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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB!. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 23.11.1994 (BGBI. | 5, 3486);

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBI. | S. 132), geéndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 468, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987, (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert
durch Artike! 2 des Gesetzes vom 06.08.1993 (BGBI. | S. 1458);

das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28 04.1983 (BGBI
I'S. 622),

§ 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauQ NW) vom 07.03,1995 {GV. NW. 1385 §. 218);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. 8. 688),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Marz 1896 (GV NW S. 124).

Anmerkung

Soweit bet den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaB § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden
die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandted des Bebauungspianes

Zuwiderhandliungen gegen die gemaR § 86 BauQ NW in den Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (Srlliche Bauvor-
schnften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 21 BauO NW und kénnen gemat § 84 (3) BauO NW als soiche

geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerkldrungen, Hinweise

Abgrenzungen

onn B Em—y 0.1 3 les raumlict Gel bereicl les Bet I
;]_ J gemaR § 9 (7) BauGB
*—o—o—ao—eo—s— (0.2 Zwi i -
halb von Bau- oder sonstigen Gebieten
gemalk §8 1 {4) und 16 (B) BauNVO
- soweit sich diese nicht durch andere Zeichen, Raster und derglei-
chen ergibt -
1 Art. der baulichen Nutzung gemal 39 (1) 1 BauGB8
) F“““%/7) |11 Beine Wohngebiete
o / gemil § 3 BauNVO
WR Es gilt § 3 {1 - 4) BauNVO
7 Wﬁ’f’% 1.2 Allgemeine Wohngebiete
T gemaR § 4 BauNVO
WA Nach § 1 (6) 1 BauNVO sind folgende Ausnahmen geméR 3§ 4 (3)
ausgeschlossen:
4, Gartenbaubetriebe,
b. Tankstellen
G
7 “Y1 11.3  Besondere Wohngebiete
2z Z gemaR § 4 a BauNVO

WB

Nach 3 1 (6} 1 BauNVO sind Tankstellen gemaR § 4 a (3) Nr. 3
ausgeschlossen.

Nach § 1 (6} 1 BauNVO sind alle Ausnahmen geméR § 4 a (3}

ausgeschiossen.

Nach § 1 (5) BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen geméR

§ 4 a (3) nur ausnahmsweise zuldssig:

2. Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,

4. Geschiéfts- und Blrogebdude




wB,

Nach § 1 (6) 1 BauNVO sind alle Ausnahmen gemaR § 4 a (3)

ausgeschlossen.

Nach § 1 (5) BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen gemaf

§ 4 a (3) nicht zuldssig:

2. Léden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,

4. Geschéafts- und Birogebaude.

Nach § 4 a {4) 1 BauNVO sind oberhalb des Erdgeschosses nur

Wohnungen zulassig.

MafRd der baulichen Nutzung gemal § ¢ (1) 1 BauGB

2.1

2.2

2.3

2.4

G fisc! hl(GRZ)
gema 88 16 und 19 BauNVO

Grundflachenzahl z. B. 0,4

GeschoRflact hi {GEZ)
gem&lR §8 16, 17 und 20 BauNVO

Geschofdflichenzahl z. B. 0,8

I vV i BauO NW
gemaft §§ 16 und 20 {1} BauNVO

Ein VollgeschoR
Zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze
Zwe Vollgeschosse zwingend

Zwei Vallgeschosse als Mindestgrenze und drei Vollgeschosse als
Héchstgrenze

Hishe baulicher Anl
geméaf} §8 16 und 18 BauNVO

Fir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen werden die nach-
folgenden unteren und oberen Bezugspunkte bestimmt:

¢ Schnittpunkt der berg- bzw. talseitigen AuBenwand mit der na-
tirlichen Gelandecberflache; bet Hohenunterschieden entlang
der jeweiligen AuRenwandflache ist die im Mittel gemessene
Hbéhe anzunehmen.

* Bei ebenen Geldnde gelten die in der Tabelle unter bergseitig
aufgefihrten maximaien Héhen. .

® Oberer Abschluf? der Auenwandflache bei baulichen Aniagen
mit Flachdach (Oberkante der Attika, des Gesimses 0. &.)
Schnittpunkt der AuRenwandflache mit der Oberflache der
traufseitigen Dachhaut bzw. der Firstlinie ber baulichen Antagen
mit gengigtem Dach.
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Im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
und der zuldssigen Dachform gelten folgende max. zuldssige Ho-
hen baulicher Anlagen:

Zahl der zui. Max. Hauptge- Max. TraufhShe Max.Firsthéhe
Vollgeschosse simghéhe (HGH) (TH) bei baul. {FH) bei baul.
{2) bei baul. Anl. Anl. mit ge- Anl. mit ge-
it Flacl I . Dac ;
bergseitig 4,28 m - -
|
talseitig 5,00 m - -
bergseitig 7,25 m 7,25 m. 13,75 m
H
talseitig 8,00 m 7.7 m 14,25 m
bergseitig 10,00 m 10,00 m 16,50 m
i
talseitig 10,75 m 10,50 m 17,00 m

Bauweise, liberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicks-

flachen, Steflung der baulichen Anlagen
gemilR § 9 (1) 2 BauGB

3.1

3.2

Bauwveise
gemil § 22 BauNVO

Offene Bauweise

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Festsetzungen zur Gebaudelange siehe Ziffer 9.3.1

!-.!! I I G I am I E]-- I
gemaR § 23 BauNVO

Baugrenze

GemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO kann eine bis zu 6 m tiefe Uber-
schreitung der Baugrenzen durch unterirdische bauliche Anlagen
zum Zwecke des Abstellens von Kraftfahrzeugen (Tiefgaragen)
zugelassen werden.




3.3

Stellung der baulichen Anlagen
gemaR § 9 (1) 2 BauGB

Gebaudelangsachse, gleichzeitig Hauptfirstrichtung fiir Gebiude
mit geneigtem Dach

- parallel bzw. senkrecht zu den Baugrenzen

- parailel oder senkrecht zu den Baugrenzen

i

Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen sowie Fliichen fiir
Gemeinschaftsanlagen gemaid § 9 (1} 4 und 22 BauGB

Stellpl2 | G

gem3l 8% 12 und 21 a BauNVO
Nach § 12 (6) BauNVO sind

— in den WB-Gebieten
Stellplétze und Garagen gemaR & 12 (3}

— in den WB1-Gebieten und WB2-Gebieten
Stellplatze und Garagen gemaf § 12 {1 und 3)

- in den allgemeinen Wohngebieten
Stellplétze und Garagen gemaR §12 (3) Nr 1

nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen-
stehen

Verkehrsflachen gemal § 9 (1) 11 BauGB

5.1

5.2

StraGen! lini
Hinweise:

Die StralRenbegrenzungslinie gilt auch gegeniber Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung.

Fallt die Straenbegrenzungslinie mit einer Baugrenze zusammen,
so ist die Baugrenze eingetragen.
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53  Verkehrsflicl it | I 7 I .
Zweckbestimmung:
BW FUr Anlieger befahrbarer Wohnweg
Empfehlung:
Diese Verkehrsflachen sind in der Materialwahl deutlich von den
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen mit allgemeiner
Zweckbestimmung abzuheben.
1 O O | O O 5.4  Stralkenbahnen
6 Flachen fiir die Versorgung; Filhrung von Versorgungsan-
lagen und -leitungen; mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen gemal 3 9 (1) 12, 13 und 21 BauGB
orrrome] 6.1 Versorgungsflachen
e e gemal § 9 {1} 12 BauGB
O Zweckbestimmung:
Elektrizitat; Trafo- und Gleichrichterstation
6.2 von Ver-
gemas § 9 (1) 13 BauGB
Hinweise:
ESK » vorhandener Schmutzwasserkanal
———D—S-K P geplanter Schmutzwasserkanal
& RK P vorhandener Regenwasserkanal
__._g_&( [ — geplanter Regenwasserkanal
[— L‘EFT == 6.3  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
| e I | gemaR § 9 (1) 21 BauGB

Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer
und Nutzungsberechtigten der angrenzenden Flurstiicke Nr. 24,
757, 1835, 1637, Flur 50

Hin!egeisl
Falit die Flachenbegrenzungslinie mit einer Stralenbegrenzungs-
linie zusammen, so ist die StraSenbegegrenzungslinie eingetragen.
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Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen; Fldchen mit Bindungen fiir die Erhaltung von
Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie deren
Gestaltung

gemalk § 9 {1) 25 a + b BauGB sowie § 2 (4) BauGB 1.V.m. § 86
BauO NW

0CO0O0QCGQQO0O00OC0
o} Qi

o O
00 C000000

7.1

7.2

U Flachen fir das Anpfl Ba Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Die entsprechend gekennzeichneten Fldchen sind als Qberwiegend
geschiossene Kulisse mit standortgerechten heirmischen Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu bepflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und zu pflegen. Je 100 m? Pflanzfldche sind mind.
2 heimische Laubbdume von mind. 2 m Hohe und mind. 50 Stréu-
cher verschiedener Arten anzupflanzen.

.Hierzu sind z. B. folgende Gehdlzarten zu verwenden:

Straucharten: Hasel (Corylus avellana}
WeiRdorn {Crataegus monogyna)
Hundsrose {Rosa canina)
Hartriegel {Cornus sanguinea)
Schneeball (Viburnum opulus)

Baumarten: Stieleiche {Quercus robur)
Eberesche {Sorbus aucuparia)
Hainbuche {Carpinus betulus)

Pflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt,
Héhe 680 - 100 cm

Heister, 2 x verpflanzt
Héhe 100 - 1580 cm

Hi .
Die Straucher sind in einem Pflanzverband von T m x 1 m zu

pflanzen; d. h. zwischen den Reihen und in der Rethe ist jeweils
gin Abstand von 1 m einzuhalten. Die Heister sind in einem Ab-

stand von 2 m zueinander zu setzen.”
i3 o | . .
chern und sonstigen Bepflanzungen

Der geschlossene Laubholzbestand ist dauerhaft zu erhaiten und
zu pflegen. Beeintrachtigungen der vorhandenen Vegetations-
flachen sind unzuldssig.
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7.3

7.4

Ei . srneriscl | e Flic]

Fir alle Baugebiete gilt, dafd ein bestimmter Mindestflachenanteil
der Baugrundstiicke {einschlieBlich evtl. Vorgartenflachen sowie
Flachen nach Ziffern 7.1 und 7.2} einzugriinen oder gartnerisch
anzufegen sowie mit Baumen, Strauchern und bodendeckenden
Pflanzen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Hierbei
sollte der Anteil an heimischen und standortgerechten Gehélzarten
50 % betragen.

im Zusammenhang mit der jeweils festgesetzten Grundfidchenzahl!
gelten folgende Mindestwerte:

Grundflachenzahl {GRZ) 0.4 0.6
Mindestgrinfldchenanteil 35 % 20 %
bezogen auf das Baugrund-

stlck

Von der Einhaltung der 0. g. Mindestwerte kann im Einzelfail unter
den in § 19 (4) Satz 4 BauNVQ genannten Voraussetzungen abge-
sehen werden. Fir je 100 m? Unterschreitung des Mindestgrinfla-
chenanteils ist zusatzlich ein heimischer, standortgerechter Laub-
baum von mind. 2 m Héhe anzupflanzen.

A f le B

Fir alle Baugebiete gilt, daR auf je 500 m? Grundstiicksflache ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum, in der Qualitét Hoch-
stamm, Stammumfang 8 - 10 cm, entsprechend der Pflanzenliste
unter Punkte 7.1, anzupflanzen ist, mindestens jedoch ein Baum je
Baugrundstiick. ;

Der Abstand zwischen 2 Hochstamm-Baumen soll mindestens
10 m betragen.




43

Die von Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und ihre
Nutzungen; die zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-

gen
gemaRl § 9 (1) 24 BauGB

8.1

8.2

Schutz v rdischen Lei

Bei geplanten Anpflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m bei-
derseits der vorhandenen und geplanten Kanaltrassen (siehe Ziffer
6.2) keine tiefwurzelnden Baume oder Straucher vorzusehen.

Verkehrsli I

Die Gebaude entlang der Jéllenbecker Strale sind durch passive
LarmschutzmaRnahmen (schallgeddmmte Fenster) vor schadlichen
Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dai in Wohnrdumen tags
35 dB(A) und in Schiafrdumen nachts 30 dB(A} nicht {iberschritten
werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die
Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 in Erdgeschos-
sen bis Dachgeschossen ist zu erbringen.

Festsetzungen gemiR § 9 (4) BauGB
i V. m. § 86 BauQO NW (&rtliche Bauvorschriften)

8.1

Entlang der &ffentlichen Verkehrsfidchen mit allgemeiner Zweck-
bestimmung - mit Ausnahme der Jéllenbecker StraRe - ist der zwi-
schen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze gelegene
Grundstiicksstreifen in einer Tiefe von B m als Grinanlage anzule-
gen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten (Vorgartenflache).
Ist fir den Abstand zwischen Stra3enbegrenzungslinie und vorde-
rer Baugrenze ein geringeres MaB festgesetzt, gilt dies als Tiefe
der Vorgartenfldche. Ausgenommen von der Vorgarteneingrinung
bleibt €ine max. 3 m breite Grundsticksflache als Zuwegung bzw.
Garagenvorplatz. Dariber hinaus kann unter BerGcksichtigung der
beabsichtigten Nutzung des jeweiligen Baugrundstiickes eine zu-
satzliche Befestigung der Vorgartenfldche fir notwendige Zufahr-
ten und nicht Uberdachte Stellplatze zugelassen werden, wenn
andere Grundstiicksfiachen hierfir ungeeignet sind. insgesamt darf
nicht mehr als 1/3 der Vorgartenfliche befestigt werden.
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FD 0-7°
0-45°

GD 35-45°
60 40-50°

WD 35-45°

50 30-40°
SD35-45°

9.2

9.2.1

9.2.2

9.3

9.3.1

9.3.2

g‘ E G [ l I. | g ! -D" I _

Dachformen und Dachneigungen:
Flachdach, Neigung 0 - 7 °

Flachdach oder geneigtes Dach mit symmetrischer Dachform,
Neigung O - 45 °

Geneigtes Dach mit symmetnscher Dachform,
Nergung 35 - 45 @ bzw, 40 -50 °

Walmdach, Neigung 35 - 45 ©

Symmetrisches Satteldach,
Neigung 30 - 40 © bzw. 35-45 °

Be: einer Dachneigung von mindestens 35 ° sind Dachaufbauten
oder -einschnitte unter eindeutiger Bezugnahme auf die Fassa-
dengliederung zuldssig, soweit sie sich nach Grie, Form, Plazie-
rung, Materiaiwahl und Farbgebung harmonisch in die umgebende
Dachlandschaft einfliigen und die Dominanz der Hauptdachflichen
erhalten bleibt.

AuRere Gestal baulicher Ani - Wande -

Gebiudeli

Sofern Einzel- und Doppelhauser festgesetzt sind (siehe Ziffer
3.1), darf deren horizontale Ausdehnung parallel zur
Hauptfirstrichtung max. 28 m betragen.

Sockelhshe:

Die Sockelhdhe darf an der straRenseitigen AuBenwandfliache
max. 0,50 m betragen. Zur Anpassung an die vorhandene Nach-
barbebauung kann eine Sockethdhe von bis zu 1,20 m zugelassen
werden,

Es gilt das Maf3 von der natirlichen Geldndeoberfliche bis zur
Oberkante des ErdgeschoRfulbodens. Bei Héhenunterschieden
entlang der straBenseitigen AuRenwandfidche ist die im Mittel
gemessene Héhe anzunehmen.
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9.3.3 Drempelhéhe

9.4

9.5

Die Drempelhdhe darf an der traufseitigen AuRenwandfiiche max.
0,75 m betragen. Zur Anpassung an die vorhandene Nachbarbe-
bauung kann eine Drempeihéhe von bis zu 1,40 m zugelassen
werden.

Es gilt das Maf3 von der Oberkante der Rohdecke unterhaib des
Dachraumes bis zur Oberkante der Dachhaut.

Werbeanlagen

Werbeanlagen miissen den &ffentlichen Verkehrsflaichen zuge-
wandt sein. Werbeanlagen mit wechselndem Licht und innenbe-
leuchtete Werbeanlagen mit Signalfarben und Farben der Ver-
kehrssignalanlagen sind ausgeschlossen,

Werbeaniagen an Gebéuden sind hinsichthch Gréie, Form und
Plazierung in die Fassadengliederung zu integrieren und hinsichtlich
Materialwahl, Farbgebung und Lichtwirkung auf die Fassadenge-
staltung abzustimmen.

In den reinen Wohngebieten i1st max. 1 unbeleuchtetes Hinweis-
schild je Statte der Leistung zulassig. Es ist flach auf der Geb&u-
dewand innerhalb der Erdgeschof3zone anzubringen oder in die
Einfriedung zu integrieren. Seine Gréf3e darf max. 0,5 m? betragen.

In den allgemeinen und besonderen Wohngebieten sind max. 2
Werbeanlagen je Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen an
Gebauden dirfen bis zur Héhe Unterkante Fenstersturz des 1.
Obergeschosses angebracht werden. Die Oberkante freistehender
Werbeanlagen darf nicht mehr als 1,20 m Uber der mittleren, na-
tiirlichen Geladndeoberfidche liegen.

Gegeniber der Gebdudewand auskragende Werbeanlagen sind mit
einer Héhe von max. 0,80 m und einer Breite von max. 0,80 m
zuléssig. Flach auf der Gebaudewand angebrachte und freistehen-
de Werbeanlagen sind mit einer Héhe von max. 0,60 m und einer
Breite von max. 3 m bzw. bei Verwendung von Einzelbuchstaben
max. 5 m zulassig.

Einfriedungen

Entlang der ffentlichen Verkehrsflichen einschlieflich der seit-
lichen Grundst(icksgrenzen innerhalb der Vorgartentiefe (siehe Zif-
fer 8.1) sind Einfriedungen bis zu einer straBenseitigen Hohe von
0,80 m zuléssig.

Soweit es aufgrund von vorhandenen Héhendifferenzen zwischen

Baugrundsticken und &ffentlichen Verkehrsfiachen erforderlich ist,
kann eine entsprechende gréRere Héhe zugelassen werden.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
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Nutzungsplan

Grenze benachbarter Bebauungsplane

Bezeichnung benachbarter Bebauungspiane

Umgrenzung der Flachen von Altdeponien mit der jeweiligen Bezeichnung
(ohne Lagegenauigkeit bet § 331)

Entfallende Umgrenzung der Altdeponie H 539

Héhenlinie mit Héhenangabe Gber Normal-Nuli

s ngspl
Vorschlage fiir:

Bebauung mit geneigtem Dach

Bebauung mit Flachdach
Baumstandort

Heckenpflanzung
Mauer

Grundsticksgrenze

Eintetlung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in Gehweg, Radweg, Fahr-
bahn und dergleichen

Gestaltung der nicht (Gberbauten Grundstiicksfichen

Bdschung

Rampe/Zufahrt TGa




