ANLAGE 3

Textliche Festsetzungen
und Erlauterung der verwendeten Planzeichen

A Planungsrechtiiche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, Abschnitt 1 BauNVO)
1.1 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind gemaR § 4 BauNVO:
Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe und
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind gemal § 4 (2) BauNVO:
1. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
Nicht zulassig sind gemaRl § 1 Abs. 6 BauNVO:
g Betriebe des Beherbergungswesens,
2. Anlagen fur Verwaltungen,
3. Gartenbaubetriebe und
4. Tankstellen.

1.2  Stellpldatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Aligemeinen Wohngebiet WA sind Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) auch auler-
halb der uberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig, jedoch nur bis zu der Tiefe der von der
StraRenbegrenzungslinie aus betrachtet hinteren Baugrenze und nur fur den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf. Bei Grundsticken mit einer mindestens zweiseitigen ErschlieBung
gilt dies nur an der Seite mit dem geringeren Abstand zwischen StralRenbegrenzungslinie und
Baugrenze.

Stellplatze sind auRerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen bis zu einer Tiefe von 6 m von der
StralRenbegrenzungslinie aus gemessen zulassig.

VorderGarage muss (zur Stralle) eine Aufstellfiache von mindestens 5 m Tiefe eingerichtet werden.

1.3  Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB und § 14 BauNVO)

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser- und Niederschlagswasser dienenden Nebenanlagen des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO unabhangig von einer zeichnerischen Festsetzung aligemein
zulassig. Dies gilt auch fur die derfernmeldete chnischen ErschlieBung dienenden Nebenanlagen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht uberbauten Grundstucksflachen haben
ausschlieBlich einen der Wohn-/ Wohngarte nfunktion dienenden Charakter aufzuweisen. Sie haben
sich optisch-raumlich unterzuordnen und durfen der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen.

Zulassig sind Gebaude bis 15 cbm Rauminhalt und 2,30 m Firsthohe ohne Aufenthaltsraume,
Aborte und Feuerstatten.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB, Abschnitt 2 BauNVO)
Als Male der baulichen Nutzung gelten gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO:

21 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

FFBEG Die zulassige maximale Hohe baulicher Anlagen istgemaR der Eintragungenin Planzeichnungund
Nutzungsschablone festgesetztin Metem (m)uber der Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden (FFB
EG)des Gebaudes und als Firsthohe.

FH AlsFirsthohe gilt die Oberkante der Schnittlinie der Dachflachen.

Bezugshohe ist die Oberkante Stralenbelag gemessen mittig vor dem Gebaude und 50 cm hinter
der StralBenbegrenzung (Kantstein).

2.3 Grundfiichenzahl (§19 BauNVO)
04 Die Grundfiachenzahlvon 0,4 GRZ wird als Obergrenze festgeschrieben.
2.2  Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2ZWE  Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude wird auf 2 Wohneinheiten (WE ) festge-
schrieben.



24  Gebaudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

<«<— Im Aligemeinen Wohngebiet WA sind die Firstiinien parallel zu den Langsseiten des Hauptgebau-
des auszurichten (Traufstandigkeit).

2.5 \Voligeschosse (§ 20Abs. 1 BauNVvVO)
| Wohngebaude mit mehr als einem Volilgeschoss sind nicht zulassig.
3 Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Abschnitt 3
BauNVO)
A\ Zulassigsind Einzel und Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand.
Baugrenzen (§ 23Abs. 3 BauNVO)
Gemal § 23 Abs. 3 Satze 2 und 3 BauNVO ist ein Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze
um hochstens 0,50 mzulassig.
4 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
I:I ffentliche StraBenverkehrsflache

@ StraBenverkehrsflache mit besond erer Zwe ckbestimmung als verkehriche Mischflache

[II Fuf- und Radweg

5 Versorgungsanlagen und 4eitungen (§9Abs.1 Nm. 12und 13 BauGB)

© Rache fur Versorgungsaniagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitatsversorgung (Transforma-
toren) (§ 9 Abs. 1 Nr. 12BauGB)

Hauszufuhrungen und andere Ortsanschlusskabellinien auf 6ffentlichen und privaten Flachen sind
in unterirdischer Bauweise auszufuhren (§ 9Abs. 1 Nr. 13 BauGB.

6 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte (§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

——— Die gemall Planeinschrieb gekennzeichnete Flache ist mit Leitungsrechten zu Gunsten der
Leitungsbetreiber zu belasten.
Die Flache ist von tiefwurzeinden Geholzen freizuhalten.

7 Griinflichen(§9 Abs. 1 Nr. 15BauGB)
- Offentiiche Grinfiachen mit der Zwe ckbestimmung Verkehrsgrin

Flachenfiir die Landwirtschaft und Wald(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

- Rache fur Wald

- Rache fur die Landwirtschaft

9 MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern (§ 9 Abs. 1 Nm. 20 und 25
BauGB)

91 Vermeidung von Eingriffen
Erhaltvon Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

@ Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten zwei Solitarbdume sind dauerhaft zu erhaiten, zu
pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

9.2  Minderung von Eingriffen
Oberflachenbefestigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Steliplatze und ihre Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Oberflachenbefestigungen herzu-
stellen, z. B. als breitfugiges Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammerstein, Kies.

Grundstiicks gestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die nicht uberbauten Grundstucksflachen in dem Baugebiet WA sind gartnerisch zu gestalten.
Umgang mitBoden (§ 1a BauGB, § 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden (Mutterboden) ist zu sichern, ordnungsgemaR zwischenzulagern und innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wiederzuverwenden.
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10.6

Anpfilanzen von Baumen und Strauchern(§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die gesondert gekennzeichneten offentliche n Grinfia che n mit der Zweckbestimmung Verkehrsgran
sind dicht mit Kleinwlchsigen oder bodendeckenden Strauchern der nachstehenden Pflanzliste und
in den dort angegebenen Qualitaten zu bepflanzen. Zusatzlich sind 18 StraRenbaumhochstamme
der unten angegebenen Arten und Pflanzqualitaten in den Grinflachen zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. BeiAbgang sind die StraRenbaume gleichartig zu ersetzen.

Die Anpflanzungen auf diesen vorgenannten Flachen durfen aus Grunden der Verkehrssicherheit
eine Wuchshéhe von 0,80 m nicht berschreiten; hochstammige Baume mit einem Kronenansatz
vonmindestens 1,50 msind zulassig.

Kompensation von Eingriffen
KompensationsmaBnahme K1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Kennziffer K1 sind gemaR der Vorgaben des Landschaftspflegerischen Fach-
beitrags Obstwiesen unter Verwendung der Arten und Qualitaten der Pflanzliste anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Bestand (zwei Solitarbaume) ist hierin einzubeziehen.
Abgange sind unaufgefordert zu ersetzen.

KompensationsmaBnahme K2(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Riache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Kennziffer K2 ist gemal} der Vorgaben des Landschaftspflegerischen Fach-
beitrags eine dichte landschaftsgerechte Strauchhecke unter Verwendung derArten und Qualitaten
der Pflanzliste anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind unaufgefordert zu
ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauONW

Gestaltungsfestsetzungen (§ 86 BauO NW)
Dachgestaltung

Die Dacheindeckungsmaterialien sind ausschlieflich in braunen, schwarzen, grauen oder anthrazt-
farbenen Farbabstufungen zu gestalten: zulassige Dachfarben sind RAL-Farbtone 6015, 6022,
7021, 8002, 8011, 8014, 8015, 8016, 8017, 8019, 8022, 8028, 9004, 9005 und 9017. Ausnahms-
weise konnen der RAL-Festsetzung entsprechende Farben zugelassenwerden.

Begrunte Dachersind allgemein zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.
Dachneigung

Die Dachneigung muss mindestens 35° und darf maximal 48° betragen. Ungleiche Neigungen der
Satteldachseiten sind unzulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf maximal der Halfte der Trauflinge zulassig. Sie
mussen von der Aulenseite der giebelseitigen Wand mindestens 1,50 m entfernt liegen. Dach-
aufbauten und Dacheinschnitte fur Spitzbode nraume oberhalb der Kehibalkkenlage sind unzulassig.

Grundstiicksgestaltung

Sofern Mulitonnenplatze, Gerateboxen und dgl. nichtinnerhalb der Gebaude untergebracht werden,
sind sie baulich zu gestalten oderzu begrinen.

Trennwinde

Gartenseitige Trennwande zwischen Terrassen bei Doppelhausern sind bis zu einer Hohe von maxi-

mal 1,80 m (gemessen vomoberen Niveau) und einer Tiefe von 3,50 mab Hinterkante Gebaude als
Hecken, in Holz oder dem Matenal der Hausfassade auszufuhren.

Grundstiickseinfriedungen

Zaune und Mauem zu offentlichen Verkehrsflachen sind als Grundstuckseinfriedungen nicht zulas-
sig. Naturliche Béschungen (auch Natursteine, Wallsteine und dgl.) mussen einen Abstand von
50 cm von der Hinterkante des Verkehrsraums haben und sind zu begrunen. Einfriedungen zu
offentlichen Verkehrsflachen sind aus heimischen Heckenpflanzen vorzunehmen. Drahtzaune in
Verbindung mit He cken bis zu einer maximalen Hohe von 0,80 m sind zugelassen.
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Bodenauftrag -Bodenabtrag

Im Alilgemeinen Wohngebiet sind Abtragungen und Auftrage von Boden flr Béschungen unter
Beachtung von Ziffer 9.2 jeweils maximal bis zu 1,00 m Uber/unter Gelande allgemein zulassig. Im
Bereich der seitlichen Gebaudeabstandsfiachen kann maximal im Verhaltnis 1:1,5 ab- und aufge-
bdscht werden. Stitzmauern aus Naturstein / Wallstein und dgl. sind in den seitlichen Gebaude-
abstandsflachen bis zu einer Hohe von 1,00 m und einer Neigung bis 70° zulassig und sind zu

begrinen.

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Hinweise und Darstellungen ohne Nommcharakter (§ 1 Abs. 2 PlanzV)
Gemal §§ 15 und 16 DSchG NW ist sicherzustellen, dass die Gemeinde als Untere Denkmal-
behdrde oder der LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland bei archaologischen Funden

unverziglich informiert wird. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung der zustandigen Behorde ist fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Pflanzlisten (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25a BauGB)

Straucher (zu K2) Obstbaume (zu K1)
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum Schmidt’) alle Hochstamm-Obstsorten aus dem Anhang 6.2 des

Feld-Rose (Rosa arvensis)
Hasel (Corylus avellana)

Weidorn (Crataegus monogyna)
Schneeball (Vibumum opulus)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Landschaftsplanes Nr. 6 Wipperfurth / Oberbergischer

Kreis, u.a.:
Baumchesapfel
Boskoop (Schoner/Roter)

Baumanns Renelle
Geheimrat Dr. Oldenburg

Graue Frarzésische Renette und Grave Herbstrenette

Hundsrose (Rosa canina) (Rabau) Jakob Lebel
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Kaiser Wilhelm Krligers Dickstiel
Hartriegel (Comus alba) Ontario Riesenboiken
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) Rheinischer Krummstiel Rheinische Schaftsnase
Roter Holunder (Sambucus racemosa) Roter Bellefleur Schéner a. Nordhausen
Winkerrambur Zuccalmaglios Renette
Pflanzqualitat: Str., 2-3x v,60-100cm h Clapps Liebling Doppelte Phillipps
(bei Kleinstrauchern den Arten entsprechend Gellerts Butlerbime Gute Graue
niedriger) Gute Luise Neue Poiteau
Pflanzabstand: je 5 m" ein Strauch Késtiche von Chameux  Pastorenbirne
Bittners Rote Knormpel Grolle Prinzessin
StraBenbaume (zu 9.2) Donissens Gelbe Knorpel  Hedelfinger Riesen
Bergahom (Acer pseudoplatanus) Schneider Spate Knorpel  Regina
Feldahorn (Acer campestre) Schattenmorelle BlUhler Friihzwetsche
Wildkirsche (Prunus avium) Hauszwetsche Ontariopflaume
Vogelbeere (Sorbus aucupana) Viktoriapflaume The Czar
Hainbuche (Carpinus betulus Fastigiata’) Graf Althanns Reneklode  Nancymirabelle
Grofle Griine Reneclode

Pflanzqualitat: Hei., 2-3 x v, 150-175 cm h, oder vergleich-
bar (Acer campestre und Carpinus: IHei.)
Pflanzabstand: alle laufende 10 m ein Baum

Pflanzqualitat: Hochstamm, StU 8-10
Pflanzabstand: je 90 m® ein Baum

Kleinstraucher und Bodendecker (zu 9.2)

Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum Schmidt’) Feld-Rose (Rosa arvensis)

Hundsrose (Rosa canina)
Erka (Enca cameai.S.)

Pflanzqualitat: mind. 1 x v, mit Topfballen o. im Container

Famber-Ginster (Genista tincboria ['Plena’))
Bodendecker-Rosen (var. I. S.)

Pflanzabstand: ca. 1.5x15m,i. V.



