Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 189 der Stadt Wurselen
( Bereich Dustergasschen / Mauerfeldchen / Oppener Stral3e )

Die textlichen Festsetzungen gehdren zu den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind
gleichberechtigte Bestandteile des Bebauungsplanes.
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Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig.

Gem. 8 9 (1) 6 BauGB sind je Doppelhaushdlfte oder Einzelhaus bis zu zwei
Wohneinheiten zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen geméaR 8 16 (2) 4 BauNVO

Die FuRRBbodenoberkante des Erdgeschosses darf gemal § 9 Abs. 2 BauGB eine
Hohe von 0,50 m Gber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Die max. Traufhéhe wird gemall § 16 Abs. 2 BauNVO Uber dem Bezugspunkt mit
max. 6,50 m in dem Bereich der 2-geschossigen Bebauung und mit max. 3,40 m in
dem Bereich der eingeschossigen Bebauung festgesetzt. Unter Traufhdhe ist der
Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der AulRenwand des Geb&udes zu
verstehen.

Die max. Firsthbhe wird gemald 8§ 16 Abs. 2 BauNVO Uuber dem Bezugspunkt mit
max. 10,50 m in dem Bereich der zweigeschossigen Bebauung und mit max. 4 m in
dem Bereich der eingeschossigen Bebauung festgesetzt.

Der Bezugspunkt fir 1.2.1 bis 1.2.3 liegt in der Mitte der Grundstiucksgrenze, die
identisch ist mit der StralRenbegrenzungslinie der zum Grundstiick gehérenden
ErschlieBungsstralRe. Dabei ist die ErschlieBungsstrale mafigebend, zu der die
Haupteingdnge  der  Hauser orientiert sind. Das  Ho6henniveau  der
StraBenbegrenzungslinie  liegt auf der Oberkante der  ausgebauten
ErschlieBungsstrale.

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports, Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen sowie in den eigens dafur gekennzeichneten Flachen bis zu
einer Gesamtlange von 9 m zuléssig.

In den mit ,A“ gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) ist max. 1 Stellplatz pro
Grundstuck zuléssig.

Nebenanlagen und Einrichtungen

Gemall § 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit ,A* gekennzeichneten Flachen
(Vorgarten) untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrichtungen im Sinne von § 14
BauNVO nicht zulassig. Dies gilt nicht fur Garagenzufahrten und Stellplatze
entsprechend Punkt 2.2.
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In den Ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen sind untergeordnete Nebenanlagen und

Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur zuléssig, soweit sie 30 cbm
umbauten Raum nicht Uberschreiten.

Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich gem. & 9 (1a) 20 BauGB

Als Ausgleichsflache ist gemafl? 8§ 9 Abs. 1a und Abs. 1 Nr. 20 BauGB die 5.510 m?
grol3e Flache Nr. 12 gemalR Lageplan (Anlage 1 zur Begriindung) aus dem Flursttick
1, Flur 28, Gemarkung Bardenberg entsprechend dem Ausgleichsflachenkonzept
Duffesheider Weg anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Gemal § 86 Abs. 4 BauO NW (Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom
07.03.2000, in der derzeit geltenden Fassung) werden folgende o&rtliche
Bauvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 189 als Festsetzungen aufgenommen:

Gebaude

Aneinander gebaute Doppelhaushalften missen ein einheitliches Erscheinungsbild
aufweisen. Dazu zéhlen eine gemeinsame Trauf- und Firsthohe sowie  einheitliche
Dachformen, Dachneigungen und farblich ahnliche Dacheindeckungen.

Fassaden
Die Fassadengestaltung aneinander gebauter Doppelhaushélften ist im Wesentlichen
einheitlich auszufihren.

Dachflachen

Wie im Bebauungsplan vorgegeben, sind Sattel- oder Pultdacher zu errichten; die
Hauptfirstrichtung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen. Flachdécher sind nur fir
untergeordnete Gebaudeteile, Dachaufbauten, Garagen, offene Garagen und
Nebenanlagen zulassig.

Dachaufbauten durfen in ihnrer Summe 3/5 der Gebaudebreite nicht Uberschreiten. Als
Dachaufbauten gelten alle Uber die Grundform des Daches hinausragenden Bauteile
(z. B. Erker, Giebel, Gauben, Attiken, Ballustraden etc.) mit Ausnahme von Schorns-
teinen. Die maximale Breite eines Dachaufbaus als Giebel betrdgt 3 m. Die maximale
Hohe senkrechter Seitenwande von Dachaufbauten betrdgt 1,70 m und wird
gemessen zwischen dem Schnittpunkt der Seitenwand mit der Oberkante Dachhaut
des Hauptdaches und dem Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut des
Dachaufbaus. Die Oberkante des Dachaufbaus darf die des Hauptfirstes nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen in den mit ,A* gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) sind mit
Ausnahme von Rasenkantensteinen oder max. 80 cm hohen Z&aunen nicht zulassig.
Das Anpflanzen von Hecken bleibt davon unberhrt.

Einfriedungen an den dbrigen Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer Gesamthohe
von 1,80 m zulassig.

Zufahrten

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen ist von Garagen und Carports ein
Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 5.00 m einzuhalten.
Stral3enseitig ist je Grundstick eine Versiegelung fur Zufahrt, Stellplatze und
Zuwegung von maximal 6 m Breite zulassig.
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