Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 98 "Am Wasserwerk"
(Rechtskraft 30.03.1996)

einschlieBlich 1. Anderung
(Rechtskraft 15.02.2008)

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (BauGB)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BauNVO)

- Planzeichenverordnung vom 30.07.1981 (Plan ZV)

- Bauordnung NW vom 26.06.1984 (BauO NRW)

- Gemeindeordnung NW vom 13.08.1984 (GO NRW)

Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1

2.2

2.3
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2.5

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1.1. Allgemeines Wohngebiet

- Im allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Anla-
gen und Einrichtungen nicht zuldssig.

Zulissige Grundfliache (88 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 19 BauNVO)

- In Abweichung von § 19 Abs. 4 diirfen die in Satz 1 bezeichneten Anlagen nur bis zu
20 v.H. iiberschritten werden.

Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

- Es sind max. zwei Wohnungen pro Wohngebédude zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind die an der Romerstral3e gelegenen Grundstiicke.

Garagen, offene und iiberdachte Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12
Abs. 6 BauNVO)

- Garagen und iiberdachte Stellplidtze miissen mit Ihrer Zufahrtsseite mind. 5,0 m hinter
der anschlielenden 6ffentlichen Verkehrsfliche liegen.

- In den Wohngebieten sind in der Summe aller Stellplatzanlagen (Garagen, offene und
iiberdachte Stellpldtze sowie Garagenzufahrten) max. 4 Aufstellmoglichkeiten je
Grundstiick zuléssig.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB und § 16 Abs. 3
und 4 BauNVO)

- Die im Plan angegebenen Traufthohen beziehen sich auf die Hohe der anschliefenden
offentlichen Verkehrsfliche, gemessen in der Mitte der straBenseitigen Fassade, bei
Eckgrundstiicken in der Mitte der hauseingangsseitigen Fassade.



2.6 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.6.1

2.6.2

Bepflanzung

Fiir die gemél zeichnerischer Festsetzung auf den privaten Grundstiicksflichen zu
pflanzenden Geholzstreifen sind folgende Baum- und Straucharten zu verwenden:
Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus oxyacantha - Zweigriffliger Weilldorn

Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen

Ilex aquifolium - Stechpalme

Ligustrum vulgare - Rainweide

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Pyrus communis - Holzbirne

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche

Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Holunder

Sorbus aucuparia - Eberesche (Vogelbeere)

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Eine Ausnahme von dieser Pflanzpflicht wird bei notwendigen Einfahrten im Um-
fang von maximal 5 m parallel zur Grundstiicksgrenze zugelassen.

Mindestens 20 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Gehdlzen
gemil Pflanzliste unter 1 zu bepflanzen.

Mindestens die Hilfte der Fassaden- oder Dachflédchen ist mit Kletterpflanzen (z.B.
Wilder Wein, Efeu, Waldrebe, Blauregen, Knoterich) bzw. mit geeigneten Pflanzen
fiir Dachbegriinung (z.B. Mauerpfeffer, Fetthenne, Dachwurz, Zittergras, Segge,
Schafgarbe) zu begriinen.

Hauseingidnge und Garagenzufahrten sind in Pflaster, Standfldchen oberirdischer
Stellplitze sind mit Rasenpflaster oder Schotterrasen zu befestigen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht durchzufiihren, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gingigkeit entsprechend zu ersetzen.

Bindungen fiir Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der Hainbuchenbestand ostlich des Kinderspielplatzes ist zu erhalten und entspre-
chend seiner Entwicklung sachgerecht zu pflegen.



2.6.3 Landschaftspflegerische MaBBnahmen fiir 6ffentliche Griinflichen
(8§89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a) Auf den Flidchen an der nordlichen Plangebietsgrenze sind folgende Baume und
Straucher gruppenweise zu pflanzen:

0,5 %  Acer platonoides Spitzahorn
10 %  Cornus sanguinea Hartriegel
5 %  Corylus avellana Haselnuss
5 %  Crataegus Weilldorn
5 %  Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weilldorn
5 % Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
0,5 % Fraxinus excelsior Esche
5 %  llex aquifolium Stechpalme
10 %  Ligustrum vulgare Rainweide
5 %  Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
0,5 % Quercus petraea Traubeneiche
0,5 % Quercus robur Stieleiche
1 % Prunus avium Vogelkirsche
10 %  Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
10 %  Rosa canina Hundsrose
5 %  Salix caprea Salweide
4 %  Sambucus nigra Holunder
10 %  Viburnum lantana Wolliger Schneeball
8 % Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

b) Die Kinderspielfliche ist naturnah zu gestalten, Platz- und Wegefldchen sind
durchléssig fiir Oberwasser zu befestigen. Pro 50 gqm Spielplatzfliche ist ein
Laubbaum gemif Pflanzliste unter 1c) mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm — gemessen in 1 m Hohe tiber Bodenoberflédche — zu pflanzen.

2.7 MaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Regenabwisser der Dachfldchen sind auf den Grundstiicken zu verrieseln.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass eine Verrieselung nicht moglich

ist.

Gestalterische Festsetzungen nach § 81 BauO NW

3.1 AuBere Gestaltung

3.1.1 Dachform

- Walmdicher, Kriippelwalmdicher und Mansarddécher sind unzuldssig.

- Bedachungen von Garagen und baulichen Nebenanlagen sind an Form, Materi-

al und Neigung des Hauptdaches anzupassen.

- Flachdicher sind bei Garagen und baulichen Nebenanlagen zuldssig.

3.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

- Dachaufbauten sind bis zu einer Gesamtlédnge der halben Trauflinge zulédssig.

- Dacheinschnitte sind bis zu einer Gesamtldnge der halben Traufldnge zuléssig.
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3.1.3 Dachneigung

- Es gelten die im Plan festgeschriebenen Dachneigungen.
- Bei Doppelhausbebauung wird die Dachneigung auf 40° festgesetzt

3.1.4 Firstrichtung

- Der First des Hauses ist west-Ostlich auszurichten. Ausnahmsweise kann von
diese Firstrichtung um max. 20° abgewichen werden

3.1.5 Dacheindeckung

- Fiir die Dacheindeckungen sind nur gedeckte Farbtone in rot, braun, anthrazit
und schwarz zuléssig.
Bei Doppelhédusern sind nur schwarze Dacheindeckungen zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Flichen

3.2.1 Einfriedungen

- Als Einfriedungen sind nur lebende Hecken oder Maschendrahtzdune, die mit
einer lebenden Hecke zu hinterpflanzen sind, bis zu 1,20 m zulédssig. Im Be-
reich zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der Baugrenze (Vorgartenbe-
reich) sind keine Einfriedungen zul&ssig.

3.2.2 Stellplitze fiir bewegliche Abfallbehilter

- Die Stellplétze sind so anzulegen, dass die beweglichen Abfallbehélter von 6f-
fentlichen Fldchen aus nicht sichtbar sind.



