Bebauungsplan Nr.54 ,,WischhausstraRe Il. Bauabschnitt

STAND 05.10.2022

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rot= Anderungen ggii. der Planung vor 2022
Grin = Ergebnisse aus dem UPA 13.06.2022
Blau = Beschluss UPA 18.10.2022

gem. § 9 BauGB und BauNVO

2.1

2.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (56 - 10) BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 u. (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen

Die Firsthohe darf die Hohe von 9,50 m in WA 1 bzw. max. 11,00 m in WA 2 und WA 3 und die
Traufhéhe darf die Hohe von max. 6,50 m nicht Gberschreiten. Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt
der AuRenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit der Oberkante Dachhaut.

Bezugspunkt fur die Héhenfestsetzungen ist die mittlere Héhe der Oberkante der
ErschlieBungsstralRe (StralRenachse) angrenzend an das jeweilige Grundstlick.

Grundflachenzahl

Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der hchstzulassigen GRZ fiir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndeoberflache ist bis zu 50% zulassig, wenn diese Flache mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,3 gestaltet wird.

3.1

3.2

FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports i. S. d. § 12 BauNVO sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache und im seitlichen Grenzabstand gemaf BauO NRW zulassig.

Sie kénnen auch im Vorgarten auRerhalb der Uberbaubaren (Bereich zwischen der
Grundstticksgrenze und der Baugrenze) zugelassen werden, wenn lediglich eine Zufahrt zum
Grundsttick angelegt wird (keine Senkrechtstellplatze) bzw. zwei Zufahrten bei mehr als 4
baurechtlichen notwendigen Stellplatzen.

Stellplatze, Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind mit ihrer Langsseite im
Abstand von mindestens 0,50 m von der Strallenbegrenzungslinie zulassig und mit Baumen,
Strauchern und Klettergewachsen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.



3.3 Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der tiberbaubaren Flache zulassig.
4. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

4.1 Je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaushalfte) sind in den mit WA 1 gekennzeichneten
Flachen maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

4.2 In den mit WA 2 gekennzeichneten Flachen sind bis zu 4 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

4.3.1 Inden mit WA 3 gekennzeichneten Flachen sind bis zu 6 Wohneinheiten je Einzelhaus zuléssig.

5. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

5.1 Je angefangener 300 m? privater Grundstlicksflache ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum in
der nachfolgenden Qualitat zu pflanzen.

Mindestqualitat fir Neu- und Ersatzanpflanzungen
e Laubbaume fir Hausgarten: H, 3 x v, StU 12 - 14 cm
° Obstbaume (Hochstdmme): H, 2 x v, StU 8 - 10 cm

Der Eigentimer hat den nattrlichen Ausfall des Bestandes durch Neuanpflanzungen mit
gleichartigen Gehdlzen zu ersetzen.

52 Je vier Stellplatze in der offentlichen Verkehrsflache und je flnf Stellplatze auf den privaten
Grundstucken ist ein standortgerechter Laubbaum in der nachfolgenden Qualitat zu pflanzen.

Mindestqualitat fur Neu- und Ersatzanpflanzungen
° Strallenbaume bzw. Baume im Stellplatzbereich: H, 3 x v, StU 14 - 16 cm

6. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)
6.1 Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Strafienverkehr entlang der WischhausstraRe und

K 34 Lienener Damm werden bei einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen,
die nicht nur zum vortbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, unterschiedliche
Anforderungen an die Schallddmmung von AuRRenbauteilen gestellt.

Die betroffenen Fassaden der Wohnbebauung sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gegeniiber AuRenlarm
werden in der DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die vorhandenen
oder zu erwartenden ,maf3geblichen Auf3enlarmpegel“ zuzuordnen sind. Fir Au3enbauteile von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen (mit Ausnahme von Kichen, Badern und Hausarbeitsraumen)
sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschalldammung
einzuhalten:



Larmpegelbereich Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR R'w, res. gemaR Tabelle 8 der DIN 4109
fiir die AuBenbeauteile von
B Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Biirordumen oder dhnliches
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen
I 30dB 30dB
i 35dB 30dB
v 40 dB 35dB
Vv 45dB 40dB

Die Berechnung des resultierenden Schallddmmales R'w.res hat nach der DIN 4109 zu erfolgen.
Bei der Anordnung von Liftungseinrichtungen/ Rolladenkasten ist deren Schalldammalf bei der
Berechnung des resultierenden Schallddmmafes R'w.res zu bertcksichtigen.

In den Bereichen, in denen der Immissionspegel nachts bei 50 dB(A) und héher liegt, ist fiir
Schlafraume eine fensterunabhangige (mechanische) Liiftungseinrichtung (Wandteil) den
vorzusehen. Diese Luftungseinrichtungen sind so zu dimensionieren, dass die resultierende
Schalldammung der gesamten AulRenfassade (Fenster, Liftungseinrichtung, Wandteil) den
Vorgaben entspricht.

In den Bereichen, in denen die Orientierungswerte fur den Tageszeitraum in den Freibereichen
Uberschritten werden, sind bei Neubauten die Terrassen in den Schallschatten des Gebaudes
(larmabgewandte Seite) anzuordnen.

7. FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN
UND STRAUCHERN
(gem. § 9 (1) Nr. 25 a/b BauGB)

71 Die Griinsubstanzen der mit einem Erhaltungsgebot belegten Flachen sind dauerhaft zu erhalten.
Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen bodenstandigen Gehdlzen zu ersetzen.

FESTSETZUNGEN

gem. § 86 BauO NW i.V.m. § 9 (4) BauGB

AUSSENWANDFLACHEN
Bei Doppelhausern ist je Baukérper ein in Form, Farbe und Oberflachengestaltung einheitliches
Material zu verwenden.

DACH

Die Dacher der Hauptbaukérper sind mit der in der Planzeichnung festgesetzten Neigung zulssig.
Eine Unterschreitung der festgesetzten Dachneigung auf bis zu mindestens 15° kann in den mit
WA 1 gekennzeichneten Flachen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Traufhdhe
mindestens 5,50 m betragt.

Eine Unterschreitung der festgesetzten Dachneigung auf bis zu 0° darf erfolgen, wenn die
dauerhafte Gestaltung des Daches in Form eines Griindaches erfolgt. (Substratauflage mindestens
8 cm, Aufbau gemaR der gangigen Richtlinie).

Doppelhauser sind mit derselben Dachneigung auszufiihren. Je Doppelhausbaukérper ist das
gleiche Material zu verwenden.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Firstrichtungen sind bindend. Als Firstrichtung versteht sich
die langere Mittelachse des Hauptkorpers.



Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nur bei Sattel- oder Walmdachern mit einer Dachneigung
von mindestens 35° und lediglich in einer Breite von maximal 2/3 der entsprechenden Trauflange
zuldssig. Die breiteste Stelle der Gaube muss mindestens 1,00 m vom Ortgang bzw. 1,25 m von der
gemeinsamen Grenze bei einem Doppelhaus entfernt sein. Schleppgauben diirfen friihestens zwei
Pfannenreihen unterhalb des Firstes bzw. oberhalb der Traufe ansetzen. Doppelfirste (parallele
Firstanordnung mit einem Héhenversatz von weniger als 0,50 m Héhe) sind sowohl bei
Einzelhausern als auch bei Doppelhausern unzulassig.

Nebenanlagen, Carports, Garagen mit einer Dachneigung von 0 — 15° sind mit einer
Dachbegriinung zu versehen (Substratauflage mindestens 8 cm, Aufbau gemaf der gangigen
Richtlinie).

VORGARTEN / EINFRIEDIGUNGEN

Der Bereich zwischen der tUberbaubaren Grundstiicksflache, der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie
dem seitlichen Nachbargrundstuck ist der Vorgarten. Bei einer Einfriedung des Vorgartenbereichs
sind ausschlieRlich Schnitthecken aus bodenstandigen Laubgehodlzen, Trockenmauern aus
Naturstein oder Holzzaune zulassig. Sonstige Zaune sind nur in Kombination mit einer Anpflanzung
mit Schnitthecken aus bodenstandigen Laubgehdélzen mit einer Maximalhéhe von 1,00 m zulassig,
wobei die Zaunanlage hinter der Hecke (aus Sicht der Stral3e) anzuordnen ist. Mauern,
Mauerpfeiler und Gabionen sind nicht zuldssig. Sichtschutzbespannungen in Zaunen jeglicher Art
sind unzulassig.

Die privaten Grundstiicksgrenzen sind mit bodenstandigen Laubgehdlzen oder Schnitthecken bis
max. 2,00 m Hohe einzugriinen. Zaune sind nur in Verbindung mit diesen bis zu einer maximalen
Hohe von 2,00 m zulassig. Im Bereich der gemeinsamen Grenze eines Doppelhauses ist im
ruckwartigen Gartenbereich zuséatzlich eine maximal 2,00 m hohe und 4,00 m lange, gemeinsame
Grenzmauer oder Zaunanlage zulassig.

Ausnahmsweise sind Sichtblenden bis 2,00 m Hohe entlang offentlicher Grenzen flr Std- oder
Westgarten hinter der Anpflanzung (s.o. aus Sicht der Stral3e) zulassig, wenn-das-Grundstick-von

HINWEISE

1.

DENKMALSCHUTZ

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Ostbevern und dem
LWL — Archaologie fur Westfalen, Minster unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSCHG NRW).

Der LWL-Archaologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische Untersuchungen
durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind flir die Dauer der
Untersuchungen freizuhalten.

KAMPFMITTEL
Bodeneingreifende Bauarbeiten sollten mit gebotener Vorsicht erfolgen, da ein
Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann.



EINSICHTNAHME UNTERLAGEN

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird — z.B.
DIN-Normen (DIN 4109) / VDI-Richtlinien — kénnen diese im Rathaus der Gemeinde Ostbevern, Am
Rathaus 1, 48346 Ostbevern, Zimmer Nr. 2.20 innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.

ARTENSCHUTZ
Gemal § 39 (5) BNatSchG sind Gehdlzrodungen nur auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von
Voégeln, d.h. nicht in der Zeit vom 01.03. - 30.09. durchzufiihren.

MUTTERBODEN

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

BAUGRUNDVERHALTNISSE:

Es ist zu vermuten, dass der Grundwasserspiegel im Plangebiet nahe der Gelandeoberflache
ansteht und die Bdden geringe Anteile von humosem Material enthalten. Ggf. werden bei
Bauwerksgriindungen besondere bauliche MaRnahmen erforderlich. Die Bauvorschriften nach DIN
sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes NRW sind zu beachten.

Baumaterialien

Bei der Gestaltung und Bebauung der Grundstiicke sollten moglichst folgende Hinweise
(Empfehlung) beachtet werden, um eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung im
Bebauungsplangebiet zu erreichen.

Baumaterialien:

kein Tropenholz Verwendung heimischer und europaischer Holzarten

Holzschutz (auf3en u. innen) Vorrang fir konstruktiven Holzschutz vor Einsatz von
Holzschutzmitteln; keine I6semittelhaltigen Holzschutzmittel;
keine teerdlhaltigen Holzschutzmittel; keine wasserldslichen
Holzschutzmittel mit Fluorsalzen; keine chemischen
Holzschutzmittel in Innenraumen

Bodenbelage keine mit Permethrin behandelte Teppichbdden bzw.
Bodenbelags-Alternativen aus Linoleum, Kork, Holz
(Parkett, Dielen), Stein

Lacke keine Nitrolacke oder Kunstharz- und Alkydharzlacke
Kleber kein Kleber mit hohem organischen Lésemittelanteil (>5%)
PVC keine Bodenbelage und Tapeten aus PVC

Holz-Fenster aus europaischen Holzarten statt Kunststoff-
Fenster aus PVC



Formaldehyd keine formaldehydhaltige Baustoffe oberhalb zulassiger
Grenzwerte (insbesondere keine kunstharzgebundenen
Spanplatten)

FCKW keine Bau- und Dammstoffe, die mit Fluor-Chlor-Kohlen-
Wasserstoffen (FCKW) hergestellt sind (insbesondere keine
mit FCKW aufgeschaumten Kunststoff-Dammestoffe)

Isocyanat keine isocyanathaltige Damm- und Werkstoffe
(insbesondere keine Hartschaumplatten, Ortschaume,
Reaktionskleber und Spanplatten auf Polyurethan-Basis)

Glas- und Steinwolle etc. kein Einbau von Dammestoffen aus kinstlichen
mineralischen Fasern, bei denen die Dammung mit
Raumluft in direkter Verbindung steht

Blei keine Bleiverglasung, -verrohrung etc.

Kupfer keine Kupfermaterialien fir die
Niederschlagswasserbeseitigung

Glasfaserverstarkte Polyesterplatten  keine Verwendung bei Balkonbristungen und
Uberdachungen

Empfehlungen fir Anpflanzungen gem. Festsetzung Nr. 5
Geeignete kleine Laubbaume fiir Hausgarten (Hohe und Breite < 10 m)

Acer campestre Feldahorn
Crataegus monogyna "Stricta“ WeilRdorn (Sorte)
Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet" Rotdorn (Sorte)
Fraxinus ornus Blumenesche
Malus domestica Apfelkultursorten
Pyrus domestica Birnenkultursorten
Sorbus aria Mehlbirne

Geeignete mittelgroBe Baume fiir Hausgérten (Hohe 10 - 20 m)

Acer platanoides Spitzahorn in Sorten
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche

Geeignete Obstbdaume fiir Hausgarten (Hohe 10 - 20 m)

Malus domestica Apfelkultursorten
Pyrus domestica Birnenkultursorten
Prunus domestica Kirschen bzw. Pflaumen in Sorten



