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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN 10.04

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplangebiet 'Allgemeines Wohngebiet'
gemaR § 4 BauhNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stirende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und daher nicht zuldssig. (8 1 (6) Nr. 1 BauNV0)

MaB der baulichen Nutzung
(8 9(1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ
(§ 16 (2) Nr. 1 BauNVD)

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist nur durch Tief- oder Souterraingaragen
um bis zu 50 von Hundert zulassig.
(§ 19 (4) BauNVv0)

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 8 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNV0)

Ausnahmen von den festgesetzten Baulinien sind nicht zulassig.

Ausnahmen von den festgesetzten Baugrenzen sind gemaR & 31 (1) BauGB nur im
folgenden Fall zulassig:

Uberschreitung um bis zu max. 1,00 m, wenn dies untergeordnete Bauteile wie
transparente Wintergarten, Balkone, Erker sind, und die Grenzabsténde sowie die Grund-
und GeschoRflachenzahlen eingehalten werden.

(Vgl. Begriindung)

GemaR & 23 (5) BauNVO wird festgesetzt, daR Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNV0 auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen grundsatzlich nicht
zulassig sind.

Befestigte Flachen, wie Wege, Terrassen, Freisitze etc., sind grundsétzlich nur innerhalb
der iiberbaubaren Flachen oder iiber Gemeinschaftsgaragen zulassig.

Sie konnen ausnahmsweise auBerhalb der oben bezeichneten Fléchen zugelassen
werden, wenn sie

a) zur zweckgemaBen Nutzung des Grundstiicks notwendig sind,

b) nicht mehr als 20 % der nicht iiberbaubaren Flache des Baugrundstiicks
oder 12 % der Gesamtflache des Baugrundstiickes ausmachen,
und

c) nicht als vollversiegelte Flachen ausgefiihrt werden, sondern z. B. als

Schotterrasen, mit Rasengittersteinen, als Pflaster mit Rasenfugen
(mind. 20 % Begriinung) oder als wassergebundene Decke.

(Vgl. Begriindung)
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Flachen fir Sozialen Wohnungsbau
(§ 9 (1) Nr. 7 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet dirfen nur Wohngebaude, die mit Mitteln des Sozialen
Wohnungsbaus gefordert werden konnten, errichtet werden.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fiir die zeichnerisch festgesetzte Flache werden folgende MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt:

Im Bereich des bestehenden Gehdlzstreifens entlang der Theodor-Heuss-StraRe:
Dauerhafter Erhalt und Pflege der bestehenden Gehilze.

Zur Erganzung der bestehenden Gehdlze sind entlang der Theodor-Heuss-StraBe zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten:

Mindestens 12 Laubbaume in den Arten Feldahorn, Hainbuche, Eberesche,
Stieleiche, Weissdorn, hochstammige Obstbaume oder ahnliche heimische
Laubbaume.

Zulassig sind ausschlieBlich Hochstamme, mindestens 3 x verpflanzt, mit einem
Mindeststammumfang von 12 cm, mit Drahtballierung.

Mindestens 24 Laubstraucher in den Arten Schlehe, Hasel, Hundsrose,
Salweide, Obststraucher oder ahnliche heimische Straucharten.
Zulassig sind ausschlieBlich mindestens 3 x verpflanzte Straucher mit Ballen.

Dauerhafter Erhalt und Pflege der bestehenden Hecken bis auf notwendige Durchlasse.
Erhalt der Gartenflache in der Westspitze des Plangebietes.

Entsiegelung und Bépﬂanzunu der in der Westspitze des Plangebiets nicht mehr
bendtigten Asphaltflache. (Reduzierung auf einen 3 m breiten Geh- und Radweg.)

Anlage einer Versickerungsmulde zur Versickerung des anfallenden Dachflachenwassers.

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 (1) Nr. 22 BauGB)

Flachen fir Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und Baulinien oder der dafiir bestimmten
Flachen zulassig. (8 12 (6) BauNVO)

Flachen fiir Stellplatze und sind als nicht voll versiegelte Flachen auszufiihren:

Stellplatze selbst: zu maximal 80 % versiegelt (z. B. Verbundpflaster
ohne versiegelten Unterbau)
Zufahrten zu Stellplatzen: zu maximal 60 % versiegelt (z. B. Kleinpflaster mit

groRen Fugen, Rasengittersteine)
(Vgl. Begriindung)

Flachen fiir Tief- und Souterraingaragen

Tiefgaragen sowie Souterraingaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der dafiir
ausgewiesenen Flachen zulassig.

Soweit sie nicht innerhalb der Baugrenzen und Baulinien liegen, miissen sie erdiiberdeckt

und bepflanzt sein. (Mindestdicke der Erdiiberdeckung: 0,50 m)
(§ 8 (1) Nr. 25 a BauGB)
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Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fiir den zeichnerisch festgesetzten Larmbereich IV (der Theodor-Heuss-Strasse
zugewandte Fassaden) sind die Werte der Tabelle 24 DIN 4109 fiir Anforderungen an
die Luftschalldammung von Aussenbauteilen: ;

R'w.res der Aussenbauteile fiir Aufenthaltsraume Larmbereich IV 40 dB
durch passive SchallschutzmaBnahmen nachzuweisen.

Fiir den zeichnerisch festgesetzten Larmbereich IV sind die Dacher als Pultdacher mit
dem First zur Theodor-Heuss-StraBe auszufiihren. (Vgl. Begriindung)

Anpflanzen, Bindung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen
(§ 8 (1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25 a) BauGB)

Die Dachflachen der bis zu zweigeschossigen Wohngebdude sind mit Ausnahme
eventueller Dachaufbauten, Dachflachenfenstern oder Dachterrassen zu begriinen.

Auf Baugrundstiicken ist je angefangene 200 m? mindestens ein Laubstrauch zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten, in den Arten, Schiehe, Hasel, Hundsrose, Salweide,
Obststraucher oder ahnliche heimische Straucharten.

Zulassig sind ausschlieBlich mindestens 3 x verpflanzte Straucher mit Ballen.

Gemeinschaftsgaragen sind, soweit sie nicht iiberbaut werden, mit Erde zu iiberdecken
(Mindestdicke der Erdiiberdeckung: 0,50 m) und flachendeckend zu begriinen.

Die der Theodor-Heuss-StraBe zugewandten Fassaden sind zu begriinen.

Die festgesetzte Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
(§ 9(1) Nr. 25 b) BauGB)

Bindungen fiir Bepflanzung und fiir Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen
(89 (1) Nr. 25 b) BauGB)

Der Gehdlzstreifen entlang der Theodor-Heuss-StraRe ist dauerhaft zu erhalten.

Zug@nge zur Theodor-Heuss-StraBe durch den Gehdlzstreifen sind nicht zulassig.

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche

Vorkehrungen notwendig sind
(§ 9 (5) Nr. 1 BauGB)

In der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L 5106 sind fiir das Plangebiet
Bdden ausgewiesen, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Es sind die Bauvorschriften der DIN 1054 'Zuldssige Belastung des Baugrundes' sowie
die Bestimmungen der BauONW zu beachten,



