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Planungsrechtliche Festsetzungen geméiR § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1

Zulassig sind

- Wohngebdaude,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- nicht stérende Handwerkshbetriebe,

Ausnahmsweise zuldssig sind
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Unzuléassig sind

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise zuldssig sind

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Unzuléassig sind
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe:

Oberer Bezugspunkt der Traufthdhe ist der auRere Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut.
Als Firsthéhe gilt die Oberkante der Schnittlinie Dachhaut der Dachflachen. Bei Flachdachern ist
oberer Bezugspunkt die Oberkante einer Auenwand. Untere Bezugshdhe der Héhenfestsetzungen
ist die Hohe der Oberkante Strafle der mittig vor dem Grundstiick liegenden Verkehrsflache. Es gilt
jeweils die Verkehrsfldche, die vor der Haupteingangsseite des Geb&udes liegt.

Gemalk § 9 Abs. 3 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die Héhe baulicher Anlagen wie
folgend festgesetzt:

Bei 1-geschossiger Bauweise sind eine maximale Firsthéhe (FHmax) von 8,50 m und ei-ne maximale
Trauthohe (THmax) von 4,50 m zul&ssig.

Bei 2-geschossiger Bauweise sind eine maximale Firsthéhe (FHmax) von 11,00 m und eine
maximale Traufhdhe (THmax) von 6,30 m zuldssig.

3. Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

3.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

In allen Baugebieten ist die berbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze durch Wintergarten und Terrassen bis zu

einer Tiefe von 3 m ist zul@ssig.

3.2 Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1)
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine offene Bauweise in der Form von Einzelhdusern
festgesetzt.

3.3 Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2)
Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird eine offene Bauweise in der Form von Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt.

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Zulassig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14, 21a, 23 (5)
BauNVO)

5.1 Flachen fir Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO (wie z.B.
Gartenhauser, Gerateschuppen und Kellerersatzrdume) bis zu einer Grélke von 7,5 m 2 Grundflache,
2,5 m Firsthéhe und 30 m® auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
Nebenanlagen fir Kleintierhaltung sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
unzuléssig.

5.2 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zwischen Garagen-, Carporteinfahrt bzw. Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache
(grundsticksseitiger Strallen-begrenzungslinie) ist ein Abstand von mind. 5,00 m einzuhalten.

6. Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. Nr. 26 BauGB)
Geringflgige Grenziiberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch &ffentliche Anlagen wie
Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc. sind durch den Eigentimer zu dulden. Ferner ist
zu dulden, dass Rickenstitzen (Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen,
Beleuchtungsmasten, Strom- u. Fernmeldekabel sowie die fir die Herstellung des Stralkenkdrpers
erforderlichen Bé&schungen in angrenzende Grundstiicke hineinragen konnen. Die fir die
Unterhaltung und Herstellung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind zu dulden.

7. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Bei Gehdélzanpflanzungen innerhalb der &ffentlichen Grinfldichen sind vorrangig heimische
Pflanzenarten (B&ume, Strducher) der Pflanzliste zu verwenden. Die Versiegelungen sind aut
maximal 30 % der Flachen zu begrenzen sowie mit wassergebundenen Materialien auszufihren.

8. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

In der mit M 1 bezeichneten Flache ist die Entwicklung einer Eingrinung unter Verwendung einer
artenreichen Grinlandsaatmischung (z.B. RSM 8.1 0.4, regionale Saatgutmischung) sowie eine
einschirige Mahd festgesetzt. Auf mind. 50 % der Flache sind Gehdlzanpflanzungen vorzunehmen,
hierbei sind heimische Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden. Wegeverbindungen sind unversiegelt
und unbefestigt auszufithren.

8.1 Begrunung StraBenraum

Im &ffentlichen StralRenraum des Plangebiets sind insgesamt mindestens 15 Baume |. Ordnung
gemafl Pflanzliste (siehe Anlage zu den textlichen Festsetzungen) zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

9.1 Dachformen und Dachneigungen

Gemalk § 86 Abs. 4 BauO NRW wird festgesetzt, dass geneigte Dacher mit einer Neigung von
minimal 30° bis maximal 45° zu erstellen sind. Garagen und Carports sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

9.2 Doppelhduser

Bei Doppelh&usern im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind einheitliche Trauf- und Firsth&hen,
einheitliche Dachneigungen sowie einheitliche Material- und Farbwahl bei der Dachgestaltung und
einheitliche Materialwahl bei der Fassadengestaliung einzuhalten. Dies gilt auch fir bauliche
Verénderungen oder Instandhaltungsmalnahmen, die in Bezug auf ein einheitliches
Gesamterscheinungsbild des Doppelhauses untereinander abzustimmen sind.

9.3 Einfriedung/ Begriinung Baugrundstiicke
Die Einfriedungen entlang Offentlicher Verkehrsflachen sind mindestens auf der Seite der
Verkehrsflache mit Rank- oder Kletterpflanzen geman Pflanzliste einzugriinen.

9.4 Wintergarten und Terrassen
Wintergérten und Terrasseneinhausungen sind ausschlieBlich in transparenter Ausfilhrung (Glas o.
8.) zulassig.

Hinweise gemal § 9 Abs. 6 BauGB

1. Kampfmittel

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Hierbei ist das
Merkblatt fur Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung
Dusseldorf zu beachten.

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/ Kampfmitteln wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen

2. Geologie / Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse T (T = Gebiete relativ
flachgrindige Sedimentbecken oder Ubergangsbereich zwischen Gebieten mit felsartigem
Untergrund und tiefen Beckenstrukturen.)

Das Plangebiet ist von durch SumpfungsmaRnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im
Plangebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieen. Femer ist
nach Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmaflnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu
erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spéateren
Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen maglich. Dies ist bei der Erstellung
der Bauunterlagen zu berucksichtigen.

3. Umgang mit Regenwasser

Innerhalb des Plangebietes wurden uneinheitliche Bodenverhéltnisse emmittelt, so dass keine
einheitliche Versickerungsempfehlung fir anfallendes Niederschlagswasser gegeben werden kann.
Eine betriebssichere Versickerung ist nur im Einzelfall nach einer entsprechenden
grundstiicksbezogenen Uberprifung der érlichen Bodenschichtung méglich (s. Geotechnischer
Bericht / Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner GmbH vom 07.11.2013).

Zu bheachten sind das Arbeitsblatt ATV 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser) und das Arbeitsblatt ATV-
DVWK-M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser) in der jeweils aktuell gultigen
Fassung.

Fur die Einleitung von Niederschlagswassem von Dachflichen sowie sonstigen befestigten Flachen
Uber eine Versickerungsanlage in den Untergrund/ in ein Oberflachengewasser ist beim Landrat des
Kreises Heinsherg - Untere Wasserbehorde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Auskinfte hierzu erhalten Sie bei der Unteren Wasserbehérde unter der Tel.-Nr.: 0 24 52/13-61 19

4. Boden

Der vorhandene Bodentyp ist, soweit moglich zu erhalten. Bei allen Baumalnahmen sind der
humose Oberboden und der Unterboden getrennt abzubauen, vorrangig einer Wiederverwertung im
Gebiet zuzufihren und bis zu diesem Zeitpunkt getrennt zu lagern. Hierbei sind die Vorgaben der
DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen.

5. Eingriffsvermeidung und — minimierung

Wahrend der Bauphase sind die markanten Einzelbdume sidlich des Geltungsbereiches
entsprechend der DIN 18920 in einem angemessen grofien Bereich (Kronentraufbereich + 1,5 m) zu
schutzen. Zum Schutz vor mechanischen Schaden sind die betroffenen Baume wahrend der
Bauphase nach Mdglichkeit mit einem mindestens 2,00 m hohen Bauzaun zu sichem. Eine
Aufschlftung oder Abtragung von Material im Wurzelbereich ist zu unterassen, ebenso eine
Verdichtung oder die Lagerung von Baustoffen.

Beschrankung erforderlicher Fallarbeiten auf die Wintermonate, um einer Zerstérung besetzter Nist-
und Ruhestatten von Végeln und / oder Fledermausen entgegenzuwirken.

6. Archaologie

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehorde oder das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr.
45, 52385 Nideggen, Tel.. 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR- Amtes
fur Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

z.B. WA 1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 04 Grundflachenzanhl
11 Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal
I-]] Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf
TH 4,50m Hohe baulicher Anlagen (Traufhéhe) als Hochstmal in m
FH 8,50m Hohe baulicher Anlagen (Firsthéhe) als Hochstmafd in m
DN 30°-45° zulassige Dachneigung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise

offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

B> > o

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung Rad- und Fulweg

NRV Zweckbestimmung Not-, Rettungs- und Versorgungszufahrt

Einfahrtsbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griinflichen

Offentliche Grinflachen

Private Grunflachen

Anhang: Pflanzliste

Baume 1. Ordnung: Biaume 2. Ordnung:

Fagus sylvatica Rotbuche Acer campestre Feldahom
Quercus petraea Traubeneiche Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche Malus communis Wildapfel
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Prunus avium Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde Pyrus pyraster Wildhime
Tilia platyphyllos Sommerlinde Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher: Heckenpflanzen:

Comus mas Komelkirsche Berberis vulgaris Beberitze
Comus sanguinea Roter Hartriegel Carminus betulus Hainbuche
Comus avellana Haselnuss Comus mas Komelkirsche
Crataegus monogyna WeilRdom Fagus sylvatica Rotbuche
llex aquifolium Stechpalme Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix aurita Ohrchenweide

Salix caprea Salweide

Rank- und Kletterpflanzen:

Clematis vitalba Waldrebe Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie Lonicera periclymenum  Wald-GeiRblatt
Parthenocissus inserta ~ Wilder Wein

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedl. Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiete

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung von Bebauungspldnen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | 5.1548)

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstucke vom 23.01.1990 (BGBI. | 5.132)
(Baunutzungsverordnung — BauNVQ) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S.1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhaltes (BGBI. |
5.58) (Planzeichenverordnung 19990- PlanV90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990, geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | $.1509)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV.NRW. 5.666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.12.2018
(GV.NRW. 8.738)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung — Bau©O NRW) vom 21.07.2018
(GV.NRW. S.421/ SGV.NRW. S.232).

Die angegebenen Rechtsgrundlagen gelten in den jeweils zum Satzungsbeschluss maRgebenden
Fassungen.
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Der Bebauungsplan wurde vom Fachbereich 301

- Planen-Bauen-Wohnen - ausgearbeitet.

Wegberg,den ...

Der Blrgermeister
iV.

Technischer Beigeordneter
(Frank Thies)

Es wird bescheinigt, dass

wiedergibt.

eindeutig ist.

(Katasteramt)

Heinsherg, den ... o

1) die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem
Liegenschaftskataster libereinstimmen;

2) die Planunterlage den Zustand genau und vollstandig

3) die Festlegung der stadtebaulichen Planung

geometrisch

Der Rat der Stadt Wegberg hat gem. § 2 Abs.1 des Baugesetz-
buches (BauGB)am ........................... die Aufstellung dieses

Bebauungsplanes beschlossen.

Wegberg dem: ... ... .

Der Birgermeister
(Michael Stock)

Der Beschluss Uber die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist

o | § [P bekanntgemacht worden.

Wegberg, den ...oonvmmnmmvammms

Der Birgermeister
i.V.

Technischer Beigeordneter
(Frank Thies)

Dieser Plan mit Begriindung hat gem. §3 Abs. 2 des Baugesetz-
buches (BauGB) nach Bekanntmachungvom ...
I ErZetVEm e o) = S einschlieBlich

offentlich ausgelegen.
Wegberg den! .owmwrmennemsnmnmen:
Der Burgermeister

iV.

Technischer Beigeordneter
(Frank Thies)

Dieser Plan mit Begriindung hat gem. §3 Abs. 3 des Baugesetz-
buches (BauGB) nach Bekanntmachung vom

inder Zeitvom .....................

einschlieBlich erneut &éffentlich ausgelegen.

Wegberg, den ......................

Der Blrgermeister
iV.

Technischer Beigeordneter

(Frank Thies)

Dieser Plan - in der gednderten Fassung - ist gem. §§ 7 und 41
der Gemeindeordnung fiir das Land NRW (GQO) in Verbindung
Mit § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB ) und § 86 der Bau-
ordnung fir das Land NRW ( BauO NRW ) durch den Rat der
Stadt Wegberg am. ... als Satzung

beschlossen worden.

Wegberg,den ...

Der Birgermeister
(Michael Stock)

Gem. § 10 des Baugesetzbuches (Bau GB) ist der Beschluss des
Bebauungsplanes mit Hinweis auf die 6ffentliche Auslegung am vom

........................................ bekanntgemacht worden.

i.V.

Der Birgermeister

(Michael Stock) (Frank Thies)

Dieser Bebauungsplan frat nach Bekanntmachung mit Datum
........................ in Kraft.

Der Birgermeister

Technischer Beigeordneter

Aufgestellt:

Stadt Wegberg

Fachbereich

Stand: Januar 2019

Planen — Bauen - Wohnen
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