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Textliche Festsetzungen, Zeichenerkldrungen und Hinweise

Abgrenzungen
gemiB § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von Bau- und sons-
tigen Gebieten :

gemal § 1 (4) und 16 (5) BauNvO

Art der baulichen Nutzung
gemiB § 9 {1) 1 BauGB

Reines Wohngebiet -WR -
gema § 3 BauNvO

Zulassig sind
1. Wohngebdude

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
geman § 3 (3) BauNVvO:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes.

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nenden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hinweis:

Aufgrund der vorliegenden Bodenverhaitnisse ist im gesamten Plangebiet mit hohen
Schichtwasserstdnden zu rechnen.
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Allgemeines Wohngebiet -WA -

gemai § 4 BauNVO

Zulassig sind
gemaf § 4 (2) BauNVvO:
1.  Wohngebaude

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

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

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
gemal § 4 (3) BauNVvO: -

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

3. Anlagen fur Verwaltungen,

Unzulsssig sind
gemaf § 1 (6) BauNVO die gemal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen: : '

1. Tankstellen.

2. Gartenbaubetriebe.
Hinweis:

Aufgrund der vorliegenden Bodenverhéitnisse ist im gesamten Plangebiet mit hohen
Schichtwasserstianden zu rechnen.

MaR der baulichen Nutzung
gemaB § 9 (1) 1 BauGB

2.1 Grundflchenzaht (GRZ)
gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl im WR und WA
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FH max.

175,00 m ii. N.N.

TH max.

168,0 m O.N.N
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2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
gemaf §§ 16, 17 und 20 BauNvO

zulsssige Geschossfldchenzahl im WR,

zulassige Geschossflachenzahi im WA,

2.3  Zahlder Vol_Igg;chosse im Sinne des § 2 (5) BauO NW
gemal §§ 16 und 20 (1) BauNVvO

Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze

2.4 Hohe baulicher Anlagen
gemal § 16 und 18 BauNVO

Bei der Berechnung der Hdhen baulicher Anfagen sind folgende Bezugspunkte mafige-
bend: '

Obere Bezugspunkfe:

. Oberkante der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern (FirsthGhe)
. Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut (TrauthShe)

Untere Bezugspunkte (fiir die Festlequng der Gebaudehthen im WR-Gebiet):

e Hohenpunkt der Oberkante Bordstein von der ffentlichen Verkehrsflache der
Cansteinstrale, der sich als Schnittpunkt aus der Verlangerung der (geloteten) Firstlinie
bzw. Trauflinie des geplanten Gebaudes mit dem vorgenannten Héhenpunkt ergibt.

im Allgemeinen Wohngebiet (WA):

Die Firsthéhe (FH) darf in keinem Punkt das maximal zuldssige Mal 175,0 m
0.N.N. '

Uberschreiten.

Die Traufhdhe (TH) darf in keinem Punkt das maximal zulassige Maf 168,0 m
0.N.N.

Oberschreiten.



14

im Reinen Wohngebiet (WR}

Die Firsthéhe (FH) darf in keinem Fall das maximal zul&ssige Ma3 10,5 m

FH max. 10,5m
tberschreiten.
TH max. 4,5m Die Traufhdhe (TH) darf bergseitig in keinem Fall das maximal zulassige MaR 4,5
m tberschreiten.
Hinweis:
Der nachfolgende Systemquerschnltt dient zur Eﬂauterung der festgesetzten First- und
Trauththenbegrenzung im WR-Gebiet.
Beispielhafter Systemschnitt durch ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen
-+ I, 30°-45°
TH = Traufhéhe
E T I L]
S FH = Firsththe
El ¥
B T
=
| v
.
3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
sowie die Stellung baulicher Anlagen
gemil § 9 (1) 2 BauGB
Bauweise
gemdanl § 22 BauNVO
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise (innerhalb der abweichenden Bauweise sind nur Gebaude

— Einzel- und Doppelh&user- mit einer maximalen La&nge von 20 m zuldssig)
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Stellung baulicher Anlagen
gemanl § 9 (1) BauGB

Hauptfirstrichtung

Baugrenze
gemal § 23 (3} BauNVO

Fliachen fiir Stellpldtze und Garagen

| gemil § 9 (1) 4 und 22 BauGB

Im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet sind Garagen, Gberdachte und nicht (berdachte
Stellplatze nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Ausnahmsweise kénnen Gberdachte und nicht Oberdachte Stellplstze, und Garagen an den
Giebelseiten der Gebaude auch auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen zugelas-
sen werden, wenn sie im baulichen Zusammenhang (angebaut) mit den zuléssigen Haupt-
gebduden errichtet werden.

Stellpldtze sind bis auf die festgesetzte Einschrankung im Bereich der Vorgartenflichen
(siehe hierzu Ziffer 9) unzulassig.

Flachen fir Gemeinschaftsstellplatzanlagen/ Gemeinschaftsgaragen
geman § 9 (1) 22 BauGB

Gemeinschaftssteliplatzanlage/Gemeinschaftsgaragen fir das jeweils durch A zugeordnete
Baufenster. Innerhalb der Flachen for Gemeinschaftsstellplatzanlagen / Gemeinschaftsga-
ragen sind offene Stellpldtze, Uberdachte Stellplatzanlagen (Carportanlagen) sowie Gara-
gen zuldssig.

Zur Befestigung der Grundstickszufahrten und offenen Stellplatze sind nur nicht vollstan-
dig bodenversiegelnde Materialien zulassig.

Verkehrsflichen
gemaB § 9 (1) 11 BauGB

Stralenbegrenzungslinie
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Offentliche Verkehrsflache
gemal § 9 (1) 11 BauGB

Anschlul anderer Flachen an die Verkehrsfiachen
geman § 9 (1) 11 BauGB

Bereich ohne Grundstlcksein- und Ausfahrten

Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
gemiB § 9 (1) 13 BauGB

Hinweisende Darstellung von vorhandenen und geplanten unterirdischen Ver- und Entsor-
gungsleitungen

Anmerkung:

Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur soweit dargestellt, wie sie
entweder zur Verstandlichkeit des Bebauungsplanes dienen oder wenn sich aus
der Lage der vorhandenen bzw. geplanten Leitungen Auswirkungen auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ergeben.

vorhandener Regenwasserkanal (RK)
vorhandener Schmutzwasserkanal (SK)
vorhandene Wasserleitung (W)

vorhandene Stromleitung {(E)

Ver- und Entsorgungsleitungen erfordern entsprechende Schutzstreifen und einen Verzicht
z. B. auf Uberbauung und tiefwurzelnde Bepflanzung. Bauliche und andere Veranderungen
im Bereich der Leitungstrassen erfordern daher eine Abstimmung mit den entsprechenden
Leitungstragern. Die Trassen der Gas-, Wasser- und Elektroleitungen sowie der Regen-
und Schmutzwasserkanale darfen - soweit nichts anderes bestimmt ist - in einem Abstand
von mind. 2,50 m (Gasleitung mind. 2 m} beiderseits der Rohrachse nicht Giberbaut und mit
tiefwurzelnden Baumen und Strauchern bepflanzt werden. in diesem Bereich dirfen die
Leitungs- bzw. Kanaldeckungen nicht durch Abtragung veréndert werden.
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Mit Geh- und Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gemaB § 9 (1) 21 BauGB

Geh-, Fahrrecht und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Flidchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetz

gemiB § 9 (1) 24 BauGB

Flachen fir aktive Larmschutzmafinahmen

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen ist zur Reduzierung der L&rmimmissionen von
der Brackweder Stralie auf die angrenzende Wohnbebauung eine begrinie Wand mit ei-
ner Mindesthshe von 3,50 m (ber Fahrbahnoberkante der Brackweder Strafe zu errichten.
Als Ausnahme kann die Larmschutzmassnahme auch durch bauliche Massnahmen (Gara-
gen, Carports 0.4.) mit einer Firsthéhe von mind. 3,50 m Ober Fahrbahnoberkante errichtet
werden. Die zur Brackweder Stralle ausgerichteten Aullenwéinde dieser baulichen Anlagen
sind geschlossen massiv anzulegen; Dacher sind als Satfteldacher mit schwerer harter
Dacheindeckung auszubilden. -

Passive Larmschutzmalinahmen:

Die Gebaude (Neubauten, Umbauten und Nutzungs&nderungen) im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA) sind durch passive Larmschutzmassnahmen (schallgeddmmte Aullenwinde,
Dacher und Fenster} vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass in Wohn-
rdumen tags 35 dB(A) und in Schlafrdumen nachts 30 dB(A} nicht Gberschritten wird.

Bei Geb4uden (Neubauten)im Allgemeinen Wohngebiet (WA) mit Auentarmpegeln > 50
dB{A) ist in den Obergeschossen mindestens ein Schlafraum pro Wohnung durch passive
Larmschutzmafnahmen (schallgeddmmte Luftungseinrichtungen) vor schadlichen L&rm-
einwirkungen derart zu schitzen, dass 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Ein entsprechender schalitechnischer Nachweis nach VDI 2719 ist zu erbringen.

Fldachen fiir das Anpflanzen von Biumen, Strauchern oder sonstigen
Bepflanzungen

gemiB § 9 (1) 25 b BauGB

Vorgartenflichen

Entiang der ¢ffentlichen Verkehrsflichen der Cansteinstrale und Heubergerst_ralie sind,
sofern andere Festsetzungen nicht entgegenstehen, die zwischen Stralenbegrenzungsli-
nie und der vorderen Baugrenze gelegenen, nicht iberbaubaren Grundsttcksflachen gért-
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nerisch anzulegen, zu (gestalten und zu unterhalten (Vorgartenbereich).
Ebenso sind die Bereiche zwischen den nérdiichen Baugrenzen der Baufelder und den pri-
vaten Zuwegungen als Vorgérten zu gestalten. '

Innerhalb dieser Flachen sind Grundstickszufahrten bis zu einer Breite Von 3,0 m sowie
offene Steliplatze zulassig, wenn hierdurch nicht mehr als 40% der Vorgartenfliche befes-
tigt wird.

Festsetzungen liber die AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(6rtliche Bauvorschriften)

gemif § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 {(4) BauO NW

Dachform

Zulassig sind geneigte Dacher, z.B. Satteldach, Pultdach, etc.

Dachneigung
zuléssige Dachneigung, 30° bis 45°

Far Nebenanlagen, Carports und Garagen sind mit Ausnahme der baulichen Anlagen in-
nerhalb der Flache far Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Gemeinschaftsgaragen, gerin-
gere Dachneigungen als die der Hauptd&cher und auch Flachd&cher zuldssig. D&cher von
nebeneinander stehenden Carports und Garagen sind hinsichtlich Form und Neigung ein-
heitlich zu gestaiten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern und einer Dachneigung von mind. 38° sind
Dachaufhauten und Dacheinschnitte zul&ssig, wenn sie: '

+ als zusammenhéngende Einzelanlage je Gebaudeeinheit bis zu einer Gesamtlange
von 40% der jeweiligen Trauflange, gemessen in halber Gaubenfronthéhe,

¢ mit einem Abstand von mind. 1,50 m zum Ortgang,

* mit einem Abstand des Dachgaubenfuftes bzw. des Randes von Dacheinschnitten zur
Traufe von mind. 1,0 m, gemessen in der Dachschrage,

¢ mit einem Abstand des Randes von Dacheinschnitten zum First von mind. 2,0m
errichtet werden.

Als Ausnahme sind Dachaufbauten und —einschnitte zuléssig bis zu einer Gesamtléinge
von 50% der jeweiligen Trauflange, wenn sie als mehrere Einzelanlagen (mind. 2 Einzel-
anlagen) je Gebaudeeinheit errichtet werden und die Dachflache dabei tberwiegt.

Aufgesetzte Sonnenkollektoren sind zuldssig, wenn Sie nicht mehr als 60% der jeweiligen
Dachflachen abdecken. Sie durfen die zulassige Dachneigung um nicht mehr als 5% Gber-
steigen.
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Drempel

Die zul4ssige DrempelhShe ist auf maximal 1,00 m festgesetzt. Die Hohe des Drempels ist
das senkrechte MaR von der Schnittiinie der OK-Rohdecke mit der duteren Wandfliche
bis zur Schnittstelle der Auenkante der Dacheindeckung mit der aulleren Wandflache.

Gestaltung nebeneinander stehender Dachflachen

Die Doppelh#user missen eine einheitliche durchgehende Dachneigung und Dachgestal-
tung aufweisen. Sie sind in ihrer dufleren Gestaltung in Bezug auf Form, Material und Far-
be der Wande und Dacher aufeinander abzustimmen.

Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen der Heubergerstraie und Cansteinstrale sowie
entlang der privaten Zuwegungen zu den Gebauden sind Einfriedungen (Hecken und Zau-
ne) nur bis zu einer Hoéhe ven 1,0 m zul&ssig.

Sonstige Darstellungen zum Planinhait

vorhandene Flurstiicksgrenze
Flursticksnummer
vorhandene Gebaude mit Hausnummer

Vorhandener Baum

Anmerkung:
Der innerhalb des Uberbaubaren Bereiches des WR-Gebiet gelegene Einzelbaumn kann im

Zusammenhang mit der Errichtung der zul&ssigen baulichen Anlage beseitigt werden.

Bemaliung in Metern
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Ubersicht Fidchen (ca. Angaben):

Fléchenbilanz ha

Wohngebiet (WR und WA) ca. 0,59
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,01
Gesamt ca.0,60

Anzahl der geplanten Wohneinheiten: ca. 20




