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Lage des Plangebietes
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Gemall 8 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Bauordnung NW (BauO NW), jeweils in der derzeit gelten-
den Fassung wird festgesetzt:

1.

2.1

2.2

Allgemeine Wohngebiete
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zulassungsfahigen
Nutzungen innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes werden gemal
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Hbhe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)

Bezugshohen der Hohenfestsetzungen

Die festgesetzten Trauf-, First- oder Geb&dudehdhen beziehen sich auf die
Planungshohen, die anhand der im Plan angegebenen Hohen jeweils fur die
Mitte der an der Stral3e liegenden Grundstiicksseite zu ermitteln sind.

Bei Eckgrundsticken gilt jeweils die Stral3enseite, von der die verkehrliche
ErschlieRung des Grundstticks erfolgt.

Definition der Trauf-, First- und Geb&dudehdhen

Das Mald der Traufhohe (TH) ergibt sich aus der Differenz zwischen Pla-
nungshoéhe und der auReren Schnittlinie der traufseitigen AuRenwand mit der
Dachhaut.

Das Mal? der Firsthohe (FH) ergibt sich aus der Differenz zwischen Planungs-
hohe und dem obersten Dachabschluss.

Das Mal der Gebaudehthe GHai ergibt sich aus der Differenz zwischen Pla-
nungshohe und dem obersten Abschluss des Dachaufbaus des obersten
Vollgeschosses. Briustungen dirfen die Gebaudehdhe GHi bis zu 1,00 m
Uberschreiten.

Das Mal der Gebaudehthe GH: ergibt sich aus der Differenz zwischen Pla-
nungshohe und dem obersten Abschluss des Gebaudes einschlief3lich Attika
und Dachrandeindeckung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Hintere Baugrenzen der Uberbaubaren Flachen dirfen innerhalb der WA1 und
WA?2 fir Wintergarten, Terrassen und deren Uberdachungen oder Garagen
um 2,00 m tberschritten werden.
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5.1

5.2

5.3

6.1

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 sind maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Innerhalb des WA3 sind maximal
neun Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig. Eine Doppelhaushalfte gilt je-
weils als ein Wohngebaude.

Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Zulassigkeit von Garagen

Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Flachen und zwischen den seit-
lichen Verlangerungen der Baugrenzen inklusive der Uberschreitungsmaog-
lichkeiten unter 3. zulassig.

Grenzabstande von Stellplatzen und Garagen

Stellplatze und Garagen, die seitlich an offentliche Verkehrsflachen grenzen,
mussen von diesen einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten. Die Ab-
standflache ist entsprechend 8.5.1 zu bepflanzen.

Vor Garagen muss auf den Grundstiicken eine mindestens 5,50 m lange Zu-
fahrt geschaffen werden.

Carports (Uberdachte Stellplatze)

Festsetzungen fur Garagen gelten ebenso fur Carports (Uberdachte Stellpléat-
ze).

Grunordnerische Festsetzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 20 und 25 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und StrAuchern mit der
Kennzeichnung 1 im Kreis sind einreihige Schnitthecken heimischer Sorten
mit 3 Gehdlzen je Ifdm aus der Pflanzliste 1 anzulegen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern mit der
Kennzeichnung 2 im Kreis sind freiwachsende Hecken mit einem Pflanzab-
stand von 1,50 m x 1,50 m aus Geholzen der Pflanzliste 2 anzulegen. Die in-
nerhalb dieser Flache vorhandene aktive Messstelle ist in einem Radius von
3,00 m von Bepflanzung freizuhalten.
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6.2

6.3

8.1

Alle Hecken sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Anpflanzung von Einzelbaumen auf Verkehrsflachen

Innerhalb der oOffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 3 Laubbaume
gemal Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. FiUr die Baumbeete ist jeweils eine Unter-
pflanzung mit niedrigwachsenden bodendeckenden Strauchgehdlzen vorzu-
nehmen.

Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der festgesetzten Flache fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind entlang der Au-
Bengrenzen der Flache freiwachsende Hecken mit einem Pflanzabstand von
1,00 m x 1,00 m aus Gehdlzen der Pflanzliste 2 anzulegen.

Ausnahmeregelung
(8 31 Abs. 1 BauGB)

Die festgesetzten Traufhohen innerhalb des WAL und WA2 dirfen um 1,50 m

Uberschritten werden, wenn die beiden folgenden Voraussetzungen erfillt

sind:

- die Seitenwande mussen einen Abstand zu seitlichen Grundstiicksgren-
zen von 4,00 m einhalten

- die maximale Firsthbhe muss um mindestens 0,50 m unterschritten wer-
den

Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Dachform

8.1.1 Dachform innerhalb der WA1 und WA?2

Dacher baulicher Anlagen sind mit einer Dachneigung von mindestens 30°
auszufuhren. Dies gilt nicht fur Garagen und Nebenanlagen.

Pultdacher durfen an ihrer Hochseite die maximale Traufhéhe gemald Aus-
nahmeregelung nicht Gberschreiten.

Bei Gebauden gemafld Ausnahmeregelung unter 7. sind Flachdacher oder ge-
neigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 25° zulassig. Das Dach darf
nicht als Satteldach ausgefihrt werden.
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8.1.2 Dachform innerhalb des WA3

8.2

8.3

8.4

8.5

Dacher innerhalb des WAS3 sind generell als Flachdach auszufuhren.
Dachaufbauten und -einschnitte

Innerhalb des WA1 und WA2 sind Dachaufbauten und -einschnitte auf maxi-
mal zwei Dachflachen je Gebaude zuldssig. Sie durfen ein Drittel der jeweili-
gen Trauflange und eine Gesamthdhe von 2,00 m nicht tUberschreiten. Der
senkrecht zu messende Abstand zu Traufe und First muss jeweils mindestens
0,50 m betragen.

Briistungen

Brustungen innerhalb des WA3, die die Gebaudehthe GH: Uberschreiten,
sind in transparenter Form mit einem Offnungsanteil von mindestens 80 %
herzustellen.

Vorgarten

Als Vorgarten gilt die Flache zwischen stral3enseitiger Geb&udeflucht und der
Verkehrsflache, von der die Grundstiickszufahrt erfolgt. Wird der Vorgarten
zur offentlichen Verkehrsflache nicht mit Hecken eingefriedet, so sind mindes-
tens 50 % der Vorgartenflache zu begriinen und unversiegelt zu lassen.

Einfriedungen

8.5.1Einfriedungen an 6&ffentlichen Verkehrsflachen

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind als Schnitthecken aus
Laubgehdlzen gemal3 Pflanzliste 3 herzustellen. Im Bereich der Vorgarten ist
maximal eine Hohe von 0,80 m uber der Planungshdhe zulassig.
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In die Hecken kann eine Zaunkonstruktion integriert werden, die von 6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sein darf. Die Zaunkonstruktion muss
einen Offnungsanteil von mindestens 80 % aufweisen.

8.5.2 Einfriedungen zwischen den privaten Grundstiicken

Grundstickseinfriedungen zwischen den Gartenbereichen der privaten
Grundstiicke (mit Ausnahme der unter 8.5.3 genannten), die als Mauern,
Gabionenwande oder andere geschlossene Wande ausgefihrt werden sollen,
durfen maximal 1,00 m hoch sein. Diese kdonnen mit Zaunkonstruktionen
kombiniert werden, die einen Offnungsanteil von mindestens 80 % aufweisen.
Insgesamt darf eine Hohe von 2,00 m mit Grundstickseinfriedungen zwischen
privaten Grundstticken nicht Giberschritten werden.

8.5.3 Einfriedungen entlang der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Bau-

8.6

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die gemal textlicher Festsetzung 6.1 anzulegende Hecke darf nur auf der der
Bebauung zugewandten Seite gemal textlicher Festsetzung 8.5.2 eingefrie-
det werden.

Ausnahmen koénnen zugelassen werden, wenn die Einfriedung einen Off-
nungsanteil von mindestens 80 % aufweist und sichergestellt ist, dass das
Wachstum der anzulegenden Hecken durch die Einfriedung nicht beeintrach-
tigt wird.

Abgrabungen und Auffullungen

Abgrabungen und Auffillungen des Geldndes von mehr als 1,00 m Hohe oder
Tiefe sind unzulassig. Bezugshohe ist das naturliche Gelande.

Bdschungen dirfen nicht steiler als 1:3 sein. Ausnahmsweise kann das zulas-
sige Boschungsverhaltnis auf 1:2 erhéht werden, wenn dadurch erreicht wird,
dass die erforderliche Béschung auf den jeweiligen Baugrundstiicken ange-
legt werden kann.

HINWEISE

1.

Kampfmittel

Luftbilder und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte
Bodenkampfhandlungen. Es werden eine Uberprifung der zu (iberbauenden
Flachen auf Kampfmittel und eine Sicherheitsdetektion bei Erdarbeiten mit er-
heblichen mechanischen Belastungen empfohlen. Sollten auch nach der
Uberpriifung noch Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten unver-
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zuglich einzustellen und die zustandige Ordnungsbehérde oder eine Polizei-
dienststelle zu verstandigen.

2. Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und Luftungsanlagen, Luft-
und Warmepumpen sowie von Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des
,.Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Ge-
raten’ der Bund/Lander — Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAI
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.
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PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 - Schnitthecken:

Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
WeilRdorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare

Pflanzqualitat:
Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm

Pflanzliste 2 - Freiwachsende Hecken:

Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Korbweide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Schneeball Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm

Die Pflanzung ist vor Verbiss zu schiitzen. Der Aufwuchs zwischen den Gehdlzen ist in
den ersten drei Jahren 3 - 4 x pro Jahr zu méhen.

Pflanzliste 3 - StraRenbaume:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Traubenkirsche Prunus padus
Stadtbirne Pyrus calleryana

Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm



