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Anlage 03 zur Drucksache Nr. VO/0404/10

Planungsrechtliche Festsetzungen
Festsetzungen fir alle Baugebiete

Uberschreitungen der Baugrenzen kénnen im Bereich der straRenseitigen Vorgéarten
bis zu einer Grundflache von 6,0 m? fir Hauszugange (Windfang u.a.) und bis zu ei-
ner Tiefe von 1,5 m als Ausnahme zugelassen werden, soweit keine entgegenste-
henden Festsetzungen (wie z.B. der Erhalt von BAumen) betroffen sind.
Uberschreitungen der Baugrenzen sind auf der Gebauderiickseite (Gartenseite) fiir
untergeordnete Bauteile wie Auskragungen, Balkone u.&. bis zu einer Tiefe von 1,5 m
madglich. Terrassen konnen auf der rickwartigen nicht tberbaubaren Grundstiicksfla-
che zugelassen werden (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 BauNVO).

Festsetzungen fir die allgemeinen Wohngebiete WA;, WA , und WA;

Die Traufhdhe der baulichen Anlagen im WA-Gebiet darf die Hohe der in den Fest-
setzungen Pkt. 2.2 bis 2.4 fur die WA;-, WA,- und WA;-Gebiete vorgegebenen maxi-
malen Traufh6hen Uber der 6ffentlichen Verkehrsflache, die zur ErschlieRung des
Grundstuickes dient, nicht Giberschreiten. Der untere Bezugspunkt ist dabei die vor-
handene Birgersteigoberkante des an das Grundstiick angrenzenden Blirgersteiges
in der H6he der Mitte der straRenzugewandten Gebdudefassade. Die Hohe der Biir-
gersteigoberkante ist im Plan durch Hohenpunkte eingetragen, Zwischenhthen erge-
ben sich durch Interpolation. Als Traufe gilt der untere Abschluss der geneigten Dach-
flache (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 16 und 18 BauNVO).

Fir das allgemeine Wohngebiet mit der Fuf3note 1 (WA;) wird die Traufhohe der bau-
lichen Anlagen und der Gebaude auf maximal 9,0 m begrenzt (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB
i.V. mit 8§ 16 und 18 BauNVO).

Fir das allgemeine Wohngebiet mit der Fuf3note 2 (WA;) wird die Traufhdhe der bau-
lichen Anlagen und der Geb&aude auf maximal 8,0 m begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V mit 88 16 und 18 BauNVO).

Fir das allgemeine Wohngebiet mit der Ful3note 3 (WA;) wird die Traufhohe der bau-
lichen Anlagen und der Gebaude auf maximal 8,5 m begrenzt. Eine Uberschreitung
der Traufhohe ist im Eckbereich der Grundstiicke Hohenstral3e 16/ 18 auf 9,0 m aus-
nahmsweise zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 16 und 18 BauNVO).

Die Traufh6hen der Gauben bleiben in allen Wohngebieten von den Festsetzungen
Punkte 2.2 bis 2.4 ausgenommen.

Festsetzung fur die allgemeinen Wohngebiete WA;, WA,, WA; und die Flache
fur den Gemeinbedarf

Auf den der HohenstralRe zugewandten nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind
Garagen, Carports und Nebenanlagen gemalR § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 und 8§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Festsetzungen fir die reinen Wohngebiete WR,und WR;

In den reinen Wohngebieten WR;, und WR; sind héchstens 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zuléssig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).



51

6.1

7.1

1.1

1.2

Festsetzungen fir die reinen Wohngebiete WR, und WR;

Die im Bebauungsplan gemessenen, vorhandenen Gelandehthen sind die Bezugs-
mal3e fur die First- und Traufhfhenfestsetzung der Wohngebaude.

Die Oberkante des Firstes der zu errichtenden baulichen Anlagen und der Geb&ude
darf in den Baufeldern maximal 13,0 m tber der mittleren Gelandehthe — bezogen
auf die Wand unterhalb des Giebels — liegen. Die Gelandehohe ist zu ermitteln durch
Interpolation auf der Grundlage der im Plan ausgewiesenen Hohenpunkte.

Die Oberkante der Traufe der zu errichtenden baulichen Anlagen und Gebaude darf
in den Baufeldern maximal 7,5 m tber der mittleren Gelandehthe — bezogen auf die
Wand unterhalb der Traufe liegen. Die Gelandehothe ist zu ermitteln durch Interpola-
tion auf der Grundlage der im Plan ausgewiesenen Hohenpunkte. Als Bezugsmalf? fir
die Oberkante der Traufe gilt der Schnittpunkt der Oberflache der Verlangerung der
AulRenwand mit der Dachhaut (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 16 und 18 BauN-
VO).

Festsetzung fur das reine Wohngebiet WR;

Fir die Gebaude des reinen Wohngebietes mit der Fu3note 1 (WR;) ist eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser, Doppelh&user oder Hausgruppen in der L&nge der festgesetzten Uber-
baubaren Grundstiicksflache zuléassig (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4
BauNVO).

Festsetzung fur das reine Wohngebiet WR3

Fir die Geb&ude des reinen Wohngebietes mit der Fu3note 3 (WRg) ist eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Es werden Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser mit einer Hausbreite von hdchstens 14 m zugelassen (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V. mit 8 22 Abs. 4 BauNVO).

Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)
Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (8§ 86 BauO NRW)

In den allgemeinen Wohngebieten und dem reinen Wohngebiet mit der FuR3note 4
(WRy) sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45 Grad zulassig (8 9
Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW).

In dem reinen Wohngebiet mit der Fu3note 3 (WR3) sind nur geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 20 bis 45 Grad zulassig (8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86
BauO NRW).

Hinweise
Kampfmittel

Es sind keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln vorhanden. Eine
Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Generell sind
Bauarbeiten sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall
ist die zustandige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirks-
regierung Dusseldorf oder die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu ver-
standigen.



Baume und Straucher

Bei Verlust eines festgesetzten Einzelbaumes oder einer Bepflanzung, die gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25 a) oder b) BauGB festgesetzt ist, ist in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehdrde (ULB) eine Ersatzpflanzung zu leisten. Die Lage der Bepflan-
zung ist dabei nicht festgesetzt.

Immissionsschutz

Die stral3enseitigen Fassaden und die Vorgartenbereiche der Baugebiete an der H6-
henstralRe und der Stral3e Am Donberg 2 bis 10 sind durch Schallemissionen aus
dem Verkehrslarm vorbelastet.

Die berechneten Beurteilungspegel liegen in dem Bereich an der H6henstral3e und
der Stral3e Am Donberg bei bis zu 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts im unmittelba-
ren StralRenrandbereich.

Die entsprechenden Immissionswerte sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu beachten.



