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Textliche Festsetzungen
und Erlduterung der verwendeten Planzeichen

A Planungsrechtliche Festsetzungen geméss § 9 BauGB1Art der
baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, Abschnitt 1 BauNVO)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 6 (§ 4 BauNYO)
In den Allgemeinen Wohngebieten sind geman § 1 Abs. 8 BauNVO die aus-
W A nahmsweise zulassigen Nutzungsarten (Befriebe des Beherbergungs-
wesens, Anlagen flr Verwaltungen und Tankstellen) der Ziffern 1 bis 5 des
§4Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Flachen fiir Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

i St i Stellplatze und Garagen sind aulterhalb der von Baugrenzen unifahrenen
! ! Flachen sowie der Fldchen fur Stellplatze nicht zulassig.

R i Umgrenzung ven Flachen flir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung

v TG Steliplatze

pear e e Innerhalb der Flachen fUr Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit der
Zweckbestimmung TGa sind Tiefgaragen zuldssig, wenn deren Decken-
oberkanten die Hochstmale von 279,60 m (. NN fir die TGa1 und 280,75 m
0. NN fur die TGa2 nicht tiberschreiten,

1.3 Nebenanlagen{§ 9 Abs. 1 Nrn. 4und 12 BauGBund § 14 BauNVO)
Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser- und Niederschlagswasser dienenden Neben-
anlagen des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Sinnie des § 1 Abs. 6 Nr. 2 unbe-
schiadet einer zeichnerischen Festsetzuig allgémein zuldssig. Dies giltatich
fur diederfernmeldetechnischen Erschliefung dienender Nebenanlagen.
PTTTTTETTTTTT i Umigrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
@ | Aufstellflache fir Mill-Container
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksfldchen haben ausschlielich einen der Woehn-/Wohngarten-
funktion dienenden Charakter aufzuweisen. Sie haben sich optisch-raumlich
unterzuordnen und dirfen derEigenart der Baugebiste nicht widersprechen.
Zulgssig sind Anlagen und Gebaude bis 30 cbm Rauminhzalt und 2,30 m
Firsththe chne Aufenthaltsraume, Aborte und Feuerstéttan.

2 Mafs der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB, Abschnitt 2
BaulVQ)
Als Make der baulichen Nutzung gelten gemanR § 16 Abs. 2 BauNVO:

24 Héhe baulicher-Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die zuldssige maximale Hohe baulicher Anlagen ist gemaf der Eintragun-
geninderPlanzeichnung in Meter (m)iber Normal-Null (¢1. NN) festgesetzt..

FH Firsthéhe und Oberkante. Es gelten die Schnittkante und Schnittpunkt der
OK Dachflachen.
TH Traufhdhe. Als Traufe gilt der Schnittpunkt der Wand der Traufseite mit der
Dachhaut.
OKF EG Oberkante FuRboden im Erdgeschass. Es gilt der Schnittpunkt-der Wand mit

der Oberkante des FuRRbodens.
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2.2 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVvQ)
0.4 Die Grundflachenzahlvon 0,4 wird als Obergrenze festgesetzt.
23 Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
| Die Zahl der Voligeschosse wird als Obergrenze auf 2 Vollgeschosse fest-
gesetzt.
VG + 156 lmtV:IA 6 werden 2 Vollgeschosse zuzlglich eines Staffelgeschosses festge-
sétzt,
24 Zahl der Wohnungen (§ 9Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
6 Wo Die héchstzulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden wird ent-
sprechend der Eintragungen in der Planzeichnung begrenzt.
3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 BauGB,
Abschnitt 3 BauNVO)
31 Bauweise (§22 BauNVO)
q Gemdan der Eintragungen in der Planzeichinungwird die Bauweise fir die WA

1 und'3 abweichend festgasetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO): die maximale Lange
der Einzelgebaude darf ein Mall von 30 m nicht Uberschreiten.

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

Geschossweise Festsetzungen:

Erdgeschoss

Obergeschoss - Innerhalb der Baugrenzen mit der Kennzeichnung 0G sind
nur Balkons zulassig.

Staffelgeschoss

888

4 Verkehrsflichen (§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Privatstrafie als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungstrager

5 Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
ven Natur und Landschaft (§ 9Abs. 1 Nr. 25a und b)

eeo o o0 @ Die Bepﬂanzun%\auf der Tiefgarage TGa1 ist sachgerecht zu pflegen, zu
:. P : erhaltenund bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
000000 O Das Dach der Tiefgarage TGaz2 ist in gleicher Weise wie das Dach der Tief-
g B B 8 garage TGa1 zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen, zu
erhalten und beiAbgang gleichwertig zu ersetzen.
6 Umgang mit Boden (§1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20)

Der Oberboden (Mutterboden) ist gemaR § 9Abs, 1 Nr. 20 BauGB zu sichern,
ordnungsgemal zwischenzulagem und innerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes wiederzuverwenden.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméf § 9.Abs. 4 BauGB i.V.m.
§86 BauO NW
7 Gestaltungsfestsetzungen (§ 86 BauO NW)
74 Fassadengestaltung

Die Verwendung von Materialien mit glanzenden Oberflachenwie z.B, Kera-
kmaterialien sowie Werkstoffimitate aller At wie z.B. Bitumenpappe ist
nicht zuléssig. Bei der Farbgestaltung sind nur helle Farbgebungen zulassig.

7.2 Dachgestaltung

Als Dacheindeckungsmaterialien sind Ziegel und Dachsteine ausschliefilich
in braunen, rétlichen, schwarzen, grauen und anthrazitfarbenen Farb-
abstufungen sowie Kupfer- und Zinkblech zulassig. Begriinte Dzcher sind
unter Beachtung der Ziffer 7.3 allgemein zuléssig.

7.3 Dachformen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind als Dachformen
Saltel-décher und Walmdacher zulassig mit einer Dachneigung ven 30° bis
35° Grad. Fur intensiv begriinte Dacher sind allgemein geringere
Dachneigungen zuléas-sig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA & st als Dachform nur das Zelidach
zuldssig.

Fur Garagen, Carports und sonstige untergeardnete bauliche Anlagen,
jedoch nicht fur Tiefgaragen TGa, sind auch begriinte Flachdacher und
Pultdécher zulassig.

7.4 Dachaufbauten

Dachgauben sind bis maximal 3,00 m Breite zulassiy. Sie durfen in der
Summe der Eirizelbreiten, bezogen auf die jeweilige Dachfliche, héchstens
40 % der Hauptfirstiange betragen und diirffen vom Giebel einen Abstand von
1,50 m nicht Unterschreiten. Dachiibersténde sind far Dachaufbauten bis
maximal 20 cm zul&ssig.

7.5 Grundstiicksgestaltung

Sofern Mlltonnenplatze, Gerateboxen und dgl. nieht innerhalb der Gebaude
untergebracht werden sollen, sind'sie baulich zu gestaltenoder zu begrinen,

7.6 Grundstiickseinfriedungen

Mauern und Boschungen zu 6&ffentlichen Verkehrsflachen als Grund-
stlickseinfriedurigen (auch Natursteine, Wallsteine und dgl.j missen einen
Abstand von 50 emi von der Hinterkante des Verkehrsraumes haben und sind
zu begriinen. Zur StraBenverkshrsfléche hin orfentierie Einfriedungen sind
nur bis maximal 1,00 m Héhe zulassig. Diese Einfriedungen sind durch
laubtragende Pflanzen zubegriinen.

(o4 Geltungsbereich und Hinweise

8 Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
L F T T Grerize des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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g Hinweise und Darstellungen ohne Normcharakter (§ 1 Abs. 2 PlanzV)

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

g%
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Bebauungsplan Nr. 82 der Stadt Wipperfiirth ,,Von-Kettler-StraRe*
Begriindung

Anlass und Grundlagen

Der Ausschuss SUB der Stadt Wipperfiirth hat die Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes beschlossen, um ein zusatzliches Mehrfamilienhaus im Baublock Von-Kettler-
Strale, Karl-Graf-Strafte und Weststralle zu ermdéglichen. Weil von den geplanten
Baumalnahmen auch der Blockinnenbereich betroffen ist, kann der
§ 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Bereich) keine Anwendung finden. Die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes geman § 30 BauGB ist erforderlich.

Die Plangrundlage entspricht dem gegenwartigen Bestand, der durch aktuelle Ver-
messungen und Feldvergleiche erfasst wurde.

Ziel und Zweck der Planung

Der oben beschriebene Baublock ist mit Mehrfamilienhdusern in Tragerschaft der
GBW e.G. gebaut und soll durch die Planung nach innen abgerundet werden. Ziel ist
die Schaffung von glnstig finanzierbarem Mietwohnraum.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich westlich der Wipperfurther Innenstadt oberhalb des
Kélner Torplatzes. Es ist umgeben von weiteren Baugebieten, die ebenfalls
Uberwiegend durch Mietwohnungsbau gepragt sind.

Plangebietsgrenzen und Einbindung in das Umfeld sind der Ubersichtskarte und der
Planzeichnung zu entnehmen.

Die Grofke des Plangebietes betragt etwa 0,65 ha,

Vornutzung

Aufer der Blockrandbebauung befindet sich etwa in der Mitte des Plangebietes eine
Sammeltiefgarage mit ca. 25 Einstellplatzen, die an der Oberflaiche vornehmlich
durch Strauchpflanzungen begriint ist. Im sudlichen Bereich wird eine tberirdische
Sammelgarage durch eine private Zufahrt erschlossen. Die restlichen Flichen im
Plangebiet sind durch  Rasenflachen, vereinzelte Pflanzungen sowie
Wegeverbindungen zwischen den Hausern belegt.

Vorhandenes Planungsrecht und Herleitung aus dem Fldchennutzungsplan

Fur das Plangebiet existiert bisher weder ein gliltiger Bebauungsplan, noch ein Vor-
haben- und Erschliefungsplan des vorherigen Bauplanungsrechtes.
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Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Wipperfiirth stellt den Bereich als Flache
fir Wohnen dar.

Erlduterung der Planvorgaben

Gegenstand dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes einschlieRlich der erforderlichen ErschlieRungsanlagen.

Die vorhandene Blockrandbebauung wird planungsrechtlich im Bestand gesichert.
Ein zusatzliches Baufenster soll ein weiteres Mehrfamilienhaus aufnehmen.

Die vorhandene Griinfliche Uber der Tiefgarage soll durch die Festsetzung einer
Bindung nachhaltig gesichert werden.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Bebauungsplangebietes werden als Aligemeine Wohngebiete
geméal § 4 BauNVO ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht den umliegenden
Baugebieten.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten des § 4 BauNVO sollen in diesem
Fall nur eingeschrankt erlaubt sein, da sie entweder zu fldchenintensiv oder in den in
zumutbarer Entfemung befindlichen Gewerbegebieten in Wipperfarth unterzubringen
sind.

Stellplatze und Garagen

Die vorhandene Tiefgarage, die in der Planzeichnung als Nebenanlage mit der
Zweckbestimmung Tiefgarage Tgal ausgewiesen wird, nimmt einen GroRteil der
nachzuweisenden Stellplatze sowie der Besucherstellflachen auf. Sie soll in siidlicher
Richtung erweitert werden (Tga2), wobei das neue Baufenster teilweise mit
einbezogen wird. Zusammen mit den als Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Stellflachen ausgewiesenen Stellplatze im Bereich der Privatstralle soll so Ersatz fur
die wegfallende (ebenerdige) Sammelgarage geschaffen und der durch die
Neubebauung entstehende Stellplatzbedarf befriedigt werden.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksbereiche

Die in diesem Bebauungsplan vorgenommene Festsetzung von Baufenstern (von
Baugrenzen umfahrene Flachen) sichert in erster Linie den Bestand. Dabei wird ein
geringflgig groéleres Mal zugestanden, um far zukinftig eventuell erforderliche
Neubaumalnahmen an gleicher Stelle einen zeitgemalen Rahmen vorzugeben.

Fiur das neue Baufenster wird das Mal an der umgehenden Bebauung bzw. dem
noch zur Verfligung stehenden Raum ausgerichtet. Dabei wird dem aufgelockerten
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Charakter des Baublocks Rechnung getragen. Die Mindestgrenzabstinde der
Landes-Bauordnung (LBauO) NW konnen eingehalten bzw. tUberschritten werden.
Die Sicherheitsanforderungen sind erfilit.

Die festgesetzten Geb&udehohen sowie die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
sichern das Einfligen des neuen Baukdrpers in den Bestand. Die Festsetzung zweier
Vollgeschosse zuzlglich eines zurlickgesetzten Staffelgeschoss beriicksichtigt die
Lage im Blockinnenbereich und soll eine zu starke Dominanz des Baukérpers
entgegenwirken.

Um den aufgelockerten Charakter zu erhalten und die entstehende ErschlieRBungslast
(besonders die Flachen fur den ruhenden Verkehr) in etwa in der bestehenden
Grolenordnung zu belassen, wird die Anzahl der Wohnungen im neuen
Wohngebéude entsprechend der vorgesehenen Nutzung (Mehrfamilienhduser)
angemessen begrenzt. Nur so ist sichergestellt, dass die Anzahl sowohl privater wie
auch offentlicher Stellplatze im StraBenraum dem beabsichtigten Siedlungscharakter
entsprechen.

Verkehrsflichen

Fur die Erschliefung des neuen Baufensters im Blockinnenbereich ist der Ausbau
der bestehenden Zufahrt in das Blockinnere vorgesehen. Da sie keine &ffentliche
Erschliefungsaufgabe Ubernimmt und sich auf privatem Grund befindet, wird eine
Privatstralle ausgewiesen.

Der Einmindungsbereich ist so dimensioniert, dass z.B. Mullfahrzeuge bei der
Einfahrt in das Plangebiet und beim Zurlicksetzen in die Von-Ketteler-Stralke die
StraRenmitte nicht Uberqueren missen.

Umweltbelange

Die vorhandene Begrunung der Tiefgaragen-Abdeckung wird mit einer Erhaltungs-
Bindung planungsrechtlich gesichert. Fur die Erweiterung ist eine gleichartige
Bepflanzung fir die nicht unter dem neuen Baufenster gelegen Bereiche verbindlich
festgesetzt. Zwischen Baufenster und der Flache fur Anpflanzungen kann ein 2,5 m
tiefer Streifen z.B. fur Hauszugénge genutzt werden.

Vorgesehene Baumafnahmen fiur das zusatzliche Mehrfamilienhaus und die private
Zufahrt werden zum Teil auf den bereits versiegelten Flachen der bestehenden
Zufahrt sowie der (oberirdischen) Sammelgarage und deren Aufstelifiachen erfolgen.
Diese Sammelgarage mit ihren Aufstellbereichen fallt kiinftig weg. Damit wird der
Blockinnenbereich von Verkehrslarm entlastet und zusé&tzliche Bodenversiegelung
minimiert.

Die Flache fur das neue Baufenster wird zur Zeit als Zierrasenflache genutzt. Dem
steht die Neuanpflanzung auf den nicht 0Oberbauten Bereichen der
Tiefgaragenerweiterung und die Entsiegelung im Bereich der (oberirdischen)
Sammelgarage gegenuber.
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Gestalterische Festsetzungen

Die Gestaltungsvorschriften gemal § 86 BauO NW sollen das &dulere Erschei-
nungsbhild der Baugebiete den orttypischen Bauformen und den angrenzenden
Siedlungsbereichen anpassen.

Planauswirkung

Flachenbilanz

Insgesamt werden ca. 6.500 m*> Wohnbaufliche ausgewiesen. Das Bruttobauland
reduziert sich durch die innere Erschliebung der Wohngebiete (Tiefgarage und
Privatstrafte) um etwa 1.050 m”. Bei Berlicksichtigung der Grundflachenzah! von 0,4
und der Gréfie der festgesetzten Baufenster entspricht dies einer reinen Bauflache
von etwa 2.200 m® Ein Bauplatz ist noch unbebaut.

Bodenordnung
Mafnahmen zur Bodenordnung vor der Planrealisierung sind nicht erforderlich, da
sich alle Flachen des Plangebietes im Besitz eines Eigentiimers befinden.

Kosten
Die Kosten der Planrealisierung werden durch einen stédtebaulichen Vertrag dem
Eigentlmer bzw. einem Vorhabentrager {iberantwortet.

Wipperfirth, den

Guido Forsting
-Blrgermeister-



