme

Eibe

- Rheinischer Bohnapfel

- Rheinisches Seidenhemdchen
- Rheinischer Winterrambour

- Eiserapfel

- Breitauge

- Graue Herbstrenette (Gute Graue)
- Jakob Lebel

- Jakob Fischer

- Kaiser Wilhelm

- Rote Sternrenette
Birnen-Hochstamme:

- Miunsterbirne

- Gellerts Butterbirne

- Claps Liebling

- Kostliche von Charneu

- Williams Christ

Pflaumen-, Zwetschgen-, Mirabellen-Hochstamme:
- Deutsche Hauszwetschge
- Grol3e grine Reneclaude
- Mirabelle von Nancy
Kirschen-Hochstamme:
sauer: Schattenmorelle
sufR:  GroRe schwarze Knorpelkirsche
Gelbe Knorpelkirsche
NufRbaum-Hochstamm -

Walnuf3(Juglans regia)
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4.

Schnittheckenarten:
Crataegus monogyna
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare
Taxus baccata

Straucharten:
Cornus sanguinea
Viburnum opulus
Vilburnum lantana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Frangula alnus
Coryllus avellana
Prunus spinosa
Euonymus europaeus
Rhamnus cathartica
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Cornus mas

Rosa canina

Rosa arvensis

Weilldorn
Hainbuche
Rotbuche
Liguster
Eibe

Hartriegel

gem. Schneeball
wolliger Schneeball
Eingriffelige Weil3dorn
Zweigriffeliget Weil3dorn
Faulbaum

Hasel

Schlehe
Pfaffenhlitchen
Kreuzdorn

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Rote Heckenkirsche
Liguster

Kornelkirsche

Hundsrose — immer ohne Ballen,
mind. 2 x verpflanzt!

immer ohne Ballen, mind. 2 x
verpflanzt!

Textliche Festsetzungen Seite 6
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ANLAGE 2
Grundsatze fur die Ausgestaltung der PflanzmalRnahmen auf der Ausgleichsflache

1. Anpflanzung von Einzelbdumen

- Schaffung gunstiger 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 gunstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach
DIN 18915

- Anpflanzung von Baumen I. Ordnung, 4 x verpflanzt, mit einem Stammumfang
der Sortierung 18/20 cm (nicht mehr als 10 % der Gesamtmenge), Baumen 1.
Ordnung, 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 1-5 zeiliger Aufbau

- pro Quadratmeter ein Strauch oder Baum

- Verankerung der Gehdlze und Erstellung einer Schutzeinrichtung falls notig

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

3. Anlage von Krautsdumen

- Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach
DIN 18915

- Einsaat von Wiesengrasern und -krautern nach DIN 18917, moglichst aus
autochtonem Saatgut

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre



