Anlage 3
Textliche Festsetzungen

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, Abschnitt 1 BauNVO)
1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

WA | Zuldssig sind gemal § 4 BauNVO:

1. Wohngebaude,

—

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 4 (2) BauNVO:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungswesens,

2. Anlagen fir Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe und

4. Tankstellen.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 - WAS5 sind Garagen und Carports (liberdachte Stellplatze) auch
auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, jedoch nur bis zu der Tiefe der von der
Stralkenbegrenzungslinie aus betrachtet hinteren Baugrenze und nur fiir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf. Vor der Garage muss (zur Stralke) eine Aufstellflache von mindestens 5 m
Tiefe eingerichtet werden.

Stellplatze sind aulerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den gekennzeichneten Stell-
platzflachen (St) zulassig.
"™ 7771 Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung

St Stellplatze

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

Die der Versorgung der Baugebiete 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 allgemein zuldssig. Dies gilt auch fir die der
fernmeldetechnischen ErschlieBung dienenden Nebenanlagen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA1 - WAS5 haben ausschlieflich einen der Wohn-/ Wohngartenfunktion
dienenden Charakter aufzuweisen. Sie haben sich optisch-rdumlich unterzuordnen und dlirfen der Eigenart
der Baugebiete nicht widersprechen.

Zulassig sind Gebaude die gem. aktuelle geltender Landesbauordnung von NRW als verfahrensfreie
Gebaude eingestuft werden.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB, Abschnitt 2 BauNVO)
Als Mal3e der baulichen Nutzung gelten gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO:
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Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die zulassige maximale Hohe baulicher Anlagen ist gemaf der Eintragungen in Planzeichnung und
Nutzungsschablone festgesetzt in Metern (m) tiber der Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden (FFB
EG) des Gebé&udes tber Normalnull (NHN im DHHN2016).

Als Firsthéhe gilt die Oberkante der Schnittlinie der Dachflachen.
Bezugshohe ist die Oberkante Erdgeschossfertigfullboden (FFB EG)

Grundflachenzahl (§19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl von 0,4 GRZ wird als Obergrenze festgeschrieben.
Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude wird auf 2 Wohneinheiten (WE) im WA1,
Wa3 und WA5 und 4 Wohneinheiten (WE) im WA2 und WA4 festgeschrieben.

Gebiudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Firstlinien parallel zu den L&ngsseiten des Hauptgeb&u-
des auszurichten (Traufstandigkeit).

Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Wohngebdude mit mehr als zwei Vollgeschosse sind nicht zuldssig.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Abschnitt 3
BauNVO)

Zulassig sind Einzelhduser (WA1,WA3,WA5) oder Doppelhduser (WA2, Wa4) mit seitlichem
Grenzabstand.
Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Gemald § 23 Abs. 3 Satze 2 und 3 BauNVO ist ein Vortreten von Gebaudeteilen wie z.B. Vordacher,
Balkone vor die Baugrenze um héchstens 1,80 m zuldssig. Terrassentiberdachungen sind bis max.
3,00m auRerhalb der Baugrenze zulassig.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache Zweckbestimmung: Privatstrale

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

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

Grundstiicksgestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen in dem Baugebiet WA sind géartnerisch zu gestalten.

Umgang mit Boden (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden (Mutterboden) ist zu sichern, ordnungsgeman zwischenzulagern und innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wiederzuverwenden.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

Gestaltungsfestsetzungen (§ 86 BauO NW)
Dachgestaltung

Die Dacheindeckungsmaterialien sind ausschlieRlich in braunen, schwarzen, grauen oder anthrazit-
farbenen Farbabstufungen zu gestalten: zuldssige Dachfarben sind RAL-Farbténe 6015, 6022,
7021, 8002, 8011, 8014, 8015, 8016, 8017, 8019, 8022, 8028, 9004, 9005 und 9017. Ausnahms-
weise kénnen der RAL-Festsetzung entsprechende Farben zugelassen werden.

Begriinte Dacher sind allgemein zuldssig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig.

Dachneigung

Die Dachneigung muss mindestens 35° und darf maximal 48° betragen. Ungleiche Neigungen der
Satteldachseiten sind unzuldssig. Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch geringere
Dachneigungen zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind auf maximal der Halfte der Trauflange zulassig und miissen von der Aul3enseite
der giebelseitigen Wand mindestens 1,50 m entfernt liegen. Dacheinschnitte sind maximal 80% der
Trauflange zuldssig . Dachaufbauten und Dacheinschnitte fur Spitzbodenrdume oberhalb der Kehl-
balkenlage sind unzulassig.

Grundstiicksgestaltung

Sofern Miilltonnenplatze, Gerateboxen und dgl. nicht innerhalb der Gebaude untergebracht werden,
sind sie baulich zu gestalten oder zu begrinen.

Trennwande

Gartenseitige Trennwande zwischen Terrassen bei Doppelhdusern sind bis zu einer H6he von maxi-
mal 1,80 m (gemessen vom oberen Niveau) und einer Tiefe von 3,50 m ab Hinterkante Gebaude als
Hecken, in Holz oder dem Material der Hausfassade auszufiihren.

Grundstiickseinfriedungen

Zaune und Mauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Grundstlickseinfriedungen nicht zulas-
sig. Naturliche Boschungen (auch Natursteine, Wallsteine und dgl.) missen einen Abstand von
50cm von der Hinterkante des Verkehrsraums haben und sind zu begriinen. Einfriedungen zu

den privaten Verkehrsflachen sind aus heimischen Heckenpflanzen vorzunehmen. Drahtzaune in
Verbindung mit Hecken bis zu einer maximalen H6he von 0,80 m sind zugelassen.

Bodenauftrag - Bodenabtrag

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Abtragungen und Auftrage von Boden fur Béschungen unter
Beachtung von Ziffer 5 jeweils maximal bis zu 1,00 m tber/unter Geldnde allgemein zulassig. Im
Bereich der seitlichen Gebaudeabstandsflachen 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 Héhe von 1,00 m und einer Neigung bis 70° zulédssig und sind zu
begriinen.

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten und des Males der Nutzung
von Baugebieten

Hinweise und Darstellungen ohne Normcharakter (§ 1 Abs. 2 PlanzV)
Denkmalschutz

GemalR §§ 15 und 16 DSchG NW ist sicherzustellen, dass die Gemeinde als Untere Denkmal-
behérde oder der LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland bei archédologischen Funden
unverzuglich informiert wird. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten.
Die Weisung der zustéandigen Behdrde ist fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser der Giberbauten und versiegelten Flachen
ist in das stédtische Abwasserkanalsystem einzuleiten.
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