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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 1. Abschnitt BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete WA (8 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind zulassig:
- Wohngebéaude und
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zuléssig sind:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht zuléssig sind:
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

Flache fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

In der Flache fur den Gemeinbedarf sind zul&ssig:
- Anlagen und Einrichtungen fir die Feuerwehr.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (8 1 Abs. 4 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Abgrenzung von Baugebieten mit unterschiedlichen MalRen der Nutzung

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen, Carports (offene Kleingaragen) und Stellplatze sind auch aul3erhalb der tberbauba-
ren Grundsticksflachen zuléssig, jedoch nur bis zur Tiefe der hinteren Baugrenze von der
Stral3enbegrenzungslinie aus betrachtet und nur fiir den durch die zugelassene Nutzung ver-
ursachten Bedarf. Vor jeder Garage, jedem Carport und Uberdachtem Stellplatz muss (zur
Stral3e) eine Aufstellflache von mindestens 5 m Tiefe eingerichtet werden.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB und § 14 BauNVO)

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Wasser und Warme sowie zur Ablei-
tung von Abwasser- und Niederschlagswasser dienenden Nebenanlagen des § 14 Abs. 2
BauNVO sind im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO unabhé&ngig von einer zeichnerischen
Festsetzung allgemein zuléassig. Dies gilt auch fir die der fernmeldetechnischen Erschliel3ung
dienenden Nebenanlagen.

Sonstige Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht Uberbauten Grund-
stiicksflachen haben sich optisch-raumlich unterzuordnen und dirfen der Eigenart des Bauge-
bietes nicht widersprechen. Zulassig sind Geb&ude bis zu 75 cbm Brutto-Rauminhalt ohne
Aufenthaltsraume, Aborte und Feuerstatten. Als Anbau an Garagen sind sonstige Nebenanla-
gen nur bis zur Héhe der hinteren Baugrenze zulassig.

Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und von dieser aus betrachtet in einer Tiefe von 3 m
(Vorgartenflachen) sind Geb&ude aller Art und GroR3e (z. B. Kellerersatzraume, Gerateschup-
pen etc.) nicht =zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Einhausungen fur Mdall-
/Wertstoffsammelbehélter sowie fur Fahrrader, motorisierte Fahrrader u. &. Kleinfahrzeuge.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 2. Abschnitt BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)

Die maximal zuldssigen Wandhdhen (WH) und Gebaudehdhen (GH) werden in Metern tber
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dem Bezugspunkt angegeben.

Oberer Bezugspunkt fur die maximale Gebdudehthe (GH) ist bei Flachdachern die Oberkante
(OK) der Attika des obersten Geschosses. Bei geneigten Déchern ergibt sich der obere Be-
zugspunkt der maximalen Gebaudehthe aus dem obersten Schnittpunkt (OK) der gegenlaufi-
gen Dachflachen. Oberer Bezugspunkt (OK) bei Pultdachern ist die jeweils hdhere Traufkante.
Oberer Bezugspunkt fiir die maximale Wandhdhe (WH) ist der Schnittpunkt der AuRenflache
der Wand mit der dul3eren Dachhaut. Bei Pultdachern gilt die maximale Wandhdhe nur fiir die
niedrigere Wand.

Unterere Bezugspunkte zur Bestimmung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sind die in
der offentlichen Verkehrsflache aul3erhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans ein-
gezeichneten und farbig hervorgehobenen Stralien-Ausbauhdhen in Metern Gber Nor-
mal-héhennull NHN. Grundstiicksbezogen sind die NHN-HOhen durch lineare Interpolation
benach-barter Hohenpunkte bezogen auf die Mitte der der Stral3e zugewandten Gebaudeseite
zu ermitteln.

Mafgebliche Hohenbezugspunkte (Beispiel)

Bei fallendem Gelande ist die Hohe der Oberkante des Erdgeschossfulibodens auf 0,25 m
Uber dem ermittelten Hohenbezugspunkt festgelegt. Die Bezugshéhe ist um das Mal3 der Dif-
ferenz zwischen dem ermittelten Bezugspunkt und vorderer Baugrenze anzupassen.

Zulassig sind Anschattungen zur Nivellierung des Baugrundstiicks bis zur riickwartigen Bau-
grenze und bis zu 0,5 m.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebdudehthen dirfen ausnahmsweise Uberschritten
werden durch

- Nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der nattrlichen Atmosphére ausgesetzt sein
missen (Wéarmetauscher, Kalteaggregate, Lichtkuppeln und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, Ansaug- und Fortfiilhrungséffnungen) bis zu einer Hohe von 1,50 m,

- Bristungen / Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von 1,50 m.

Die o.a. Aufbauten missen mindestens um das Malf3 ihrer Hohe von der Aul3enkante des da-
runterliegenden Geschosses abriicken.

Grundflachenzahl (8§19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl von 0,4 GRZ fir das Wohngebiet WA und von 0,6 GRZ fiur die Gemein-
bedarfsflache werden als Obergrenze festgeschrieben.

Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
In beiden Baugebieten sind maximal zwei Vollgeschosse zul&ssig.
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochst zuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&duden wird auf zwei Wohnungen
festgesetzt.

Bauweise und tuberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Bauweise (§ 23 BauNVO)

Die Bauweise wird als offen festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhduser und Doppelhduser im All-
gemeinen Wohngebiet WA und Einzelhduser in der Gemeinbedarfsflache.

Baugrenzen (8 23 BauNVO)
Baugrenzen (mit Bestimmungslinien)

Ein Mal3 von bis zu 0,25 m wird als geringfligiges Mal3 nach 8§ 23 Abs. 3 BauNVO fir das
Uberschreiten einer Baugrenze festgesetzt. Terrassen dirfen Baugrenzen uberschreiten.

Bei Doppelh&dusern sind Trennwande bis 2,0 m Héhe und bis zu 3,0 m Tiefe hinter die riick-
wartige Baugrenze zulassig. Sie sind in Materialwahl und Farbe den Aul3enwandflachen des
Hauptbaukdorpers anzugleichen.
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Flachen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegentiber dem Larm aus dem norddstlich an das Allgemeine Wohnebiet ang-
ren-zen-den Flache fir den Gemeinbedarf ist eine Larmschutzwand in der ausgewiesenen
Flache fur MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen nach dem Stand der
Technik zu errichten. Die festgesetzten H6henangaben fir die Oberkante der Wand sind
zwingend.

Im norddstlich der Flache fur den Gemeinbedarf am néachsten gelegenen lberbaubaren
Flache des Allgemeinen Wohngebietes WA sind oberhalb des Erdgeschosses in der der Ge-
mein-bedarfs-flache zuwandten Wand keine Fenster von Schlaf- oder Aufenthaltsraumen mit
Ausnahme von abgeschlossenen Arbeitskiichen (ohne Essbereich) zulassig.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, soweit gutachterlich
nachge-wiesen wird, dass ein geringerer maf3geblicher Aul3enlarmpegel La nach DIN 4109-2
(2018-01) vorliegt oder andere bzw. alternative Mal3nahmen und Vorkehrungen zum vorbeu-
genden Larm-Immissions-schutz ebenso die Einhaltung der einschlagigen Richt- und Orientie-
rungswerte gewahr--leisten.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Bushaltestelle
Stralenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Bereiche ohne Zufahrten

Begrinung (8 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25a BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA:

Die nicht Uberbauten oder versiegelten Grundstticksbereiche sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft als solche zu erhalten.

Zwischen der offentlichen Verkehrsflache und der von der dieser aus betrachtet vorderen
Baugrenze (Vorgartenflachen). Die nicht durch notwendige Stellplatze oder Zufahren befestig-
ten / teilversiegelten Flachen sind griingartnerisch zu gestalten.

Insgesamt sind 70% der nicht notwendigerweise befestigten Vorgartenflachen zu bepflanzen.
Diese Bepflanzung ist mit standortgerechten Pflanzen durchzufiihren, diese sind dauerhaft zu
erhalten, Pflanzen sind ggfls. bei Abgang zu ersetzen. Je Baugrundstiick ist ein hochstammi-
ger Laubbaum der Arten und Qualitédten der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Pflanzliste (nicht abschliel3end)

Arten: Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Baumhasel (Corylus colurna
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Wildbirne (Pyrus pyraster)

Wildapfel (Malus sylvestris)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Obstbaume (Malus, Pyrus, Prunus div.)

Pflanzqualitat: Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 18 bis 20 cm StU
Obstbaume je nach Sorte auch 14 bis 16 cm StU.

Flache fur den Gemeinbedarf (Feuerwehr):
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In der Flache zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf der
Flache fur den Gemeinbedarf sind 12 Baume und 25 Straucher der nachstehenden Pflanzlis-
ten und Qualitaten in kleinen Gruppen kulissenartig auf der Flache zu verteilen. In den ersten
beiden Jahren sind zwei Pflegegange mit Ersatz ausgefallener Pflanzen erforderlich, danach
ein Pflegeschnitt nach Bedarf (i. d. R. alle 5 Jahre). Die zwischen und unter den Gehélzen
entstehende Wiese ist einmal pro Jahr im September zu mahen. Das Mahdgut ist in getrock-
netem Zustand von der Flache abzutransportieren. Die Pflanzstandorte missen einen Ab-
stand zur Verkehrsflache von 3 m zur Wahrung der Sichtbeziehungen einhalten.

Pflanzliste (nicht abschliel3end)

Arten: Baume Stréucher
Hainbuche (Carpinus betulus) WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Stechpalme (llex aquifolium) Kornelkirsche (Cornus mas)
Vogelkirsche (Prunus avium)  Haselnuss (Corylus avellana)
Sal-Weide (Salix caprea) Schlehdorn (Prunus spinosa)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Mindestpflanzqualitat: Baume: Hochstamm, 10 bis 12 cm StU 0. 125-150 h je nach Art
Stréucher: vStr., 3 Triebe, 60-100 h
Oberflachenbefestigung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind Stellplatze mit versickerungsfahigen Oberflachenbefes-
tigungen herzustellen, z. B. als breitfugiges Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkam-
merstein, Kies.

Umgang mit Boden (8§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden (Mutterboden) ist gemaflR 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu sichern, ordnungsge-
maf zwischenzulagern und innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wieder
zu verwenden.

Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NW)
Gestaltungsfestsetzungen (8 86 BauO NW)
Geschosse

Oberirdische Geschosse, die keine Vollgeschosse i.S.d. 8§ 2 Abs. 6 BauO NRW sind, sind
aus-schlief3-lich oberhalb des obersten Vollgeschosses zuléssig..

Grundstiicksgestaltung

Sofern Standplatze fur Abfallbehélter nicht innerhalb der Geb&ude untergebracht werden, sind
sie baulich einzuhausen oder einzugriinen.

Material- und Farbgebung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Umfassungswande aus rotlich-braunen bis anth-
ra-zitfarbenen Vormauerziegeln, in Holzbauweise, Kalksandstein, geschlammt oder verputzt
herzu-stellen. In der Detailgestaltung kann bei untergeordneten Bauteilen von der vorge-
schriebenen Material- und Farbwahl abgewichen werden. Glasierte Werkstoffe sind generell
nicht zulassig.

Im Plangebiet sind bei der Farbgestaltung von Putz- oder Holzfassaden nur folgende Farbtone
zu verwenden: Gelb- und Beige-Tone mit Ausnahme von Grellgelb, Orange-Téne mit Aus-
nahme von Leuchtorange, Rot-Téne mit Ausnahme von Leuchtrot und Leuchthellrot, Grau-
Tone, Braun-Tone sowie Weil3- und Schwarztone.

Dachflachen bei geneigten Dachern sind mit einer anthrazitfarbenen oder rotbraunen Einde-
ckung auszufiihren. Glanzende Dacheindeckungen, mit Ausnahme von Anlagen zur Gewin-
nung oder Nutzung regenerativer Energien, sind unzulassig.
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Garagen

Garagen sind in der Materialwahl auf den Hauptbaukdrper abzustimmen. Garagen, Carports
und Uberdachte Stellplatze kénnen in Flachdachbauweise ausgefiinrt werden. Die Flachda-
cher sind zu begriinen.

Dacher
Gewdlbte Dacher sind nicht zulassig.

Die Summe der Breite der Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchhauser und Zwerchgiebel
auf einer Dachseite darf 50% der Wandlange nicht tUberschreiten. Das Mald der Breite der
Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchhauser und Zwerchgiebel ergibt sich aus dem Mittel der
Breite des unteren und dem Mittel der Breite des oberen Abschlusses.

Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchhauser und Zwerchgiebel missen einen Mindestab-
stand von 1,00 m zu den Giebelwanden (Seitenwanden) aufweisen.

In der H6he muss zwischen oberstem Dachabschluss (First) und Oberkante (hdchster Ab-
schluss) der Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchhduser und Zwerchgiebel ein Mindestab-
stand von 1,00 m verbleiben.

Der Abstand zwischen Traufe und Unterkante (tiefster Abschluss) der Dachgauben und Dach-
einschnitte muss, in der Dachschrdge gemessen, mindestens 1,00 m betragen.

Farbgebung

Folgende Farbtone kdnnen zum Vergleich herangezogen werden. Sie entsprechen den RAL-
Farbtafeln. Fir die Fassaden: Gelb- und Beige-Tone - RAL 1000-1002, 1013-1015, Orange-
Tone - RAL 1034,2000, 2003, Rot-Téne - RAL 2013, 3005, 3009, 3011, 3017, Grau-Tone -
RAL 7000-7048, 9018-9023, Braun-Tténe - RAL 8000-8011, Wei3- und Schwarzténe - RAL
9000-9003, 9006-9016.

Anthrazitfarbenen oder rotbraun fir die Dacheindeckung: RAL 840 HR, RAL 7011 bis 7016
und 7021, 7022, 7024 und 7026, sowie RAL 8002 bis 8022 und 8028.

Ausnahmen

Ausnahmen von den Gestaltungsfestsetzungen kdnnen im Einzelfall zugelassen werden,
wenn die Abweichung die architektonische Qualitdt des Einzelbauwerks und das Erschei-
nungsbild des stadtebaulichen Ensembles nicht mindert und 6ffentliche Belange nicht beein-
trachtigt werden.

Hinweise
AusgleichsmalRnahmen

AulRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes werden 6kologische Kompensati-
ons-Malinahmen gemanR § 30 ff LNatSchG erforderlich.

Artenschutz

Die Rodung von Gehdlzen hat im Rahmen des gesetzlichen Rodungszeitraums vom 01.10.
bis zum 28.02. des Folgejahres zu erfolgen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Das hausliche Schutzwasser und das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser muss in den stadtischen Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Denkmalpflege

GemanR 88§ 15 und 16 DSchG NRW (Meldepflicht und Verénderungsverbot bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern) ist sicherzustellen, dass bei Bodenbewegungen auftretende archéolo-
gische Funde und Befunde der Hansestadt Wipperfurth als Untere Denkmalbehdrde oder dem
LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle Overath, Gut Eichthal, 51491
Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden sind.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
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Kampfmittel

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergew6hnliche Verfarbungen auf
oder werden verdéachtige Gegenstande beobachtet, so sind die Arbeiten sofort einzustellen
und der KampfmittelrAumdienst bei der Bezirksregierung Disseldorf oder die ndchstgelegene
Polizeidienststelle zu verstandigen.

Anlagenbezogener Immissionsschutz

Sollen auf dem Baugrundstick oder in einem Wohnhaus stationdre Gerdte wie Luft-
Warmepumpen, Klima-, Kihl- oder Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke o. &. Anlagen er-
richtet und betrieben werden, ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten“ vom 28.03.2013 i. d. F. vom 24.03.2020 der L&nderarbeitsge-
meinschaft Immissionsschutz zu beachten. Der Leitfaden ist auf der Internetseite der Lander-
arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz https://www.lai-immissionsschutz.de verdffentlicht.
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