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Textliche Festsetzungen
und Erlauterung der verwendeten Planzeichen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

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

Zulassig sind gema § 4 BauNVO:

1. Wohngebaude,

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

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind geman § 4 (2) BauNVO:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungswesens,

2. Anlagen fir Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe und

4. Tankstellen.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Garagen und Carports (liberdachte Stellplatze) auch aufer-
halb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nur bis zu der Tiefe der von der
Straflenbegrenzungslinie aus betrachtet hinteren Baugrenze und nur fiir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf. Bei Grundsticken mit einer mindestens zweiseitigen Erschlieung
gilt dies nur an der Seite mit dem geringeren Abstand zwischen Stral3enbegrenzungslinie und
Baugrenze.

Stellplatze sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen bis zu einer Tiefe von 6 m von der
StraRenbegrenzungslinie aus gemessen zulassig.

Vor der Garage muss (zur Straf3e) eine Aufstellfliche von mindestens 5 m Tiefe eingerichtet werden.

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

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, 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 flr die der fernmeldetechnischen ErschlieRung dienenden Nebenanlagen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen haben
ausschlieBlich einen der Wohn-/ Wohngartenfunktion dienenden Charakter aufzuweisen. Sie haben
sich optisch-raumlich unterzuordnen und diirfen der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen.

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

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB, Abschnitt 2 BauNVO)

Als Mafe der baulichen Nutzung gelten gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO:

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die zulassige maximale Hohe baulicher Anlagen ist gemal der Eintragungen in Planzeichnung und
Nutzungsschablone festgesetzt in Metern (m) iber der Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden (FFB
EG) des Gebaudes und als Firsthéhe.

Als Firsthohe gilt die Oberkante der Schnittlinie der Dachflachen.

Bezugshdhe ist die Oberkante Stralenbelag gemessen mittig vor dem Gebaude und 50 cm hinter
der Stral’enbegrenzung (Kantstein).

Grundflachenzahl (§19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl von 0,4 GRZ wird als Obergrenze festgeschrieben.
Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude wird auf 2 Wohneinheiten (WE) festge-
schrieben.

Gebaudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Firstlinien parallel zu den Langsseiten des Hauptgebau-
des auszurichten (Traufstandigkeit).
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Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Wohngebaude mit mehr als einem Vollgeschoss sind nicht zulassig.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Abschnitt 3
BauNVO)

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand.

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Gemal § 23 Abs. 3 Satze 2 und 3 BauNVO ist ein Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze
um hochstens 0,50 m zulassig.

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

offentliche StralRenverkehrsflache
StralRenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als verkehrliche Mischflache
FulR-und Radweg

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

Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitatsversorgung (Transforma-
toren) (§ 9Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Hauszufihrungen und andere Ortsanschlusskabellinien auf 6ffentlichen und privaten Flachen sind
in unterirdischer Bauweise auszuflihren (§ 9Abs. 1 Nr. 13 BauGB.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die gemaR Planeinschrieb gekennzeichnete Flache ist mit Leitungsrechten zu Gunsten der
Leitungsbetreiber zu belasten.

Die Flache ist von tiefwurzelnden Gehdlzen freizuhalten.

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

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Fladchen fiir die Landwirtschaft und Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)
Flache fir Wald

Flache fir die Landwirtschaft

MaRnahmen und Flachen 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)

Vermeidung von Eingriffen
Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten zwei Solitarbdume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Minderung von Eingriffen
Oberflachenbefestigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Oberflachenbefestigungen herzu-
stellen, z. B. als breitfugiges Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammerstein, Kies.

Grundstiicksgestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die nicht iberbauten Grundsticksflachen in dem Baugebiet WA sind gartnerisch zu gestalten.
Umgang mit Boden (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden (Mutterboden) ist zu sichern, ordnungsgeman zwischenzulagern und innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wiederzuverwenden.
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Anpflanzen von Badumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die gesondert gekennzeichneten offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin
sind dicht mit kleinwtichsigen oder bodendeckenden Strauchern der nachstehenden Pflanzliste und
in den dort angegebenen Qualitaten zu bepflanzen. Zusatzlich sind 18 Stralenbaumhochstamme
der unten angegebenen Arten und Pflanzqualitaten in den Griinflachen zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind die StraRenbaume gleichartig zu ersetzen.

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

Kompensation von Eingriffen
KompensationsmafRnahme K1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Kennziffer K1 sind gemaf der Vorgaben des Landschaftspflegerischen Fach-
beitrags Obstwiesen unter Verwendung der Arten und Qualitdten der Pflanzliste anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Bestand (zwei Solitarbaume) ist hierin einzubeziehen.
Abgange sind unaufgefordert zu ersetzen.

KompensationsmaRnahme K2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Kennziffer K2 ist gemafl der Vorgaben des Landschaftspflegerischen Fach-
beitrags eine dichte landschaftsgerechte Strauchhecke unter Verwendung der Arten und Qualitaten
der Pflanzliste anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind unaufgefordert zu
ersetzen.

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

Gestaltungsfestsetzungen (§ 86 BauO NW)
Dachgestaltung

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

Begrinte Dacher sind allgemein zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.
Dachneigung

Die Dachneigung muss mindestens 35° und darf maximal 48° betragen. Ungleiche Neigungen der
Satteldachseiten sind unzuldssig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf maximal der Halfte der Trauflange zulassig. Sie
muissen von der Aulienseite der giebelseitigen Wand mindestens 1,50 m entfernt liegen. Dach-
aufbauten und Dacheinschnitte fir Spitzbodenraume oberhalb der Kehlbalkenlage sind unzulassig.

Grundstiicksgestaltung

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

Trennwande

Gartenseitige Trennwénde zwischen Terrassen bei Doppelhdusern sind bis zu einer Héhe von maxi-
mal 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.

Grundstiickseinfriedungen

Zaune und Mauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Grundstickseinfriedungen nicht zulas-
sig. Natlrliche Bdschungen (auch Natursteine, Wallsteine und dgl.) missen einen Abstand von
50 cm von der Hinterkante des Verkehrsraums haben und sind zu begriinen. Einfriedungen zu
offentlichen Verkehrsflachen sind aus heimischen Heckenpflanzen vorzunehmen. Drahtzaune in
Verbindung mit Hecken bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m sind zugelassen.

Bodenauftrag - Bodenabtrag

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Abtragungen und Auftrage von Boden flir Béschungen unter
Beachtung von Ziffer 9.2 jeweils maximal bis zu 1,00 m Uber/unter Gelande allgemein zulassig. Im
Bereich der seitlichen Gebaudeabstandsflachen kann maximal im Verhéltnis 1:1,5 ab- und aufge-
boscht werden. Stiitzmauern aus Naturstein / Wallstein und dgl. sind in den seitlichen Gebaude-
abstandsflachen bis zu einer Héhe von 1,00 m und einer Neigung bis 70° zulassig und sind zu
begriinen.
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Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

alle Hochstamm-Obstsorten aus dem Anhang 6.2 des
Landschaftsplanes Nr. 6 Wipperfiirth / Oberbergischer

Baumanns Renette
Geheimrat Dr. Oldenburg

Graue Franzosische Renette und Graue Herbstrenette

Jakob Lebel

Krtigers Dickstiel
Riesenboiken
Rheinische Schaftsnase
Schoner a. Nordhausen
Zuccalmaglios Renette
Doppelte Phillipps

Gute Graue

Neue Poiteau
Pastorenbirne

GroRe Prinzessin
Hedelfinger Riesen
Regina

Bihler Frihzwetsche
Ontariopflaume

The Czar
Nancymirabelle

mmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
12 Hinweise und Darstellungen ohne Normcharakter (§ 1 Abs. 2 PlanzV)
Gemal §§ 15 und 16 DSchG NW ist sicherzustellen, dass die Gemeinde als Untere Denkmal-
behdrde oder der LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland bei arch&ologischen Funden
unverzuglich informiert wird. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung der zustdndigen Behoérde ist flir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.
13 Pflanzlisten (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25a BauGB)
Straucher (zu K2) Obstbaume (zu K1)
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum ,Schmidt')
Feld-Rose (Rosa arvensis)
Hasel (Corylus avellana) Kreis, u. a.:
Weilldorn (Crataegus monogyna) Baumchesapfel
Schneeball (Viburnum opulus) Boskoop (Schoner/Roter)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Hundsrose (Rosa canina) (Rabau)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Kaiser Wilhelm
Hartriegel (Cornus alba) Ontario
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) Rheinischer Krummstiel
Roter Holunder (Sambucus racemosa) Roter Bellefleur
Winterrambur
Pflanzqualitéat: Str., 2-3 x v, 60-100 cm h Clapps Liebling
(bei Kleinstrauchern den Arten entsprechend Gellerts Butterbirne
niedriger) Gute Luise
Pflanzabstand: je 5 m® ein Strauch Kostliche von Charneux
Buttners Rote Knorpel
StraBenbaume (zu 9.2) Donissens Gelbe Knorpel
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Schneider Spate Knorpel
Feldahorn (Acer campestre) Schattenmorelle
Wildkirsche (Prunus avium) Hauszwetsche
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Viktoriapflaume
Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata‘) Graf Althanns Reneklode
GrofRe Griine Reneclode
Pflanzqualitat: Hei., 2-3 x v, 150-175 cm h, oder vergleich-
bar (Acer campestre und Carpinus: IHei.) Pflanzqualitat: Hochstamm, StU 8-10
Pflanzabstand: alle laufende 10 m ein Baum Pflanzabstand: je 90 m® ein Baum
Kleinstraucher und Bodendecker (zu 9.2)
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum ,Schmidt') Feld-Rose (Rosa arvensis)
Hundsrose (Rosa canina) Farber-Ginster (Genista tinctoria ['Plena'])
Erika (Erica carnea i. S.) Bodendecker-Rosen (var. I. S.)
Pflanzqualitat: mind. 1 x v, mit Topfballen o. im Container Pflanzabstand: ca. 1,5x 1,56 m,i. V.
VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Einleitungsbeschluss wurde vom Stadtrat gefasstam __.

Wipperfiirth, den

2 Die von der Planung betroffenen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom __._

(Burgermeister)

Planung beteiligt worden.

Wipperfiirth, den

(Burgermeister)
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3 Die éffentliche Unterrichtung gemaf § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches hat vom __._ .20__ bis
__.__.20__ stattgefunden. Die zugehdrige Bekanntmachung erfolgte am __.__.20___

Wipperfirth, den (Birgermeister)

4 Die offentliche Auslegung ist ortstiblich bekannt gemachtwordenam_._ .2016.

Wipperfiirth, den (Blrgermeister)

5 Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches hat vom __.__.2016 bis
__-__.2016 stattgefunden.

Wipperfiirth, den (Burgermeister)

6 Der Stadtrat hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
am__._ .2016 gepruft und entschieden.

Wipperfurth, den (Burgermeister)

7 Der Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung und Textteil ist gemaf § 10 des Baugesetz-buches

vom Stadtrat in seiner Sitzungam __ . .2016 als Satzung beschlossen worden. Die Begriindung ist mit
Beschluss vom __._.2016 vom Stadtrat gebilligt.
Wipperfirth, den (Burgermeister)

8 Die éffentliche Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches istam . .201_
ortsiiblich erfolgt.
Die Satzungistam__._ .201_in Kraft getreten.
Wipperfiirth, den (Burgermeister)

9 Geometrische Festlegung
Es wird bescheinigt, dass die Festsetzungen der stadtebaulichen Planung geometrisch eindeutig sind.

Dormagen, den (Dipl.-Geogr. Birgit-Sabine Bernardi, PLANWerk)

10 Planunterlagen/Katasternachweis
Bestand angefertigt nach amtlichen Unterlagen und O&rtlicher Aufmessung durch

Es wird bescheinigt, dall die Darstellung des gegenwartigen Zustandes richtig ist und mit dem Nachweis
des Liegenschaftskatasters libereinstimmt.

Wipperfirth, den ( , Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur (ObVi))
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RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Bebauungsplan ist aufgestellt nach folgenden Vorschriften:

§ 1 ff des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses
gultigen Fassung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. 1S. 132) inder zur Zeit des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

8§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV. NW. S. 666) in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung

Verordnung Uber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungsverordnung -
BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV NRW S.516)

Zu diesem Bebauungsplan gehért eine Begrindung mit Umweltbericht sowie ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag.
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NUTZUNGSSCHABLONE

Baugebietsbezeichnung

Zahl der Vollgeschosse
Bauweise

Grundflachenzahl

Dachneigung

Anzahl der Wohn-
einheiten je Gebaude

Max. Hohe Erdgeschoss-
fuBboden in m U. Bezugspunkt
Max. Firsthohe in m. Gber
Bezugspunkt
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