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Textliche Festsetzungen
und Erlauterung der verwendeten Planzeichen

Planungsrechtliche Festsetzungen geméss § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, Abschnitt 1 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind gema® § 1 Abs. 6 BauNVO die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungsarten (Betriebe des Beherbergungswesens, Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen) der Ziffern
1bis 5des §4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA kénnen Stellplatze und Garagen unter Beachtung der Ziffer 6.2
(Manahme M1) auch auf3erhalb der von Baugrenzen umfahrenen Flachen zugelassen werden, jedoch nur
zwischen Strallenbegrenzungslinie und der seitlichen Verlangerung der hinteren Baugrenze.

Im WA’ sind mindestens 50% der nachzuweisenden Stellplatze innerhalb der Baugrenzen anzulegen.

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

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser- und
Niederschlagswasser dienenden Nebenanlagen des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2
unbeschadet einer zeichnerischen Festsetzung allgemein zulassig. Dies gilt auch fur die der fernmelde-
technischen Erschliefung dienenden Nebenanlagen.

Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht Gberbauten Grundstlicksflachen haben ausschliel3-
lich einen der Wohn-/ Wohngartenfunktion dienenden Charakter aufzuweisen. Sie haben sich optisch-
raumlich unterzuordnen und dirfen der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen. Zulassig sind
Gebaude bis 15 cbm Rauminhalt und 2,30 m First-hdhe ohne Aufenthaltsrdume, Aborte und Feuerstatten.
Entlang der Grenze zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet WA und der privaten Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Freizeit-Reiterei konnen Unterstande fur Pferde einschlielich erforderlicher Nebenanlagen mit
einer Grundflache bis zu insgesamt 40 m? zugelassen werden.

Unterirdische Entsorgungsleitungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh-, Fahr-und Leitungsrechte zugunsten des Abwasserbeseitigungsbetriebes der Stadt Wipperfirth
Ortsanschlusskabellinien gemaR § 9 Abs. 1 Nr.13

Hauszufiihrungen und andere Kabellinien auf 6ffentlichen und privaten Flachen sind in unterirdischer Bau-
weise auszufihren.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB, Abschnitt 2 BauNVO)
Als MalRe der baulichen Nutzung gelten gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO:

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

-Traufhdhe in Metern

-Firsthdhe in Metern

Die zulassige maximale Hohe baulicher Anlagen ist gemal der Eintragungen in der Planzeichnung in Metern
(m) Gber der geplanten Strafl3e mittig vor dem Gebaude festgesetzt.

Als Traufe gilt der Schnittpunkt der WandauRRenseite mit der Unterkante der Dachsparren.

Als First gilt der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut der Dachflachen.

Grundflachenzahl (§19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl von 0,4 wird als Obergrenze festgesetzt.

Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Obergrenze festgesetzt.
Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA' bis WA® wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten bei Einzel-
hausern mit 2 WE und bei Doppel- und Reihenhausern mit 1 WE festgesetzt.

Im “Allgemeinen Wohngebiet” WA’ wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten aller Wohngeb&ude auf 8
WE als Obergrenze festgesetzt.

Ausnahmen kdénnen zugelassen werden.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 BauGB, Abschnitt 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)

Die Flachengrofie der Baugrundstiicke wird als Mindestmafy auf 380 m? fir Einzelhausgrundstiicke und
550 m?flir Doppelhausgrundstiicke (2 Halften) festgesetzt.

Bauweise (§ 22 BauO NW)

Die Bauweise wird gemal § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind je nach
Festschreibungin der Planzeichnung

- Einzelhauser,
- Doppelhauser,
- Einzel-und/oder Doppelhauser sowie

- Einzel-, Doppelhduser und/oder Hausgruppen bis zu einer Lange von 20 m.

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

- Stralkenbegrenzungslinie, auch als Trennlinie gegentiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

- Stralenverkehrsflachen
- Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Rad- und FuBweg

- Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Stellplatze

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.15BauGB)

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrin.

Private Griinflache mit der Zweckbestimmung Freizeit-Reiterei.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20
und 25 BauGB)

Vermeidung von Eingriffen
VermeidungsmaBnahme V1

Der in der Planzeichnung eingetragene Baum ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die erforderliche Baumscheibe ist als offene,
versickerungsfahige Flache von mindestens 2,00 m x 2,00 m zu gestalten und vor Verdichtung wie z.B.
Uberfahren zu schiitzen.

Minderung von Eingriffen
MinderungsmaRnahme M1

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind Stellplatze und ihre Zufahrten mit versickerungsfahigen Oberflachen-
befestigungen herzustellen, z.B. als breitfugiges Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammerstein,
Kies.

MinderungsmafRnahme M2

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind die 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung “Verkehrsgrin®
mit Bodendeckern oder niederwiichsigen Strauchern zu begriinen.

Kompensation von Eingriffen
KompensationsmaRBnahme K1

Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit der Kennziffer K1 ist ein Feldgebuisch in lockeren Gruppen und dichten Reihen
gemal der Festschreibungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Anzupflanzen sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste "Straucher” und "Baume”. Der
innerhalb dieser Flache zu errichtende Larmschutzwall ist gemal® der Vorgaben des Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages als Wallhecke anzulegen. Wird auch in Teilen eine Larmschutzwand errichtet,
ist diese an der Sudseite mit Rankpflanzen gemaf der Pflanzliste "Ranken" zu begriinen.

KompensationsmaRnahme K2

Innerhalb der Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit der Kennziffer K2 sind gemaf der Vorgaben des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages dichte Misch- oder Schnitthecken zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange
sind unaufgefordert zu ersetzen.

KompensationsmaRnahme K3

Innerhalb der Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit der Kennziffer K3 sind gemaf der Vorgaben des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages 8 Baume und 12 Straucher der Arten und Qualitdten gemaf der Pflanzlisten zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind unaufgefordert zu ersetzen.

KompensationsmafRnahme K4

Die Larmschutzeinrichtungen innerhalb der Verkehrsflache (geplante Verbindungstrasse) sind gemai § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB von beiden Seiten zu begriinen. Anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
sind Straucher und Ranken gemaf der Pflanzlisten.

KompensationsmaBnahme K5

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten im Stral3en-
raum 15 Einzelbaume der Arten und Qualitaten der Pflanzliste “Stralenbaume” zu pflanzen, fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die erforderliche Baumscheibe ist als offene, versickerungsfahige Flache
von mindestens 2,00 m x 2,00 m zu gestalten und vor Verdichtung wie z.B. Uberfahren zu schiitzen. Abgange
sind unaufgefordert zu ersetzen.

Von den vorgeschlagenen Baumstandorten kann bis zu 2,00 m abgewichen werden, soweit die Bestim-
mungen des vorstehenden Absatzes eingehalten werden.

KompensationsmaBnahme K6

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten auf der
privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeitreiterei“ 7 Einzelbaume der Arten und Qualitaten der
Pflanzliste “Baume” zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Von den vorgeschlagenen Baumstandorten kann bis zu 2,00 m abgewichen werden, soweit die Bestim-
mungen des vorstehenden Absatzes eingehalten werden.

Ableitung des Niederschlagwassers (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 17 i.V.m. Nr. 20 und Abs. 4 BauGB,
§ 51a LWG NW)

Versickerungseinrichtungen oder Flachen zur Versickerung des Niederschlagwassers von den neuen Bau-
flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 51a LWG NW wie z.B. durch Rigolen-
/Muldenversickerung sind im gesondert gekennzeichneten Bereich allgemein zuladssig, wenn im Einzelfall
die geohydrologische Eignung durch ein qualifiziertes Gutachten nachgewiesen wird.

Werden solche Einrichtungen auf den Flachen zur Kompensation von Eingriffen mit den Kennziffern K1 und
K2 vorgesehen, so sind die entsprechenden KompensationsmaRnahmen im Flachenverhaltnis 1:1 in den
Baugebieten vorzunehmen.

Im nicht gekennzeichneten Bereich erfolgt der Anschluss von Dach- und Oberflachenwassern an die
offentliche Kanalisation.

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

Der Oberboden (Mutterboden) ist gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu sichern, ordnungsgemaf zwischen-
zulagern und innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wiederzuverwenden.

Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24)
Umgrenzung von Flachen fir Larmschutzanlagen.

Zulassig sind Larmschutzwalle, - wande oder Kombinationen aus beiden. Die Mindesthéhe und Lage der
Oberkante der Larmschutzanlagen wird gemaf der Einzeichnungen in der Planzeichnung naher festgesetzt.
Die Mindesthdhe der Oberkante OK (Abschirmkante) wird in Metern Gber natiirlichem Gelandeniveau ange-
geben.

In den mit der Ordnungsziffer 1 gekennzeichneten Bereichen ist fir AuRenbauteile, sofern sie Aufenthalts-
raume im ersten Geschoss liber Gelande nach auf3en abschliel3en, ein erforder-liches resultierendes Schall-
damm-Maf R'w,res des gesamten AuRenbauteiles (Wand + Fenster - Rolladen-kasten + Liftungselement u.
dgl.) von 35 dB fur Wohnungen gemaf DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" als Schutz gegenltber dem
Larmpegelbereich Il erforderlich.
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In den mit der Ordnungsziffer 2 gekennzeichneten Bereichen ist fiir AuRenbauteile einschliefl3lich der Dach-
flachen, sofern sie Aufenthaltsrdume Uber dem ersten Geschoss Uber Gelande nach au3en abschlief3en, ein
erforderliches resultierendes Schalldamm-Mall R'w,res des gesamten Aulenbauteiles (Wand/Dach +
Fenster - Rolladenkasten + Luftungselement u. dgl.) von 40 dB fir Wohnungen geman DIN 4109 "Schall-
schutzim Hochbau" als Schutz gegeniiber dem Larmpegelbereich IV erforderlich.

In den mit der Ordnungsziffer 3 gekennzeichneten Bereichen ist fiir AuRenbauteile einschliel3lich der Dach-
flachen, sofern sie Aufenthaltsrdume Uber dem ersten Geschoss Uber Gelande nach au3en abschlief3en, ein
erforderliches resultierendes Schallddmm-MalR R'w,res des gesamten Aulenbauteiles (Wand/Dach +
Fenster - Rolladenkasten + Luftungselement u. dgl.) von 35 dB fir Wohnungen gemaR DIN 4109 "Schall-
schutzim Hochbau" als Schutz gegeniiber dem Larmpegelbereich Il erforderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

Gestaltungsfestsetzungen (§ 86 BauO NW)
Fassadengestaltung

Die Verwendung von Materialien mit glanzenden Oberflaichen wie z.B. Keramikmaterialien sowie
Werkstoffimitate aller Art wie z.B. Bitumenpappe ist nicht zuldssig. Doppelhauser sind in Formelementen,
Materialwahl und Gestaltelementen einheitlich zu gestalten.

Dachgestaltung

Die Dacheindeckungsmaterialien sind ausschlieBlich in braunen, rétlichen, schwarzen, grauen und
anthrazitfarbenen Farbabstufungen zu gestalten. Als Materialien sind Ziegel und Dachsteine in der v.g.
Farbgebung zulassig. Fir Dachaufbauten sind als Materialien auch Kupfer- und Zinkblechdeckungen
zuldssig. Begriinte Dacher sind unter Beachtung der Ziffer 9.3 allgemein zulassig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind zulassig.

Dachformen

In den Baugebieten WA' bis- WA sind als Dachformen nur Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und
Kruppelwalmdacher mit einer Dachneigung von 30° bis 48° Grad zuldssig. Flr intensiv begrinte Dacher sind
allgemein, fur Pultdacher ausnahmsweise geringere Dachneigungen zuldssig. Fur Garagen, Carports und
sonstige untergeordnete bauliche Anlagen sind auch Flachdacher zulassig. Bei Garagen sind diese Flach-
dacher zu begriinen.

Im WA’ sind als Dachformen nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 38° bis 45° sowie Pultdacher mit
einer Dachneigung von 15° zulassig.

Bei Pultdachern gilt die festgesetzte Traufthdhe flir das oberste Vollgeschoss.

Hauptfirstrichtung
Hauptffirstrichtung
Dachaufbauten

Dachgauben sind nur als Einzelgauben bis maximal 3,00 m Breite zulassig. Sie durfen in der Summe der
Einzelbreiten, bezogen auf die jeweilige Dachflache, héchstens 40 % der Hauptfirstlange betragen und
durfen von Giebel und First einen Abstand von 1,50 m nicht unterschreiten.

Grundstiicksgestaltung

Sofern Miilltonnenplatze, Gerateboxen und dgl. nicht innerhalb der Gebaude untergebracht werden, sind sie
baulich zu gestalten oder zu begriinen.

Grundstickseinfriedungen

Zaune und Mauern zu &ffentlichen Verkehrsflachen als Grundstiickseinfriedungen sind nicht zulassig. Natir-
liche Bdschungen (auch Natursteine, Wallsteine und dgl.) miissen einen Abstand von 50 cm von der Hinter-
kante des Verkehrsraumes haben und sind zu begriinen. Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind
aus heimischen Heckenpflanzen aus der Artenliste vorzunehmen. Drahtzdune in Verbindung mit Hecken bis
zu einer maximalen Héhe von 0,80 m sind zugelassen.

Gartenseitige Trennwande zwischen Doppelhdusern und Reihenhdusern sind bis zu einer Héhe von 2,0 m
und einer Tiefe von 3,5 m ab Hinterkante Gebaude zulassig

Bodenauftrag - Bodenabtrag

In den Baugebieten sind Abgrabungen und Auftrage von Boden fiir neu anzulegende Bdschungen unter
Beachtung der Ziffer 8 jeweils maximal bis zu 1,00 m Uber natlrlichem Geléande allgemein zuldssig. Im
Bereich der seitlichen Gebaudeabstandsflachen kann maximal im Verhaltnis 1:1,5 ab- und aufgebdscht
werden. Stitzmauern aus Naturstein / Wallstein und dgl. sind in den seitlichen Gebaudeabstandsflachen bis
zu einer Hoéhe von 1,50 m und einer Neigung bis 70° zuldssig und sind zu begriinen.

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Pflanzlisten (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25a BauGB)

Straucher

Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum ,Schmidt'")
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Feld-Rose (Rosa arvensis)

Feldahorn (Acer campestre)

Hasel (Corylus avellana)

Weilkdorn (Crataegus monogyna)
Schlehe (Prunus spinosa)

Schneeball (Viburnum opulus)

Holunder (Sambucus nigra)

Salweide (Salix caprea)

Hundsrose (Rosa canina)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Liguster (Ligustrum spec.)

Hartriegel (Cornus alba)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Faulbaum (Rhamnus frangula)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Efeu (Hedera helix)

Pflanzqualitat: Str., 2-3 x v, 60-100 cm h
oder vergleichbar

Pflanzabstand: 0,80-1,20 m fir Feldge-
holze, 0,50-0,80 m fiir Hecken

Baume

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Stieleiche (Quercus rebur)
Winterlinde (Tilia cordata)
Wildkirsche (Prunus avium)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Sandbirke (Betula pendula)
Rotbuche (Fagus sylvaticus)

Esche (Fraxinus excelsior)
Stechpalme (llex aquifolium)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Pflanzqualitat: 1. Ord. Hochstdmme
StU min. 7 cm, 2. Ord. Hei., 2-3 x v,
150-175 cm h oder vergleichbar
Pflanzabstand: 1.0rd. 7-10 m

2. Ord. 3-4 Hei. je 100 m?

Wallhecken

Kornelkirsche (Cornus mas)
Brombeere (Rubus fructicosus)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Weilter Hartriegel (Cornus alba)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
Rainweide (Ligustrum vulgare)
Schwarzdorn (Prunus spinosa)
Hecken-Rose (Rosa canina)
Brombeere (Rubus fructicosus)
Holunder (Sambucus nigra)
Sal-Weide (Salix caprea)
Schneeball (Viburnum opulus)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Pflanzqualitat: 2-3 x v, 60-100 cm h
oder vergleichbar

Pflanzabstand: 0,80-1,00 m

StraBenbdaume

Kegel-Feldahorn (Acer campestre ,Elsrijk’)
Apfeldorn (Crataegus x lavallei)
Saulen-Eberesche (Sorbus aucup. ,Fastigiata')
Sandbirke (Betulus pendula)

Pflanzqualitat: Hei., 3 x v, StU 14-16 cm

oder vergleichbare Qualitat

Ranken

Efeu (Hedera helix)

Kletterhortensie (Hydragea petiolaris)
Immergrine Kriechspindel (Euonymus
fortunei-Sorten)

Trompetenblume (Camsis radicans)
Blauregen, Wisterie (Wisteria sinensis)
Auberts Knéterich (Fallopia aubertii)
Hopfen (Humulus lupulus)
Pflanzqualitat: solitar, 3 x v
Pflanzabstand: halbe Wuchsbreite

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs.6 BauGB)

Anbauverbotszone

Hinweise und Darstellungen ohne Normcharakter (§ 1 Abs. 2 PlanzV)
Trasse der geplanten Verbindungsstrafie der Stadt Wipperfiirth

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Belastungen der Baugebiete durch Glocken-
lauten gegeben.

Konstruktionshinweise und Ausfihrungsbeispiele fir schallddmmende Au3enbauteile sind in DIN 4109 und
VDI 2719 enthalten.

Zulassige Dachfarben sind z.B. RAL-Farbténe 3005, 3007, 3009, 3022, 6015, 6022, 7021, 8002, 8011, 8014,
8015,8017,8019, 8022, 8028, 9004, 9005 und 9017.

Bebauungsplan Nr. 76
“Hilgersbriucke”
Stadt Wipperfurth

Fassung vom 12.02.2002
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Auszug aus der DGK 5
Mafstab ca. 1:5.000

PLANWerk Ingenieurbiiro

fur Stadtebau und Projektentwicklung

Kolner StraRe 53 in 41539 Dormagen
02133/97 75 86-87  02133/97 75 88
@ planwerk.dormagen@t-online.de

Datum: 12.02.02

Stadt Wipperfirth
Der Burgermeister
51688 Wipperfirth




