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Bebauungsplan Nr. 39 ,,Gaulbach - Ost“
Stadt Wipperfurth
1. Anderung

Textliche Festsetzungen
und Erlauterung der verwendeten Planzeichen

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, Abschnitt 1 BauNVO)
11 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)1Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB,

Abschnitt 1 BauNVO)

Zulassig sind gemal § 4 BauNVO:
WA 1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

3. Anlagen furkirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuléssig sind im WA’ gemaR § 1 (9) BauNVO:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungswesens,

2. Anlagen fir Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe und

4. Tankstellen.

1.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Zulassig sind je nach Zweckbestimmung:

Gemeinnutzige Einrichtungen als Seniorenzentrum wie Seniorenwohnheime, Senioren-
G wohnungen, Kranken- und Altenpflegeeinrichtungen, Begegnungsstatten, Veranstaltungsraume,

zugeordnete Blros, Wohnungen, und Verwaltungseinrichtungen sowie Nebeneinrichtungen und
-anlagen,

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen als Beratungsstelle wie
n Begegnungsstatten, Versammlungs- und Veranstaltungsraume, Buros und Verwaltungs-
einrichtungen, zugeordnete Wohnungen sowie Nebeneinrichtungen und -anlagen.

1.3 Abgrenzung unterschiedlicher Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

-+—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Baugebiete

1.4 Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
St 1 Flache fur private Stellplatze

T + Flache flr Garagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA? und WA® sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze,
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) auch aufterhalb der Baufenster zulassig, jedoch nur
bis zur Tiefe der hinteren Baugrenze.
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Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB und § 14 BauNVO)
Flache fiir haustechnische Versorgungseinrichtungen

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

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen haben in
den Allgemeinen Wohngebieten ausschlielllich einen der Wohn-/ Wohngartenfunktion, in den
Flachen fir den Gemeinbedarf ausschlielllich einen der Grinanlagen-/Freiflachenfunktion
dienenden Charakter aufzuweisen. Sie haben sich optisch-raumlich unterzuordnen und dirfen der
Eigenart des jeweiligen Baugebietes nicht widersprechen.

Zulassig sind Gebaude bis 15 cbm Rauminhalt und 2,30 m Firsth6he ohne Aufenthaltsraume,
Aborte und Feuerstatten.

Nebenanlagen haben einen Mindestabstand von 3 m zur Uferoberkante des Gaulbaches einzu-
halten.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf GBF Seniorenzentrum’ sind haustechnische Anlagen
zur Aufbewahrung und Vorsortierung von Abféallen des Seniorenzentrums mit einer Grundflache von
bis zu 40 m* zul&ssig.

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

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

- Traufhdhe in Metern

- Oberkante derAttika in Metern

Die zulassige maximale Héhe baulicher Anlagen ist gemal der Eintragungen in Planzeichnung und
Nutzungsschablonen festgesetzt in Metern (m) Uber der Oberkante Erdgeschossfuboden (OK
EGF) des Gebaudes oder der Oberkante Erdgeschossfullboden des nachstgelegenen
Bestandsgebaudes.

Als Traufe gilt der Schnittpunkt der WandaulRenseite mit der Oberkante der Dachhaut.

GemaR § 16 Abs. 4 BauNVO gelten fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA? und WA® zusatzlich Min-
destwerte.

Furdas WA® wird zusétzlich die Oberkante ErdgeschossfuRboden auf 0,5 - 0,7 m Giber dem Gehweg
gegenluber dem Hauseingang festgeschrieben.

Grundflachenzahl (§19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl gemafR der Eintragungen in Planzeichnung und Nutzungsschablonen wird als
Obergrenze festgeschrieben.

Geschossflachenzahl (§20 Abs. 2 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl gemal der Eintragungen in Planzeichnung und Nutzungsschablonen
wird als Obergrenze festgeschrieben.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse gemal der Eintragungen in Planzeichnung und Nutzungsschablonen
wird als Obergrenze festgeschrieben.

Fir die Flacher fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Seniorenzentrum und dexr
Ordnungsziffern * -wrd “ ist zuséatzlich zur Zahl der Vollgeschosse He- ein zuriickgesetztes
Staffelgeschoss zulassig.
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25 Gebaudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
<«<——> Haupffirstrichtung
3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Abschnitt 3
BauNVO)
3.1 Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Gemal der Eintragungen in Planzeichnung und Nutzungsschablonen sind auf3er der offenen
0 b Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO als besondere Bauweise auch Baukorper tiber 50 m Lange

zulassig.

B\ Inden Allgemeinen Wohngebieten WA?, WA" und WA’ sind nur Einzel- oder Doppelhauser zuléssig,

3.2

-

i s | s s §

im WA?® nur das Einzelhaus.

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

Gemal} § 23 Abs. 3 Satze 2 und 3 BauNVO ist ein Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze
um hdchstens 0,30 m zuldssig.

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

StraRenbegrenzungslinie

offentliche StraRenverkehrsflache

offentliche Strallenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter
Bereich (verkehrliche Mischflache)

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als Rad- und FuBweg

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als FuRweg

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als 6ffentliche Parkflache

- Verkehrsflache mitbesonderer Zweckbestimmung als private Parkflache

Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs.1 Nrn. 12 und 13 BauGB)

Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Unterirdische Abwasserleitungen
Ortsanschlusskabellinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Hauszuflihrungen und andere Kabellinien auf 6ffentlichen und privaten Flachen sind in unter-
irdischer Bauweise auszufihren.

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

Die gemall Planeinschrieb gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu Gunsten der Leitungsbetreiber zu belasten. Eine Bebauung der Flachen mit
Hochbauten ist ebenso ausgeschlossen wie Anpflanzungen mit tiefwurzelnden Pflanzen.
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1.1

Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflache

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Die Anpflanzungen auf diesen Flachen durfen aus Grinden der Verkehrssicherheit eine
Wuchshdhe von 0,80 m nicht Gberschreiten; hochstdmmige Baume mit einem Kronenansatz von
mindestens 1,50 m sind zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

Oberflachenbefestigung

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

Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die als zu erhalten festgeschriebenen Einzelbdume (je ein Ahorn an der Brunsbachsmuhle und eine
Eiche am Sonnenweg) sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Der Bewuchs auf den gekennzeichneten Flachen fur die Erhaltung und zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des Gewasserrandstreifens gemaf
§ 90 aLWG istgemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang u. a.im Zuge von Bau- oder Reparaturmaflinahmen im Uferbereich sind gemaR § 9Abs. 25 a
BauGB Bachauengehdlze wie z. B. Erlen, Eschen und Weiden zu pflanzen.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind dichte Schnitthecken (mindestens 5 Pflanzen je laufendem Meter)
aus Hainbuche, Rotbuche, WeiRdorn oder Liguster zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgange sind unaufgefordert zu ersetzen.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen in den Baugebieten sind gartnerisch zu gestalten. Je
300 gm Grundstuicksflache ist mindestens ein Laubbaum 2. Ordnung wie z.B. Feldahorn, Wild-
kirsche, Wildapfel, Salweide, Vogelbeere oder Hainbuche anzupflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und beiAbgang zu ersetzen.

Bei allen Baumpflanzungen ist zu ungeschutzten Hausanschlussleitungen ein Sicherheitsabstand
von 2,50 m einzuhalten.

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

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

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflachen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. § 86 BauO NW
Gestaltungsfestsetzungen (§ 86 BauO NW)

Fassadengestaltung

Aulenwande sind als verputzte bzw. geschlammte Mauerwerksflachen in weil3 bis grau-weil}
zulassig. Verkleidungen mit Naturschiefer sind zulassig.

Die Verwendung von Holz im Farbton dunkelbraun ist zulassig. Bei Gebauden mit Satteldach ist
Holz auch in den Farbtonen grau bis schwarz zulassig.

Die Verwendung von Materialien mit glanzenden Oberflachen wie z. B. Keramikmaterialien sowie
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Werkstoffimitate aller Art wie z. B. Bitumenpappe ist nicht zulassig.
Dachgestaltung

Die Dacheindeckungsmaterialien sind ausschlie3lich in braunen, schwarzen, grauen oder anthrazit-
farbenen Farbabstufungen zu gestalten: zulassige Dachfarben sind RAL-Farbténe 6015, 6022,
7021, 8002, 8011, 8014, 8015, 8016, 8017, 8019, 8022, 8028, 9004, 9005 und 9017.
Ausnahmsweise kdnnen der RAL-Festsetzung entsprechende Farben zugelassen werden.

Begriinte Dacher sind allgemein zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.

Dachformen

Als Dachform in den Allgemeinen Wohngebieten WA', WA?, WA* und WA’ sowie der Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Beratungsstelle ist nur das Satteldach zul&ssig.

Als Dachform in dem Allgemeinen Wohngebiet WA ist nur das Walmdach zuldssig.

Als Dachformen fur die Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Seniorenzentrum

sind je nach Eintragung in Planzeichnung und Nutzungsschablone das Satteldach, das Pultdach
und/oder das Flachdach zulassig.

Ungleiche Neigungen der Satteldachseiten sind unzulassig.

Sonderformen wie Pultdacher sind als optisch untergeordnete Dachflachen zulassig. Flachdacher
sind begrint als begehbare Terrasse und fir Garagen, Carports und sonstige untergeordnete
bauliche Anlagen zulassig. Bei Garagen und Carports sind die Flachdacher zu begriinen.

Dachneigung

Die Dachneigung wird gemal Eintragung in Planzeichnung und Nutzungsschablonen fir
Satteldacher festgeschrieben.

Dachaufbauten

Dachaufbauten wie Zwerchhauser und Einzelgauben sind bis maximal 2,50 m Breite zulassig. Sie
durfen in der Summe der Einzelbreiten, bezogen auf die jeweilige Dachflache, hdchstens 40 % der
Einzelhausfirstlange betragen und durfen von Giebel und First einen Abstand von 2,00 m nicht
unterschreiten.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Dachterrassen

Dachterrassen haben einen Abstand von 2,50 m von der Vorderkante der stralRenseitigen Attika
einzuhalten. Absturzsicherungen wie Bristungen und dergleichen dirfen eine Héhe von 0,80 m,
Trenn-und Windschutzwande eine Hohe von 1,80 m nicht Uberschreiten.

Grundstiicksgestaltung

Sofern Mulltonnenplatze, Gerateboxen und dgl. nichtinnerhalb der Gebaude untergebracht werden,
sind sie baulich zu gestalten oder zu begrunen.

Grundstiickseinfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA' und den Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Seniorenzentrum sind Zaune und Mauern zu o6ffentlichen Verkehrsflachen als Grundsticksein-
friedungen nicht zulassig. Naturliche Béschungen (auch Natursteine, Wallsteine und dgl.) missen
einen Abstand von 50 cm von der Hinterkante des Verkehrsraumes haben und sind zu begriinen.
Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache sind aus heimischen Heckenpflanzen vorzunehmen.
Drahtzaune in Verbindung mit Hecken bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m sind zugelassen.

Trennwande

Gartenseitige Trennwande zwischen Terrassen bei Doppel- oder Reihenhausern sind bis zu einer
Hoéhe von 1,80 m (gemessen vom oberen Niveau) und einer Tiefe von 3,50 m ab Hinterkante
Gebaude als Hecken, in Holz oder dem Material der Hausfassade auszufiihren.

Wande sind zu begrinen.
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12 Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
EEEE  Grenze desraumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

13 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)
m( Umgrenzung des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes

D 1 Einzel-Baudenkmal mit der laufenden Nummer 145 der Denkmalliste der Stadt Wipperfiirth

14 Hinweise und Darstellungen ohne Normcharakter (§ 1 Abs. 2 PlanzV)

Teilbereiche des Plangebietes liegen innerhalb des Uberschwemmungsbereiches gemaR der
,Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes der
Wupper/Wipper zwischen Hickeswagen und Marienheide, der Honnige und des Gaulbaches im
Regierungsbezirk Koln“, Bezirksregierung Koln, - 54.2.12.1-Wu vom 01.02.2002. Mit
Uberschwemmungen und Uberflutungen im Plangebiet ist zu rechnen; geman § 31 a WHG besteht
die Verpflichtung, im Rahmen des Mdéglichen und Zumutbaren Vorkehrungen zum Schutz vor
Hochwasser und zur Minimierung eventueller Schaden zu ergreifen.

Die Bdden im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind potentiell setzungs-gefahrdet.
Entsprechende Baugrundvoruntersuchungen sind zu empfehlen.

Im Plangebiet befindet sich ein durch Auskofferung sanierter Altstandort mit der laufenden Nr. 364
des Altlast-Verdachtsflachenkatasters des Oberbergischen Kreises (EWK-Gelande / Brunsbachs-
mihle); das Vorhandensein von Restbelastungen kann nicht ausgeschlossen werden. Bau-
und/oder Umnutzungsmalfinahmen sind vorab mit der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Ober-
bergischen Kreis abzustimmen. Unmittelbar neben dem Plangebiet ist ein weiterer Altstandort (mit
der laufenden Nr. 366 - ehem. Wupper-Sieg-Gelande / Gaulbach) im Altlast-Verdachtsflachen-
kataster des Oberbergischen Kreises eingetragen; Einflisse auf den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Gemal §§ 15 und 16 DSchG NW ist sicherzustellen, dass die Gemeinde als Untere Denkmal-
behorde oder der LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland bei archaologischen Funden
unverzuglich informiert wird. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung der zustéandigen Behdrde ist fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.
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Inhalt der 1. Plandnderung

Ziffer | Kurzinhalt der Anderung

Anpassen des Baufensters an den Bestand (Eingangsbereich Block 1V)

Anpassen des Baufensters an den Bestand (Balkone Block 1V)

Anpassen des Baufensters an den Bestand (Uberdachter Verbindungsgang)

Streichen des Baufensters fur ein Staffelgeschoss und der Zulassigkeit eines Staffelgeschosses

Erweitern des Baufensters fiir bauliche Erweiterungen (Block Ill)

Erweitern des Baufensters fur bauliche Erweiterungen (Block I)

Erweitern des Baufensters fur bauliche Erweiterungen (Arztpraxen)

Umwidmen WA? zu GBF Seniorenwohnen

Regelung zur Zulassigkeit von Anlagen zur Abfallentsorgung

Bestimmung des Males flur das Vortreten vor die Baugrenze

anlagen GBF Seniorenwohnen

Ricknahme der Flache fir Entsorgungsanlagen zu Gunsten der Flache fur Gemeinschafts-

B 669 ®A B V® OO

Anpassen der Flachen fir Stellplatze an den Bestand

Die 1. Anderung bestehend aus Planzeichnung und Textteil ist gemaR § 10 des Baugesetzbuches vom
Stadtrat in seiner Sitzung am xx. xx. 2014 als Satzung beschlossen worden. Die Begriindung ist mit

Beschluss vom xx. xx. 2014 vom Stadtrat gebilligt.

Wipperflrth, den (Burgermeister)
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