ANLAGE 4

Hansestadt Wipperfiurth
Bebauungsplan Nr. 121 Rote Hohe

Textliche Festsetzungen

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet -
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsféhigen

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1),

» sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe (Nr. 2),

» Anlagen fir Verwaltungen (Nr. 3),

* Gartenbaubetriebe (Nr. 4) sowie

» Tankstellen (Nr. 5)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit ausgeschlossen. (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGBi. V. m. §§ 16 und 18 BauNVO)

2.1 Die zeichnerisch festgesetzte Firsthéhe ist an der Oberkante des Firstes zu messen.
(§ 18 Abs. 1 BauNVO)

2.2  Als unterer Bezugspunkt fur die Firsthéhe gilt der Schnittpunkt zwischen der lotrech-
ten Verlangerung der Gebaudemitte mit der bereits ausgebauten Stra3e ,Rote Hohe®
bzw. mit der in der Planzeichnung festgesetzten H6henlage der StraBengradiente
(StraBenachse) der PlanstraBe. Die Hohenlage dieses Punktes ist im Bereich der
PlanstraBe durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten StraBenhéhen
zu ermitteln. FUr Eckgrundstlcke gilt die jeweils am nachsten zum Grundstiick gele-
gene StraBenhdhe. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

2.3 Die festgesetzte Firsthdhe darf durch untergeordnete Bauteile und technische Anla-
gen (wie Antennen, Kamine, Luftungsanlagen, Oberlichter, Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie) sowie durch auBere Umwehrungen (wie Bristungen, Gelander) von
Dachterrassen um bis zu 1,5 m iiberschritten werden. Der Flachenanteil der Uber-
schreitungen je Dachflache darf insgesamt 30 % nicht Ubersteigen. Die Dachaufbau-
ten mdssen mit Ausnahme von Umwehrungen von Dachterrassen mindestens um
das Maf ihrer Héhe von der GebaudeauBenkante zurlicktreten. (§ 16 Abs. 6
BauNVO)

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

3.1 Die festgesetzten Baugrenzen darfen durch untergeordnete Bauteile (wie Erker, Vor-
dacher, Dachlberstédnde) und Balkone um bis zu 2,0 m Uberschritten werden, sofern
ihr Anteil an der Breite der jeweiligen AuBenwand insgesamt 1/3 nicht Uberschreitet.
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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Die Baugrenzen durfen durch nicht Gberdachte Terrassen um bis zu 4,0 m Uberschrit-
ten werden. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports und Garagen sind lediglich innerhalb des Bereichs zwischen
dem o&ffentlichen StraBenraum (PlanstraBe, Rote Hohe) und der hinteren Baugrenze
inkl. deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstiicksgrenze zulassig.

(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Carports missen zum o&ffentlichen StraBenraum hin einen vorderen
Grenzabstand von mindestens 5,0 m.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind hdchstens zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zul&ssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze inkl. Zufahrten sowie Zufahrten zu Garagen und Carports sind in einer
wasserdurchlassigen Bauweise (Okopflaster/ Sickerpflaster) herzustellen.

Nicht Gberbaute und nicht befestigte Grundstiicksflachen sind nach Abschluss der
Bauarbeiten gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als Grinflachen zu unterhalten.

Die Flachdacher von Garagen und Carports sind mindestens mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen. Es sind v.a. Graser, Sedum-Arten (Sedum-Sprossen-
ansaat) und heimische Wildkrauter zu verwenden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit der Bezeichnung ,LR" festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zu-

gunsten der Hansestadt Wipperflrth sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu belas-
ten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(geman § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Fassadengestaltung

Grelle oder reflektierende Oberflachen und Materialien sind nicht zulassig. Zuléssig

sind Putz, Holz, Schiefer und unglasierte Klinker. Andere Materialien sind bis zu 20 %
der gesamten Gebaudefassade des Hauptgebaudes zulassig.
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Vorgartengestaltung

Die Vorgarten sind je Grundstlick zu mindestens 50 % als Vegetationsflachen (z.B.
Rasen, Graser, Stauden, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung sind die Flachen zwischen dem Verkehrsraum
und der vorderen Baugrenze in der kompletten Breite des Grundstiicks.

Einfriedungen

Einfriedungen in Form von Z&unen sind nur zuldssig, wenn es sich um offene Zaune
handelt (d.h. keine Verwendung von Sichtschutzb&ndern u.&.) und diese mit Hecken
hinterpflanzt werden.

Einfriedungen entlang der Vorgarten durfen eine Hohe von 1,2 m nicht Gberschreiten.

In den anderen Bereichen durfen Einfriedungen eine Héhe von 2,0 m nicht Gber-
schreiten.

Miillstandorte

Standplatze fur Abfall- und Mullbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen ge-
gen Einsicht an drei Seiten abzuschirmen.

Dachform

Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform (geneigtes Dach) gilt nur far Haupt-
gebaude. Nebenanlagen, Garagen und Carports sind hiervon nicht betroffen.

HINWEISE
Denkmalschutz

GemanB §§ 15 und 16 DSchG NW ist sicherzustellen, dass die Hansestadt Wipper-
farth als Untere Denkmalbehérde oder der LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland bei archaologischen Funden unverziglich informiert wird. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung der zustandigen
Behorde ist fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittel

Sind bei der Durchfihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auBergewdhnliche
Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und das Ordnungsamt der Hansestadt Wipperfirth
und/ oder die Bezirksregierung Disseldorf — Staatlicher Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu verstandigen.

Der Erlass des Innenministeriums vom 21.01.1998 VC 3-5.115 und der Erlass des
Ministeriums fur Bauen und Wohnen vom 29.10.1997 Il A 3 - 100/85 zur Anwendung
der Nr. 16.122 W BauO NRW sind zu beachten.
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Artenschutz

Zeitbeschrankung Vegetationsrodungen
Eine Baufeldfreirdumung, Rodung der Gebusche und Entfernung von Vegetationsbe-
standen darf ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen.

Werden wahrend der Arbeiten Tiere angetroffen, die nicht selbstéandig flichten, mis-
sen die Arbeiten vorlaufig eingestellt werden. Die Tiere sind vor Fortsetzung der Ar-
beiten durch eine fachkundige Person zu bergen.

Fledermausfreundliches Lichtkonzept

Die Empfehlungen der Lichtleitlinie LAl von 2012 sollten Beachtung finden. Dies be-
deutet insbesondere:

An den neu zu bauenden Gebauden ist nach Mdglichkeit auf angeleuchtete Fassa-
den und nach oben strahlende Leuchtkdrper zu verzichten. Flr notwendige Beleuch-
tungen sollten ausschlieBlich nach unten gerichtete Leuchten mit geringem Streulicht-
effekt verwendet werden (d.h. Lichtkegel maximal 20° unter der Horizontalen). Auf die
lllumination von Baumen oder Hecken ist grundsétzlich zu verzichten.

Bodenschutz

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Mdoglichst groBBe Teile der Grundstiicksflache sollten - Gber die getroffenen Festset-
zungen hinausgehend - mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden. Tief bzw.
niedrig liegende Gebaudedffnungen sollten ausreichend gegen den Zutritt von Ober-
flachenwasser bei Starkregenereignissen geschitzt werden.

Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
Beziglich einzuhaltender Abstande zwischen Bepflanzungen und Versorgungsleitun-
gen ist das ,Merkblatt GUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) — Aus-
gabe 1989, insbesondere Abschnitt 3 zu berlcksichtigen.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

Die technischen Regelwerke (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die

in den Textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kdnnen im Planungsamt der
Hansestadt Wipperfarth, Marktplatz 15, 51688 Wipperflrth eingesehen werden.
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