TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zur 2. (vereinfachten) Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 202 der Stadt Wirselen
Bereich : Bardenberger StralRe, Jupp-Derwall-StralRe

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)

GemalR § 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 zul&ssig.

Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Stellplatze im WA 1

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

a) in den Uberbaubaren Flachen liegen,

b) in den mit ,A2" gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) liegen. Es dirfen max. 6
Stellplatze pro Baugrundstiick angelegt werden solange es nicht geteilt wird. Die
Stellplatze sind parallel zur offentlichen Verkehrsflache als Langsparker
anzulegen.

In dem mit WAL gekennzeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebietes sind - mit
Ausnahme der Besucher-Parkplatze in den mit ,A2“ gekennzeichneten Flachen -
Stellplatze nur in der Tiefgarage zulassig. Die Zufahrt der Tiefgarage ist nur in dem
gemal Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich zulassig.

Nebenanlagen und Einrichtungen

Gemall 8 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit ,A2“ gekennzeichneten Flachen
(Vorgéarten) untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrichtungen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

Dies gilt nicht fir Garagen- und Carportzufahrten sowie Stellplatze entsprechend Punkt
2. sowie fur Einrichtungen zur Abfallbeseitigung (Abfallbehalter).

In den Ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen kdnnen untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden, soweit sie 30
cbm umbauten Raum nicht Uberschreiten.

Auf dem Teilstiick des Flurstickes Nr. 541 mit Bindung fur Bepflanzungen sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO
sowie Versiegelungen jeglicher Art nicht zulassig.



4. Hohenlage, Trauf- und Firsthohen der baulichen Anlagen

4.1 Die FuRBbodenoberkante des Erdgeschosses darf gem. § 9 Abs. 2 BauGB eine Hohe
von 0,50 m Uber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

4.2 In dem mit WA 1/ lll bezeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird die max.
Hohe des Flachdaches mit max.12,50 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Hier gilt der
Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut - am hdchsten Punkt des Flachdaches - mit der
Aulenwand des Staffelgeschosses.

4.3 Der Bezugspunkt fur 4.1 — 4.2 ist der Schnittpunkt der Mittelachse der geplanten
Gebdude mit der Verkehrsflachenbegrenzungslinie der fir das Grundstlick
mafigeblichen  fertig  ausgebauten ErschlielBungsstrale. Dabei ist die
ErschlieBungsstralRe mafligebend, zu der die Haupteingange der Hauser orientiert sind.

5.0 Immissionsschutz

Entlang der im Bebauungsplan gemald 8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Flachen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen 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 Lange von 6,00m muss eine Mindesththe von 2,20m Uber
Terrassenniveau aufweisen. Gefordert wird ein bewehrtes Schalldammmal der Konstruktion
von Rw = 20 dB. Grundsatzlich ist eine Ausfihrung in Holzbauweise zulassig. Ersatzweise oder
ergédnzend kann ein Garagenkoérper als Larmschutz gelten.

Neben dem o. a. aktiven Schallschutz, wird in den gekennzeichneten Teilbereichen des
Bebauungsplanes ein passiver Schallschutz fur die betroffenen Bauflachen und Fassaden der
Gebaude festgesetzt. Die SchutzmalRnahmen auf Grund der festgestellten Larmpegelbereiche
gelten fur alle schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume gem. DIN 4109. Nebenrdume, wie
Abstellraume, Bader und dergleichen bleiben unberticksichtigt.

6.0 Bindungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

6.1 Auf dem Teilstlick des Flurstiickes Nr. 541 mit Bindungen fiir Bepflanzungen ist entlang
der Grenze zum Flurstiick Nr. 540 eine Schnitthecke anzupflanzen, zu pflegen und zu
erhalten. Es missen 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 gemalf Artenliste zu pflanzen.

Artenliste : Crataegus monogynaWeifl3dorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Taxus baccata Eibe

6.2 Zusatzlich mussen zwei Baume der Sorte Sorbus aucuparia (Eberesche) gepflanzt und
dauerhaft erhalten werden. Es missen Hochstamme, 3 — 4 x verpflanzt, mit Ballen und
einem Stammumfang der Sortierung 18 — 20 cm sein.

6.3  AuBerdem muss eine Krauterwiese - max. 3 Mahden pro Jahr — angelegt werden.



7.

-3-

Besondere bauliche Vorkehrungen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

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

1)

2)

Grundung auf einer Bodenplatte und Ausbildung der Keller in Stahlbeton

Uberprufen jeder einzelnen Baugrube durch einen Sachverstandigen

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zur 2. (vereinfachten ) Anderung des Bebauungaplanes Nr. 202
Bereich: Bardenberger StralRe, Jupp-Derwall-StralRe

Gemalf § 86 Abs. 4 BauO NW (Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 01.03.2000,

in der

derzeit geltenden Fassung) werden folgende o&rtliche Bauvorschriften in den

Bebauungsplan Nr. 202 — 2. Anderung als Festsetzung aufgenommen:

1.
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Déacher

Es ist eine dreigeschossige Bauweise mit einem Flachdach und einer maximalen
Gebaudehthe von 12.50m festgesetzt. Somit ist ein zusatzliches Staffel-geschoss mit
Flachdach méglich.

Einfriedungen
Einfriedungen in den mit ,A2* gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) sind mit
Ausnahme von Rasenkantensteinen oder max. 80 cm hohen Zaunen nicht zulassig. Das

Anpflanzen von Hecken bleibt davon unberiihrt.

Einfriedungen an den Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer Gesamthéhe von
1,80 m zulassig.

Garagen, Stellplatze

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

Im Bereich der mit ,A2“ gekennzeichneten Flachen ist je Grundstick eine maximale
Lange der Versiegelung fir Stellplatze von 36 m zulassig (6 x Langsparker fur
Besucher), wenn das Grundsttck nicht geteilt wird.



