TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan 202 der Stadt Wirselen

Bereich : KasinostralR3e, Bardenberger Stral3e, Gouley  stral3e, Johnens Gasschen

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBL. IS. 2414) sowie
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. IS. 132), jeweils in den
derzeit geltenden Fassungen.
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Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gemall 8 9 Abs.1 Nr.6 BauGB sind in den mit WA / 2W gekennzeichneten
Bereichen des allgemeinen Wohngebietes max. 2 Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.

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

Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und S tellplatze im WA, WA /2W,
WA 1

GemalR § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze)
und Stellplatze in den mit ,A3“ gekennzeichneten Flachen nicht zulassig.

Die Errichtung von Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Stellplatzen
ist nur zuldssig, soweit sie

a) in den Uberbaubaren Flachen oder

b) in den gekennzeichneten Flachen fur Garagen, Carports (lberdachte
Stellplatze) und Stellplatzen oder

) in den mit ,Al" gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) liegen, jedoch
max. 1 Stellplatz pro Baugrundstiick oder

d) in den mit ,A2“ gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) liegen, jedoch
max. 2 Stellplatze pro Baugrundsttck. In diesem Fall sind die Stellplatze
parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache als Langsparker anzulegen.

In den mit WALl gekennzeichneten Bereichen des allgemeinen Wohngebietes
sind - mit Ausnahme der Besucher-Parkplatze in den mit ,A2“ gekennzeichneten
Flachen-, Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig. Die Zufahrten der Tiefgaragen
sind nur in den gemaf Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichen zul&ssig.
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Nebenanlagen und Einrichtungen

Gemall 8 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit ,Al1%, ,A2“ und ,A3"
gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) untergeordnete Nebenanlagen sowie
Einrichtungen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

Dies gilt nicht fir Garagen-, Tiefgaragen- und Carportzufahrten und Stellplatze
entsprechend Punkt 2, sowie fir Einrichtungen zur Abfallbeseitigung
(Abfallbehélter).

In den Ubrigen nicht Gberbaubaren Flachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO nur zulassig, soweit sie
30 cbm umbauten Raum nicht Uberschreiten.

In der privaten Granflache sind untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO nicht zul&ssig.

Hohenlage, Trauf- und Firsthbhen der baulichen A nlagen

Die FulBbodenoberkante des Erdgeschosses darf gem. 8 9 Abs. 2 BauGB eine
Hohe von 0,50 m Giber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Die max. Traufhohe wird gem. 8 16 Abs. 2 BauNVO Uber dem Bezugspunkt mit
max. 6,50 m festgesetzt.

Die max. Firsthbhe wird gem. § 16 Abs. 2 BauNVO uber dem Bezugspunkt mit
max. 11,0 m festgesetzt.

Im dem mit Denkmal ,D* bezeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebietes
(WA) wird die max. Traufhdhe mit max. 8,20 m und die max. Firsthohe mit max.
11,0 m festgesetzt.

Unter Traufhohe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der
AulRenwand des Geb&udes zu verstehen.

In dem mit WA 1/ Il bezeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird
die max. Hohe des Flachdaches mit max.12,50 m {ber dem Bezugspunkt
festgesetzt. Hier gilt der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut - am héchsten
Punkt des Flachdaches - mit der AuRenwand des Staffelgeschosses.

Der Bezugspunkt fur 4.1 — 4.6 ist der Schnittpunkt der Mittelachse der geplanten
Gebaude mit der Verkehrsflachenbegrenzungslinie der fur das Grundstiick
malf3geblichen fertig ausgebauten ErschlieBungsstrale. Dabei ist die
Erschlielfungsstralle maligebend, zu der die Haupteingange der Hauser
orientiert sind.

Immissionsschutz

Entlang der im Bebauungsplan gemal 8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Flachen
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besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen



Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ist eine
Larmschutzwand zum Schutz der nach Sudosten orientierten Terrasse der Bauflache
N5 entsprechend der Kennzeichnung in der Anlage Al des Schalltechnischen
Gutachtens SI — W 07/267/10 zu errichten. Die Larmschutzwand mit einer L&dnge von
6,00m muss eine Mindesthdhe von 2,20m lber Terrassenniveau aufweisen. Gefordert
wird ein bewehrtes Schalldammmald der Konstruktion von Rw = 20 dB. Grundsatzlich
ist eine Ausfiihrung in Holzbauweise zuldssig. Ersatzweise oder erganzend kann ein
Garagenkorper als Larmschutz gelten.

Neben dem o. a. aktiven Schallschutz, wird in den gekennzeichneten Teilbereichen
des Bebauungsplanes ein passiver Schallschutz fir die betroffenen Bauflachen und
Fassaden der Gebéude festgesetzt. Die Schutzmaflnahmen auf Grund der
festgestellten Larmpegelbereiche gelten fur alle schutzbedurftigen Aufenthaltsraume
gem. DIN 4109. Nebenrdume, wie Abstellrdume, Bader und dergleichen bleiben
unbericksichtigt.

6.0 Bindungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Bau  GB

6.1 Baumpflanzungen

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache (Zentraler Platz und Stral3enbegleitgrtin) sind
insgesamt mindestens 17 Einzelbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es
mussen Hochstamme, 3 — 4 x verpflanzt, mit Ballen und einem Stammumfang der
Sortierung 18-20 cm gepflanzt werden.

Artenliste:
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

6.2 Schnitthecken

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Grundsticksgrenzen sind Schnitthecken
anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Es mussen 2 x verpflanzte Heckenpflanzen
mit Ballen, 125 cm - 150 cm hoch in einem Pflanzabstand von 2,5 Stiick pro laufendem
Meter gepflanzt werden. Dabei sind Schnitthecken gemaf Artenliste zu pflanzen.

Artenliste :
Crataegus monogyna Weil3dorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Ligustrum vulgare Liguster



Taxus baccata Eibe
6.3  Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Walnussb&ume sind zu erhalten und durch
entsprechende SicherungsmalRnahmen wahrend der Bautatigkeiten zu schitzen. Im
gesamten Kronentraufbereich sind jeglicher Bodenauftrag und -Abtrag, sowie
Versiegelungen unzulassig.

Wahrend der Baumalinahme, sind diese Flachen insgesamt durch einen Bauzaun zu
schutzen.

7. Besondere bauliche Vorkehrungen geméafd 8 9 Abs. 5  Nr. 1 BauGB

Auf Grund von im Plangebiet vermuteten oberflachennahem Uraltbergbau (vor 1900),
werden fur die unterkellerten Wohnhauser vorsorglich besondere Sicherungsmal} -
nahmen festgesetzt.

1) Grindung auf einer Bodenplatte und Ausbildung der Keller in Stahlbeton
2) Uberpriifen jeder einzelnen Baugrube durch einen Sachverstandigen
8. Belastete Bdden (Altlasten) gem. 8 9 Abs. 5 Nr.3 BauGB

Ein Teil des Plangebietes im Bereich des Bauernhofes, Flurstick Nr. 374,wird im
Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen unter der Reg. Nr. 5102/1159
gefuhrt. Hintergrund hierfur ist ein damals betriebener Mahl- und Mischbetrieb fur
Futtermittel sowie ein fahrender Mineralstoffhandel.

Gemald eines Bodengutachtens vom 09.06.2005 fir das Plangebiet ergab die
bodenhygienische Bewertung der Verdachtsflache nur eine leichte Belastung im
Bereich einer Klargrube und einer Auffullung. Eine Umweltgefahrdung oder eine akute
Sanierungserfordernis ist demnach zurzeit nicht gegeben.
Sollten in dem betreffenden Bereich Erdbewegungen bzw. Ausschachtungsarbeiten
durchgefiuhrt werden, sind diese durch einen Bodengutachter zu begleiten und
entsprechend zu dokumentieren.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 202

DER STADT WURSELEN,

Bereich: Kasinostral3e, Bardenberger Stral3e, Gouleys trafl3e, Johnens Galichen

GemalR § 86 Abs. 4 BauO NW (Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom
01.03.2000, in der derzeit geltenden Fassung) werden folgende ©ortliche
Bauvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 202 als Festsetzung aufgenommen:

1.
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Dacher

Dachaufbauten dirfen in ihrer Summe 3/5 der Gebaudebreite nicht
Uberschreiten. Als Dachaufbauten gelten alle tber die Grundform des Daches
hinausragende Bauteile (z.B. Erker, Giebel, Gauben, Attiken, Ballustraden etc.)
mit Ausnahme von Schornsteinen. Die maximale Breite eines Dachaufbaus als
Giebel betragt 3 m. Die maximale Hohe senkrechter Seitenwande von
Dachaufbauten betragt 1,80 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.

In Spitzbéden (2. Dachgeschoss) sind keine Einschnitte, stehende Fenster und
sonstige Dachaufbauten zulassig. Zulassig sind nur liegende Dachfenster.

Einfriedungen

Einfriedungen in den mit ,Al% ,A2“ und ,A3"“ gekennzeichneten Flachen
(Vorgarten) sind mit Ausnahme von Rasenkantensteinen oder max. 80 cm
hohen Z&unen nicht zuldssig. Das Anpflanzen von Hecken bleibt davon
unberuhrt.

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

Garagen, Stellplatze und Zuwegungen

Vor Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) ist im Bereich der Zufahrt
ein Mindestabstand von 5 m zur Verkehrsflache einzuhalten.

Im Bereich der mit ,Al“ gekennzeichneten Flachen, ist stral3enseitig je
Grundstick eine Versiegelung fur Zufahrt, Stellplatze und Zuwegung von
maximal 6 m Breite zulassig.

Im Bereich der mit ,A2“ gekennzeichneten Flachen ist, abweichend von der
vorgenannten Festsetzung, je Grundstick eine maximale Lange der
Versiegelung fur Stellplatze von 12 m zulassig (2 x Langsparker fir Besucher).



