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Planzeichenerlauterung
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

| Art der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB
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WR Reines Wohngebiet
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P éffentliche Parkflche
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| Griinflichen § 9 (1) Nr. 15 BauGB
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Textliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und BauNVO

fur den Bebauungsplan Nr. 31 A ,Herzbach/Dreihuesweg*

1.Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 und 4 BauNVO

1.1 Reines Wohngebiet (WR)
In dem Reinen Wohngebiet sind die gem. § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden, nicht storende
Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungswesens, Anlagen fur
soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)
In den Allgemeinen Wohngebieten sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5
BauGB ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2.MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO

2.1 Hohe der baulichen Anlagen

Reines Wohngebiet (WR)

Fur die Wohngebaude im Reinen Wohngebiet (WR) sind Traufhdhen von
mindestens 3 m bis maximal 4 m zulassig. Die zulassige Firsthdhe von
Gebauden mit Satteldach im WR betragt mindestens 8 m bis maximal 9 m.

Bei Gebauden mit gegeneinander gestellten Pultdachern ist fur die hochste
Wandscheibe eine Hohe von mindestens 7 m und maximal 9 m zulassig.

Im WR ist maximal 1 Vollgeschoss zulassig. Ausnahmsweise ist die
Ausbildung des Dachgeschosses als Vollgeschoss moglich, wenn dartber
kein fur Aufenthaltsraume geeigneter abgeschlossener Raum entstehen
kann.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Traufhohen von mindestens 3 m bis
maximal 5 m zulassig. Die zulassige Firsthohe von Gebauden betragt
mindestens 8 m bis maximal 10 m.

2.2 Bezugshohen fiir die Ermittlung der Trauf- und Firsthohen

2.2.1 Die Traufhohe ist das Mal zwischen Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstralie (unterer Bezugspunkt) und der aul3eren Schnittlinie
von AufRenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt), jeweils gemessen in
der Mitte der Fassade.

2.2.2 Die Firsthohe ist das Mal’ zwischen Oberkante der angrenzenden
Erschlielungsstralle (unterer Bezugspunkt) und Oberkante des Firstes
(oberer Bezugspunkt), jeweils gemessen in der Mitte der Fassade.



2.2.3 Als Hohe der hochsten Wandscheibe gilt das Mal3 zwischen Oberkante
der angrenzenden ErschlieRungsstraf’e (unterer Bezugspunkt) und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut (oberer
Bezugspunkt), jeweils gemessen in der Mitte der Fassade.

3.Zahl der Wohnungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Reinen Wohngebiet (WR) sind pro Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zulassig.

4.Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die im Bebauungsplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind zwingend
einzuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Bei Gebauden mit Pultdachern
mussen die Traufseiten parallel zur festgesetzten Hauptffirstrichtung
verlaufen.

5.Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 19 BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Nebenanlagen sind auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig, jedoch nicht zwischen Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie.

Im Bereich der Baume und Stellplatze im offentlichen Strallenraum sind
Grundstuckszufahrten unzulassig.

6.Anpflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im Geltungsbereich vorhandenen festgesetzten GrolRbaume sind als
solche dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artgleich zu ersetzen.

7.Bedingte Festsetzung
gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Die Planstrale B kann erst gebaut werden, wenn der am Haus Herzbach Nr.
21 befindliche Balkon riickgebaut und weitere bauliche Anlagen dem Bau
der Erschliellungsstralde nicht entgegen stehen.



Ortliche Bauvorschriften

gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
1. Dacher

1.1

1.2

1.3

Dachformen und Dachneigung

Im Geltungsbereich sind nur geneigte Dacher, in Form von Satteldachern
oder gegeneinander gestellten Pultdachern zulassig. Bei gegeneinander
gestellten Pultdachern muss der Anteil der Lange der gemeinsamen
hochsten Wand mindestens 60 % der Traufe des langeren Gebaudeteils
betragen.

Ausnahmen von der im Plan festgesetzten Dachform und Dachneigung
sind fur untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports zulassig.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind nur in den Farben schwarz, grau, anthrazit und rot
zulassig.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB) als bauliche und sonstige technischen Vorkehrung festgesetzt,
dass unbeschichtete Metalleindeckungsmaterialien flr Dachflachen
unzulassig sind.

Ausnahmsweise sind auch Grundacher zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten (auf3er Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) sind unter
folgenden Bedingungen zulassig.

Die Summe der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster
darf 50 % der zugehdorigen Fassadenlange nicht Uberschreiten. Der
Mindestabstand zu den Giebelwanden und dem Dachfirst muss mindestens
1,00 m betragen. Zu den Dachaufbauten zahlen auch Zwerchhauser, deren
Vorderseite die Traufe unterbricht. Die Breite der Zwerchhauser darf
maximal 25 % der Fassadenlange des Gebaudes entsprechen.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind parallel zur Dachflache oder in
diese integriert auszufuhren.

2. Fassaden

Die Fassaden der Hauptbaukdrper sind zu mindestens 50% mit Klinker, in
den Farben rot, rotbraun oder rotblau, auszubilden.

Garagen sind in ihrer auferen Material- und Farbwahl dem jeweiligen
Hauptbaukorper anzupassen.

3. Einfriedungen

Im Reinen Wohngebiet sind Einfriedungen zum o6ffentlichen Strallenraum
hin nur mit Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen, z.B. Buche,
Hainbuche, Liguster, Berberitze, Kirschlorbeer, zulassig.

Diese Hecken durfen durch einen grundstucksseitig zuruckversetzten Zaun
mit einer maximalen Hohe von 1,50 m hinterstellt werden.

Eine Unterbrechung der Hecke mit Mauerpfeilern ist mit Ausnahme der
Grundstuckszufahrt nicht zulassig.

Im Reinen Wohngebiet sind Standplatze fur Mulltonnen, die auRerhalb
geschlossener Gebaude errichtet werden, gegenuber dem o6ffentlichen
Raum einzugrunen.



Hinweise

1.Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde
aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckungen
sind der Stadt Emsdetten und dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Westfalisches Museum fur Archaologie/Amt
fur Bodendenkmalpflege, Munster (Tel.: 0251/2105-252)
unverzuglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG).

2.Weist bei Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf
eine aullergewohnliche Verfarbung hin oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die
Ordnungsbehorde der Polizei zu verstandigen.

3.Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Emsdetten bleibt von den Festsetzungen des Bebauungsplans
unberuhrt und ist zu beachten.

4. Aufgrund der Nahe zum Herzbach ist im Plangebiet bei
Hochwassersituationen mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Bei einer Unterkellerung der Gebaude sind
MalRnahmen gegen druckendes Wasser erforderlich.

5.Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen sind
mindestens zwei Monate vor Baubeginn der Deutschen
Telekom Netzproduktion GmbH, Ressort Produktion
Technische Infrastruktur Minster, Dahlweg 12, 48153 Munster,
Tel.: 0251-902 7806, schriftlich anzuzeigen.

6.Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge
Fur Wohnhauser ist auf dem Grundstuck eine ausreichende
Anzahl Pkw-Stellplatze je Wohneinheit nach § 51 BauO NRW
nachzuweisen. Der Nachweis erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.



Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
zuletzt geanderten Fassung

. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI | S. 132), in der
zuletzt geanderten Fassung

. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), in der
zuletzt geanderten Fassung

. Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen

(Landesbauordnung NRW - BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000, in der zuletzt geanderten
Fassung

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI | S. 1193), in der
zuletzt geanderten Fassung

. Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV NRW S. 568), in der
zuletzt geanderten Fassung
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