Bebauungsplanverfahren 34/3
— Entwurf Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die gem. 8 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzulassig.

Gemal § 1 (5) BauNVO sind die nach 8§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen
Nutzungen (L&den, Schank- und  Speisewirtschaften, nicht stdrende
Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zuléssig.

1.2 Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die
Hauptfirstrichtung der Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von

90° zur Erschlief3ungsstral3e herzustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe
von bis zu 5° ist zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB) i.V. mit § 86 (1) BauO NRW

Die max. Hohe der FuRbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die Hohe

der StraBenoberkante am Rand der dem Baugrundstick zugeordneten
Verkehrsflache.

Gemessen wird in der auf die Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen

Mittelachse.

Die Fulbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m dber dem
Bezugspunkt liegen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Die Firsthéhe darf max. 9,0 m Uber dem Bezugspunkt (StralRenoberkante) liegen.

1.4 Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14
(2) BauNVvO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und auf
den als Garagen/ Carports festgesetzten Flachen zuléssig.

Pro Grundsttick durfen Garagen/ Carports nur in einem der seitlichen Grenzabsténde
errichtet werden.

Garagen und Carports missen - ausgehend von der Stral3enbegrenzungslinie
um mind. 5,0 m zurtickgesetzt werden.

Stellplatze vor der vorderen Baugrenze sind nur senkrecht zur Stral3e zul&ssig.



Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m diurfen Garagen/ Carports
die rickwartige Baugrenze um max. 2,0 m tberschreiten.

Pro Wohngeb&ude sind fur die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhangig voneinander
anfahrbare Stellplatze zu realisieren. Fir die 2. Wohneinheit eines
Wohngebaudes (z.B. Einliegerwohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m3 umbautem Raum sind
gem. § 23 (5) BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Dies gilt nicht fur Garagen.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind gem.
§ 14 (2) BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 (1)
BauO NRW

2.1 Dacher

Es sind nur Sattel- und Walmd&cher mit einer Dachneigung von 30 - 45° zulassig
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 10 — 22°. Der First des
Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m hinter der AuRenwandebene der
Langsseiten des Gebaudes liegen.

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Hohendifferenz
zwischen Ful3bodenoberkante Dachgeschoss und Dachtraufe). Als Traufe
wird die Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene festgesetzt.

Die Dacher sind in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. braun bis rotbraunem
mattem Material zu decken. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen,
die der solaren Energiegewinnung dienen.

Die beiden Halften eines Doppelhauses sowie aneinandergebaute Garagen
und Carports mussen die gleiche Dachform, -farbe und -neigung aufweisen.
Die Traufh6he beider Doppelhaushélften darf stral3enseitig um max. 0,5 m
voneinander abweichen. Die straRenseitige Baufront beider Doppelhaushélften
darf um max. 1,0 m versetzt sein.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hauser) dirfen

in der Summe max. die Halfte der Trauflange der zugehdrigen Dachflache
betragen und sind ab einer Dachneigung von 25° zulassig. Der Abstand von
Gauben oder &hnlichen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten und Ortgéngen
muss mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgdngen z&hlt als Messpunkt

der Schnittpunkt zwischen AufRenwand und Dachhaut. Dachgauben im Bereich
des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie



sind in gleicher Neigung wie das Dach auszufihren und durfen max. 10 cm
Uber die Dachflache vorstehen.

2.2 Fassadengestaltung

Grelle, bunte und glanzende Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zulassig.

2.3 Einfriedungen

Stral3enseitige Grundstickseinfriedung:

Zur o6ffentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe
lebende Laubholzhecken zuldssig. Die max. zulassige Hohe der stralRenseitigen
Hecken bezieht sich auf die Hohe der StraRenoberkante am Rand der dem
Baugrundsttick zugeordneten Verkehrsflache.

Zaune sind nur hinter oder innerhalb der lebenden Hecken zul&ssig. Sie durfen

die lebende Hecke nicht Gberragen.

Als seitliche und rickwartige Grundstiickseinfriedigung sind ausschlief3lich lebende
Hecken und Zaune zulassig.

Seitliche und rickwartige Grundstickseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der
Stral3enbegrenzungslinie bis zur Vorderkante des Gebaudes (Vorgarten) als
Einfriedung nur max. 1,20 m hohe Hecken zulassig: Ab Hinterkante des Gebaudes
sowie entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe
Hecken sowie Zaune als Einfriedung zulassig. Trennwande sind zur Abschirmung
und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der

gemeinsamen Grundsticksgrenze bei Doppelhédusern bis zu 2,0 m Héhe und

einer Tiefe von 3,50 m ab rtickwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern
zulassig.

Einfriedung von Abfallbehéltern:

Stellplatze fur Abfallbehélter sind so mit Laubgehélzen oder Hecken zu umpflanzen,
dass sie von o6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden

koénnen.



