Stadt Wirselen
Bebauungsplan Nr. 220 ,Tittelsstrae*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fassung mit den eingearbeiteten Anderungen gemaR Ratsbeschluss vom 24.04.2018

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) sowie die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), jeweils in den derzeit
geltenden Fassungen.
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Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassi-
gen Schank- und Speisewirtschaften gemafR 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig.

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1 und Nr. 3 -5
vorgesehenen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malf3 der baulichen Nutzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
BauNVO i.V.m. 8 9 Abs. 3 BauGB

Die Gebaudehthe bzw. obere Traufhéhe (beim Pultdach) darf die im Bebauungsplan
mit GH angegebenen Malf3e nicht Gberschreiten.

Der untere Bezugspunkt fir 2.1.1 liegt in der Mitte der Grundstiicksgrenze, die iden-
tisch ist mit der StralRenbegrenzungslinie der zum Grundstick gehdrenden Erschlie-
Bungsstralle. Der Hohenwert ist durch lineare Interpolation benachbarter Hohenpunk-
te zu ermitteln, sofern dem Bebauungsplan an diesem Punkt keine direkte H6henan-
gabe zu entnehmen ist.

Die Gebaudehothe wird definiert als das senkrecht an der AuBenwand gemessene
Mal3 zwischen dem unteren Bezugspunkt nach Festsetzung Nr. 2.1.2 und der Ober-
kante des Pultdaches bzw. des Flachdaches incl. Attika.

Diese Festsetzungen gelten fiir das Hauptgebaude, nicht fir Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze.

Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Stellplatze nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Die Errichtung von Garagen, Carports, Stellplatzen und Tiefgaragen ist nur zul&ssig,
soweit sie

a) inden Uberbaubaren Flachen oder
b) in den gekennzeichneten Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatzen liegen.

Tiefgaragen sind innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir Tiefgaragen zulassig.
Dabei darf die Tiefgarage entweder die Flache zwischen vorderer Baugrenze und
Verkehrsflache oder die rlckwartige Flache in Anspruch nehmen. Die Ausnutzung
beider Teilflachen (vordere und rickwartige Flache) fir eine Tiefgarage ist unzulas-

sig.
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Nebenanlagen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO sind in den mit ,A* gekennzeichneten Flachen (Vorgar-
ten) untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO nicht zulassig. Dies gilt nicht fir Zufahrten sowie fur Einrichtungen zur Ab-
fallbeseitigung (Abfallbehalter und deren Uberdachungen).

In den Gbrigen nicht Uberbaubaren Flachen sind untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur zuldssig, soweit sie 30 cbm
umbauten Raum nicht Uberschreiten. Hier sind auch genehmigungsfreie Schwimm-
becken (bis zu 100 cbm Fassungsvermogen) zulassig.

Innerhalb der privaten Grinflachen, mit Ausnahme des Gewasserrandstreifens (vgl.
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, Gewasserrandstreifen), sind untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur zuléssig,
soweit sie 30 cbom umbauten Raum nicht Uberschreiten. Hier sind Schwimmbecken
unzulassig.

Private Grunflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb der privaten Grunflachen ist jeweils am nordlichen Rand des jeweiligen
Grundstiicks die Anlage von Mulden-Rigolen-Elementen sowie Retentionsmulden fir
das zu entwassernde Gebaude zulassig (vgl. auch Textliche Festsetzung Nr. 8). Die
Anlagen zur Entwasserung sowie das zu entwassernde Geb&dude miussen sich auf
dem gleichen Grundstiick befinden.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M1: Kontrolle der von Rickbau betroffenen Gebaude auf Quartiermoglichkeiten fir
Fledermé&use, ggf. Kontrolle auf Fledermausbesatz vor dem Abriss

Abrissarbeiten kdnnen zu Stérungen und direkten Gefahrdungen von Fledermausin-
dividuen fuhren. Falls ein Riickbau von Nebengebauden im Bereich der ehemaligen
Gartnerei erfolgt, sind diese auf Quartiermdglichkeiten zu prifen. Potenzielle Quartie-
re sind vor Durchfiihrung des Abrisses auf Fledermausbesatz zu kontrollieren. Die
Kontrolle ist unabhangig vom Zeitpunkt der Arbeiten erforderlich, da Fledermé&use
ganzjahrig in den Quartieren auftreten kénnen. Bei negativem Befund kénnen die
RuckbaumaRnahmen durchgefuhrt werden. Falls Hinweise auf einen Besatz gefun-
den werden oder Nachweise erfolgen, sind weitergehende Vermeidungsmalnahmen
erforderlich, ggf. auch ein Aufschieben der Arbeiten, bis die Tiere das Quartier ver-
lassen haben.

MalRnahmen und Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und
Straduchern gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Auf den mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&dumen und
Strauchern festgesetzten Flachen sind die Baume zu schiitzen und dauerhaft zu er-
halten. Ist dies aufgrund der Anlage einer dezentralen Mulden-Rigolen zur Beseiti-
gung von Niederschlagswasser nicht moglich, sind hier die geschitzten Baume ge-
maf der Baumschutzsatzung der Stadt Wirselen vom 11.10.2002 zu ersetzen.

Beseitigung von Niederschlagswasser gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14i.V.m. 8§ 9 Abs. 4
BauGB; § 44 LWG NRW

Die Beseitigung von Niederschlagswasser unbelasteter Flachen wie Décher, Terras-
sen und sonstiger Freiflachen (ausgenommen Garagenvorflachen und Stellplatze) ist
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innerhalb dieses Bebauungsplanes in tiefer liegenden Schichten durch geeignete de-
zentrale Mulden-Rigolen je Grundstiick vorzunehmen. Die Anlage von Mulden-
Rigolen-Elementen sowie Retentionsmulden fir das zu entwassernde Gebaude sind
sowohl innerhalb der privaten Griinflachen als auch in den Bauflachen jeweils am
nordlichen Rand des jeweiligen Grundstiicks zulassig. Eine entsprechende wasser-
rechtliche Erlaubnis ist jeweils bei der Unteren Wasserbehdrde der StadteRegion
Aachen einzuholen.

Die Garagenzufahrten und FulRwege sind mit versickerungsfahigem Pflaster auszu-
fuhren, wobei der Schotterunterbau an die versickerungsfahige Schicht Uber eine
langsfoérmige Rigole anzubinden ist. Alternativ ist eine zweite Mulden - Rigole mog-
lich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan Nr. 220 der Stadt Wurselen
im Bereich TittelsstralRe

GemalR §8 86 Abs. 4 BauO NRW (Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom
01.03.2000, in der derzeit geltenden Fassung) werden folgende &rtliche Bauvorschriften in
den Bebauungsplan Nr. 220 als Festsetzungen aufgenommen.
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Dachformen

Die Dacher der Hauptbaukorper sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen als Flachdacher oder Pultdacher mit den vorgegebenen Firstrichtungen/ Firstlage
auszubilden. Zulassig sind Pultdacher mit einer max. Dachneigung von 15°, deren
Dachneigung zur StralRe hin abfallt.

Dachaufbauten durfen in inrer Summe 3/5 der Gebaudebreite nicht Gberschreiten. Als
Dachaufbauten gelten alle tber die Grundform des Daches hinausragenden 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.

Einfriedungen

Einfriedungen in den mit ,A“ gekennzeichneten Flachen (Vorgarten) sind mit Aus-
nahme von Rasenkantensteinen oder max. 80 cm hohen Zaunen nicht zulassig. Das
Anpflanzen von Hecken bleibt davon unberthrt.

Einfriedungen an den Ubrigen Grundstlicksgrenzen sind bis zu einer Gesamthdhe
von 1,80 m zulassig.

Garagen, Stellplatze und Zuwegungen

Vor Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) ist im Bereich der Zufahrt ein
Mindestabstand von 5,0 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.



NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Gewasserrandstreifen

Entlang des Wisselsbaches ist ein 5,0 m breiter Gewasserrandstreifen ab Bdschungsober-
kante nachrichtlich gem. 8 9 Abs. 6 BauGB nach § 31 LWG NRW und § 38 WHG ubernom-
men. Der Gewasserrandstreifen ist von jeglicher Bebauung einschl. Nebenanlagen (Gebau-
de, Stellflachen, Einfahrten, Einfriedungen, Lagerflachen etc., Bodenabtragungen u. Boden-
anschuttungen) freizuhalten.

HINWEISE

Kampfmittel

Beim Auffinden von Bombenblindgéangern/Kampfmitteln wahrend der Erdarbeiten sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und es ist die nachstgelegene Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelraumdienst (Tel. 0211-475-1490) zu verstandigen.

Boden

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehoérde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst un-
verandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen mussen
entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhéltnisse geplant und ausgefuhrt werden.
(Keine Kellergeschosse vorsehen oder Keller mit wasserdichter Wanne planen und ausfih-
ren).

Bei einer thermischen Nutzung (Warmepumpen mit Sonden, Flachen- oder Spiralkollektoren
und Ahnliches) des Erdbereiches oder des Grundwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
bei der Unteren Wasserbehoérde zu beantragen.

Artenschutz

Vor Beginn von Rodungen, Abrissarbeiten und Durchfiihren von BaumaRhahmen sind die

Mafnahmen zur Vermeidung:

- V1 Ausschlusszeit fur Eingriffe in Gehdlze bzw. vorgezogene Kontrolle auf Vogelbru-
ten,

- V2 Ausschlusszeit flir Gebaudeabriss bzw. vorgezogene Kontrolle auf Vogelbruten,

aus dem Gutachten Artenschutzprifung (ASP) nach den § 44 und 45 BNatSchG, Stufe 1
(Vorpriifung) zum Bebauungsplan Nr. 220 TittelsstraRe sowie zur 8. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Wirselen, Blro fir Freiraum und Landschaftsplanung Dipl.-Ing.
Guido Beuster, Bearbeitung Dipl.-Biol. Horst Klein, 05.06.2017, S. 23 durchzufiihren.

Baumschutzsatzung

Fur das Plangebiet ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Wirselen
,Baumschutzsatzung” vom 11. Oktober 2002 verbindlich.

Hinweis auf die Versorgungstréger

Die Versorgungstrager sind frihzeitig zu informieren. Vor Aufnahme von Erdarbeiten sind bei
den zustandigen Dienststellen der Versorgungstrager die erforderlichen Lagepléane einzuho-
len. Auf die Richtlinien des DVGW-Regelwerks GW 125 bei geplanten Anpflanzungen im
Trassenbereich von Versorgungsleitungen bzw. Kabel wird hingewiesen.
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