Bebauungsplan 26/17 Wichterich ,,Alte Gartnerei*

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

GemalR § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
(Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe) nur ausnahms-
weise zulassig.

Die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzulassig.

1.2  Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Hauptfirstrichtung der
Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur ErschlieBungsstral3e herzustellen.
Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB) i.V. mit § 86 (1) BauO NRW

Hohe der baulichen Anlagen

Die max. Hohe der FuRbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die H6he der Stral3enober-
kante am Rand der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsflache. Gemessen wird in der auf
die Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,75 m tGber dem Bezugspunkt liegen,
nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Diese Bezugshohe ist auch fir die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschittungen des
Gelandes heranzuziehen.

Die Firsthéhe darf im WA 1, WA 3 und WA 4 max. 8,50 m und im WA 2 max. 11,0 m tber dem
Bezugspunkt (Stra3enoberkante) liegen.

Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird die Hohe der Oberkante der

fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger 6ffentlicher Verkehrsflache - Geh-
weg/StralRe - und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der Haupteingang des Gebaudes ori-
entiert ist, festgesetzt.

MalRgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che.
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14 Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und 8§ 14 (2)
BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, in den seitlichen
Abstandsflachen der Hauptgebdude und auf den daflir dargestellten Flachen zuldssig. Aus-
nahmsweise sind im WA 2 notwendige, nicht Gberdachte, Stellplatze im Bereich zwischen Stra-
3enbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zulassig. In diesem Bereich ist pro 3 Stellplatze
ein standortgerechter heimischer Baum im Vorgarten anzupflanzen, der die Stellplatze mit einer
bepflanzten Baumscheibe gliedert (siehe 2.3 Vorgarten). Grenzen die seitlichen Abstandsflachen
an eine Verkehrsflache an, miissen Garagen, Carports und Stellplatze von dieser Grenze einen
Mindestabstand von 1 m einhalten. Der zur Verkehrsflache verbleibende Streifen von mind. 1 m
muss dauerhaft begrint werden.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m dirfen Garagen / Carports die riickwartige
Baugrenze um max. 3,0 m Uberschreiten.

Pro Grundstiick durfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande errichtet werden.

Garagen und Carports missen - ausgehend von der Strallenbegrenzungslinie um mind. 5,0 m
zurlickgesetzt werden.

Fur Wohngebaude sind je Wohneinheit 1,5 unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze zu
realisieren.

Bei Mehrfamilienhdusern sind zusétzlich 2 Fahrradabstellplatze je 100 gm Bruttogeschossflache
nachzuweisen.

Als Bezugspunkt Garage wird die Hohe der Oberkannte fertige 6ffentliche Verkehrsflache am
Rand des Baugrundstiicks festgesetzt. Das Gelande an der Garagenseite kann maximal bis zum
Bezugspunkt aufgefiillt werden und wird als neue Gelandeoberflache festgesetzt. 4 m hinter dem
Baufeld bzw. der Garage ist die urspriingliche Gelandehthe anzuhalten.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m3 umbautem Raum sind gem. § 23 (5) BauNVO
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dies gilt nicht fir Garagen.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. § 14 (2) BauNVO im
Baugebiet ausnahmsweise zuléssig.

1.5 Zulassige Zahl von Wohnungen gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den Wohngebieten WA 1 und 3 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Im Wohngebiet WA 2 sind max. 8 Wohnungen und im Wohngebiet WA 4 maximal 6 Wohnungen
je Wohngebaude zulassig.

1.6 Terrassen und Terrasseniuberdachungen

Terrassen und deren Uberdachungen diirfen die riickwértige Baugrenze um max. 3 m tiberschrei-

ten. Terrassenuberdachungen miissen von der Riuckwartigen Grundstiicksgrenze mind. 3 m Ab-
stand halten.
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1.7  Zisternen gem. 8 9 (1) Nr. 16 und 20 BauGB)

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist in eine Zisterne auf dem jeweiligen
Grundstiick abzuleiten. Das Fassungsvermogen muss mind. 30 | pro gm projizierte Dachflache
betragen. In jedem Fall ist die Zisterne mit einem Uberlauf an den &ffentlichen Kanal anzuschlie-
Ren.

Die Zisternen sind mit einem Abstand von mind. 6 m zur 6ffentlichen Flache (Stral3enkdrper) und
mind. 3 m zu Nachbargrundstticksgrenzen einzubauen.

1.8 Festgesetzte Baumstandorte gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte mit der Bindung zur Anpflanzung geeig-
neter StraRenbaume sind einzuhalten. Im Zuge der Realisierung der Baumstandorte im Rahmen
des StralRenausbaus konnen die Baumstandorte um bis zu 1,5 m parallel zur Stral3enbegren-
zungslinie verschoben werden, wenn ansonsten eine Zufahrt zum jeweiligen Grundsttick in aus-
reichender Breite nicht mdglich ist.

1.9 Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern gem. 8 9 (1) Nr. 26
BauGB

Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern sind, soweit zur Herstellung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstticken zu dulden.

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundstiicksflachen
bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Ruckenstiitze) vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer
zu dulden.

2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften 8 9 (4) BauGB i.V. mit § 89
(1) BauO NRW 2018

2.1 Déacher

WA

Es sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 10 — 30° zulassig.

Zusatzlich sind Pultdacher von 10-22° zulassig. Ausnahmsweise sind Pultdacher mit einer Dach-
neigung von 5-10° zul&ssig, wenn der Dachiiberstand allseitig mind. 75 cm betragt.

Der First des Hauptdaches muss dabei mind.2,0 m hinter der AuRenwandebene der Langsseite
des Gebaudes liegen.

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Hohendifferenz zwischen Ful3bo-
denoberkante Dachgeschoss und Dachtraufe). Als Traufe wird die Schnittlinie zwischen Dach-
haut und Fassadenebene festgesetzt.

Die Festsetzungen gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen.

Déacher sind analog der RAL-Farbt6ne
RAL 7009-7022, 7024, 7026, 7043 (grau),
RAL 8002-8022, 8024-8028 (braun),

RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (schwarz)
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in mattem Material zu decken.

Dachflachen, Garagen und Carports sind bis zu einer Dachneigung von 15° in Ganze zu begri-
nen und/oder mit Anlagen der solaren Energiegewinnung zu bedecken. Auf Dachern mit einer
Dachneigung tber 15° sind Anlagen der solaren Energiegewinnung zu realisieren.

Anlagen der solaren Energiegewinnung sind in der Farbgebung der jeweiligen Dachflachen im
Rahmen der handelsiiblichen Mdglichkeiten anzugleichen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in gleicher Nei-
gung wie das Dach auszufiihren und durfen max. 10 cm Uber die Dachflache vorstehen.

Bei zwingend aufgestanderten Anlagen (z.B. bei Flachdéchern) darf die Oberkannte der Anlagen
nicht hoher sein als die Attika des Gebéaudes.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, missen mindestens 1,0 m gegentuber der Au-
Renwand zuriickgesetzt werden. Treppenraume sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Bei
Staffelgeschossen entféllt die Regelung zur Drempelhéhe.

AuRenwande von Treppenraumen und Fahrstihlen dirfen max. 3,0 m vor die Aul3enkannte des
Hauptgebaudes treten.

Die beiden Halften eines Doppelhauses mussen die gleiche Dachform, -farbe und -neigung auf-
weisen. Die Traufhohe beider Doppelhaushélften darf straRenseitig um max. 0,5 m voneinander
abweichen. Die stralRenseitige Baufront beider Doppelhaushélften darf um max. 1,0 m versetzt
sein.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hduser) durfen in der Summe
max. die Halfte der Trauflange der zugehdrigen Dachflache betragen und sind ab einer Dachnei-
gung von 25° zulassig. Der Abstand von Gauben oder &hnlichen Dachaufbauten untereinander,
zu Firsten und Ortgangen muss mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgangen zahlt als Messpunkt
der Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut. Dachgauben im Bereich des Spitzbodens
sind ausgeschlossen.

2.2 Fassadengestaltung

Grelle, bunte und glanzende Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zulassig.

2.3 Vorgartenflachen

Vorgarten (Flachen zwischen den Stral3enbegrenzungslinien und der stral3enseitig angrenzen-
den Vorderkannte Wohnhaus einschl. deren Verlangerung bis zur Grundstlicksgrenze) sind zu
begriinen und gartnerisch anzulegen. Es dirfen max. 15 % der Vorgartenflache mit Kies, Schotter
oder vergleichbaren anorganischen Materialien Giberdeckt sein. Ausgenommen von dieser Rege-
lung sind notwendige Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen sowie notwendige Stellplatze. Die
Befestigung darf nur im notwendigen Umfang erfolgen.

Die Begrinung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Endausbau der Straf3enverkehrs-
flache vor dem Geb&ude auf dem Grundstiick herzustellen. Ist der Endausbau der Straf3e zum
bereits zum Baubeginn des Gebaudes erfolgt, ist der Vorgarten innerhalb eines Jahres nach In-
betriebnahme des Gebaudes auf dem Grundstiick herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen be-
sonderer Griinde um ein Jahr verlangert werden.

Sofern Baumstandorte durch Festsetzungen im Vorgartenbereich gefordert werden, ist fir den
Baumstandort eine Flache von 2,5 m auf 5,0 m einzuplanen. Die Flache ist zu begriinen.
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2.4 Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen missen mindestens 3 m Abstand zu Nachbargrenzen einhalten.
Zusatzlich sind Luftwarmepumpen im Bereich zwischen Straf3enbegrenzungslinie und Vorder-
kante Wohnhaus, einschl. deren Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze, unzul&ssig.

2.5 Einfriedungen

Strallenseitige Grundstlickseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe heimische Laub-
holzhecken zulassig. Die max. zulassige Hohe der straRenseitigen Hecken bezieht sich auf die
Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger 6ffentli-
cher Verkehrsflache - Gehweg/Stral3e - und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der Haupt-
eingang des Geb&audes orientiert.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener Maschendraht-
zaun bis zu einer H6he von 1,20 m zuldssig. Das Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist unzulassig.
Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer Hohe
von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit
einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist méglich.

Sofern die 6ffentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstiicksbereiche angrenzt, sind
ausnahmsweise Zaune als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener Ma-
schendrahtzaun und Hecken mit 1,80 m Hohe zulassig. Grenzen Verkehrsflachen mit der Zweck-
bestimmung Ful3- bzw. Wirtschaftsweg an, sind ausnahmsweise Zaune mit 1,80 m Hoéhe zulas-

sig.

Seitliche und rickwartige Grundstiickseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind im WA 1 in einem 5 m breiten Bereich
und im WA 2 und WA 3 in einem 7m breiten Bereich parallel zur Stralenbegrenzungslinie (Vor-
garten) als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe heimische Laubholzhecken Hecken zulassig.
Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener Maschendraht-
zaun bis zu einer H6he von 1,20 m zuldssig. Das Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist unzulassig.
Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer Hohe
von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit
einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Ab dem Vorgarten (im WA 1 in einem 5 m breiten Bereich und im WA 2 und WA 3 in einem 7 m
breiten Bereich parallel zur StraRenbegrenzungslinie) sowie entlang der riickwartigen Grund-
stucksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe Hecken sowie Z&une als Einfriedung zuléassig. Trenn-
wande sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m H6he und einer Tiefe von 4,50
m ab riickwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.

Grenzen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Bushaltestelle an, sind ausnahmsweise
Zaune mit 1,80 m Hohe zul&ssig.

Einfriedung von Abfallbehaltern:

Stellplatze fur Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen oder mit Zaun-
anlagen einzufassen, so dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden
koénnen.
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3. Hinweise
3.1 Anfallendes Niederschlagswasser
Niederschlagswasser von befestigten Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, etc.) ist

gem. stadtischer Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und den Anschluss an die
Abwasseranlage in der jeweils aktuell gultigen Fassung zu entwassern.
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