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Teil B: Textliche Festsetzungen

I Festsetzungen zum WA-Gebiet

I.  Festsetzungen zu GestaltungsmaBnahmen
gem. § 86 BauO NW

. Pflanzbindungen und Pflanzgebote gem.
§ 9 (1) 25 BauGB




Festsetzungen zum WA-Gebiet

. GemaB § 1 (9) BauNVO sind nur folgende aligemein zulGssigen Nutzungen

zulassig:
1. Wohngebdude
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

. GemaB § 1 (9) BauNVO sind folgende allgemein zuldssigen Nutzungen

unzulassig:
1. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- u.
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

. GemaB § 1 (9) BauNVO werden folgende Nutzungen ausnahmsweise

zugelassen:
1. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

. GemdB § 1 (9) BauNVO werden folgende ausnahmsweise zugelassenen

Nutzungen ausgeschlossen:
1. Beftriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Anlagen fur Verwaltungen
3. Gartenbaubetriebe
4, Tankstellen

. GemaB § 9 Abs. 1.3 BauGB wird die Breite der Grundsticke wie folgt

festgesetzt:
«  fur Einzelnausgrundstlcke auf ein HéchstmaB von 19 m

. Nebengebdude und Garagen mussen zur StraBenbegrenzungslinie einen

Abstand von mindestens 6 m einhalten

. Nebengebdaude und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren

Grundstucksflachen sowie im Bereich des Grenzabstandes (Bauwich)
zulassig

. FUr die Ermittlung der mittleren Garagenhéhe (Grenzwand-

Grenzbebauung) wird als FuBpunkt die Oberkante des Schnittpunktes der
angrenzenden StraBenbegrenzungslinie mit der betreffenden
Grundstucksgrenze festgesetzt

Festsetzungen zu GestaltungsmaBnahmen gem. § 86 BauO NW

. Als Dachformen sind nur geneigte Ddcher mit den im Bebauungsplan

festgesetzten Firstrichtungen und Dachneigungen zuldssig.

. Werbeanlagen durfen nur an der Statte der Leistung (Gebdude) angebracht

werden. Werbeanlagen in Vorgdrten, an Masten und Einfriedungen sind nicht
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III.

zuléssig. Werbeanlagen durfen nur bis zur Hohe der Unterkante der Fenster des 1.
Obergeschosses angebracht werden. Anlagen mit mehr als Tm? FigchengroBe
(Abwicklung) und mehr als 0,4 m Hohe sind unzulassig.

. Einfriedungen sind nur in Form von lebenden, einheimischen Hecken sowie als

Laftenzdune und Mauern in Material und Erscheinung der Fassade des
eingefriedeten Gebdudes zulGssig.

. Private Abfall- oder Recyclingbehdlter sind so anzuordnen, daB sie von

offentlichen Flachen aus nicht sichtbar sind. Fur Einhausungen oder Eingrinungen
gelten die Materialvorschriffen gemaB den vorstehenden Festsetzungen.

. Unbebaute Grundstiicksfidchen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu

begrunen. Fir die Bepflanzung sind aligemein einheimische Pflanzen zu wahlen.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote gem. § 2 (1) 25 BauGB

. Die nicht Uberbauten Grundsticksfidchen sind als GrunfiGchen anzulegen und

dauerhaft zu begrunen.

. Die um die PKW-Stellpldtze am Wendehammer festgesetzten BGume sind als

Schmalkronige heimische Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 21
cm (gemessen 1,00 m Uber fertiger Gelandeoberkante) zu pflanzen. Es sollten nur
ungiftige Gehdlzarten verwandt werden.

. Auf jedem Privatgrundstick ist ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

(Weitere Erliduterungen hierzu nach Erstellung des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages)

. Flachen fur MaBnahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft

(hierzu ebenfalls weitere EriGuterungen nach Erstellung des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages)
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5. Planung

5.1 ErschlieBung

Ausgehend von der OrtsdurchfahrtsstraBe B 56 (EifelstraBe) wird durch eine
6.50 m Dbreite StraBe zwischen der vorhandenen letzten Bebauung vor
dem Orsausgang das Gebiet erschlossen. Diese StraRe, die in
Mischfunktion nieveaugleich ausgebaut werden soll, weitet sich
abknickend hinter den vorhandenen Garten auf eine Gesamtbreite von
7,50 m auf und verlGuft wieder abknickend unter 24,5 ° in L-Form in einer
Breite von 6,50 m weiter. Im 7,50 m breiten Abschnitt sind 3 &ffentliche
PKW-Stellplatze vorgesehen.

Das Ende der ErschlieBerstraBe wird mit einem Wendehammer Typ 3 EAE
85/95 ebenfalls nieveaugleich ausgebaut und mit weiteren 3 &ffentiichen
PKW-Stellpiatzen hergestellt. Es hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dal
die gem. Landesbauordnung nachzuweisenden 1,5 PKW-Stellpldtze je
Wohneinheit zu Engpdssen geflhrt haben und eine gewisse Anzahl
aligemein nutzbarer PKW-Stellplatze in Wohngebieten uneraglich ist.

Dort, wo die PlanstraBe L-férmig abknickt, ist eine 3,00 m breite
Verbindung zum auBerhalb des Plangebietes liegenden Ackerweg
geschaffen. Einerseits wird so die fuBldufige Durchi@ssigkeit des Gebietes
erzeugt, die sowohl den derzeitigen Anwohnem die Mdglichkelt des
durchspazierens und damit kennenlermnens ihres neuen ,Oristeils” bieten
als auch den kianftigen Neublrgemn den direkten Zugang  zum
angrenzenden Naturraum  bietet,  Andererseits ist diese Verbindung
zusammen mif dem norddstich daneben liegenden &ffentlichen
Grunstreifen die  ErschlieBungsreserve  fir  eine mogliche  spatere
Ausweitung der Bebauung.
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5.2 Bebauung
Als Art der baulichen Nutzung entspricht das Gebiet nach Vollendung der
MaBnahme einem allgemeinen Wohngebiet. Uber die fir aligemeine
Wohngebiete Ublichen Festsetzungen von GRZ 0,4 u. GFZ 0,8 hinaus ist
eine offene Bebauung von eingeschossigen Einzelhdusern vorgesehen.,
Uber eine Hohenfestsetzung von First u. Traufe soll ein gravierendes
Verspringen der Dachlandschaft vermieden werden.,
Auf weitergehende Festsetzungen wird verzichtet, da hier individuelle
Gestaltungen der Gebdaude gewtlinscht sind.
Eine Ausnahme zur festgesetzten Dachneigung eines jeden Daches bildet
das Pultdach. Es soll hier keine Einschrankung geben, da diese Dachform
off als Grundiage von Solaraniagen dient und hier u. U. eine
vorgeschriebene Dachneigung technischen Aspekten im Wege steht.
Insgesamt steht die geplante Bebauung im Gegensatz zur vorhandenen
geschlossenen Bebauung des alten StraBendorfes und hebt sich bewuRt
von dieser ab.




