Anlage 03 zur VO/1382/21

1. Anderung des Bebauungsplanes 815A - Oberheidter StraBe/ Hiuschen -

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 815A

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 4 BauNVvVO

In den allgemeinen Wohngebieten sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6
BauNVO).

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

2.1 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen und Terrasseniiberdachungen,
die an der stralRenabgewandten Gebaudeseite angeordnet sind, ist bis zu maximal 3 m zulassig.

2.2 Eine Uberschreitung der Baugrenzen von untergeordneten Gebaudeteilen wie z. B.
Erkern, Vordachern oder Balkonen ist bis zu einer Tiefe von 1 m zulassig.

2.3 Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht lberbaubaren
Grundstiicksflachen nur zuldssig, wenn der umbaute Raum 15 m? nicht tiberschreitet (§ 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGBi.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO).

3. Stellpldtze und Garagen

Garagen, Carports sowie Stellplatze sind ausschlielich innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflaiche und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Garagen, Carports oder
Stellplatze allgemein zulassig.

Stellpldtze sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche ausnahmsweise zulassig,
wenn sie im  Zufahrtsbereich der geplanten Garage angeordnet werden.
In den Baugebieten ist vor Garagen und Carports ein Abstand von mindestens 5,0 m zur
andienenden Verkehrsflache einzuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO).

4. Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

4.1 Alle Gebadude, welche mit einem Flachdach oder flach geneigten Dach bis 15°
Dachneigung errichtet werden, sind mindestens extensiv zu begrinen, dauerhaft zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen. Der Substrataufbau muss mindestens 10 cm betragen, die
Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-/ Krautermischung anzusden oder mit
standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB).

4.2 Vorgarten sind dauerhaft unversiegelt anzulegen und mit Pflanzen zu begriinen.
Schiittungen aus Kieselsteinen oder Schotter sind nicht zuldssig. Befestigte Flachen sind
ausschlieBlich fiir notwendige Zuwegungen, Zufahrten sowie Abfallsammelanlagen und
Stellplatze fur Fahrrader und PKWs zuldssig. Der befestigte Flachenanateil darf 50 % nicht
Ubersteigen.



Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet WA1.1

Zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1.1 sind maximal 9 Wohnungen pro Gebaude zuldssig.

Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet WA1.2

1. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die geplanten Geldandehdéhen als Soll-Gelandehéhen durch
Hohenpunkte festgesetzt. Abweichend von den festgesetzten Soll-Gelandehéhen sind
Aufschittungen und Abgrabungen des zuklinftigen Gelandeniveaus bis zu +/- 0,5 m zuldssig.
Dariberhinausgehende Abweichungen konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies die
besondere oOrtliche Situation erfordert. Zwischenhdhen sind durch Interpolation zum nachst
gelegenen Hohenpunkt (§ 9 Abs. 3BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Im WAL.2 sind die maximalen Gebdudehoéhen (GH) in Bezug auf das geplante Gelande
festgesetzt und in der Planzeichnung eingetragen.

2. Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Im WA1.2 darf die GRZ fiir eine Tiefgarage um 0,2 Uberschritten werden. Insgesamt darf die
GRZ von 0,6 nicht tiberschritten werden.

3. Zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1.2 sind maximal 9 Wohnungen pro Gebaude zulassig.

Festsetzungen fiir alilgemeine Wohngebiet WA3 und WA6

1. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die Soll-Gelandehéhen durch Hohenpunkte festgesetzt. Abweichend
von den festgesetzten Soll-Geldndehdhen sind Aufschittungen und Abgrabungen des
zukunftigen Gelandeniveaus bis zu +/- 0,5 m zulassig. Dartberhinausgehende Abweichungen
kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies die besondere oOrtliche Situation erfordert.
Zwischenhdhen sind durch Interpolation zum nachst gelegenen Hohenpunkt (§ 9 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Im WA3 und WAB6 sind die maximalen Gebdudehohen (GH) in Bezug auf das geplante Geldnde
festgesetzt und in der Planzeichnung eingetragen.

2. Zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WAG6 sind maximal 2 Wohnungen pro Gebadude
zulassig.

Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet WA4



1. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die Soll-Gelandehohen durch Hohenpunkte festgesetzt. Abweichend
von den festgesetzten Soll-Geldandehdhen sind Aufschittungen und Abgrabungen des
zukinftigen Gelandeniveaus bis zu +/- 0,5 m zuldssig. Dariberhinausgehende Abweichungen
kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies die besondere oOrtliche Situation erfordert.
Zwischenhdhen sind durch Interpolation zum nachst gelegenen Hohenpunkt (§ 9 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Im WA4 sind die maximalen Gebdudehdéhen (GH) in Bezug auf das geplante Gelande
festgesetzt und in der Planzeichnung eingetragen.

2. Zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist maximal 1 Wohneinheit pro Gebaude zulassig.

3. Geférderter Wohnungsbau gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Die Hausgruppen im WA4 sind gemdB den Vorgaben des offentlich geférderten
Wohnungsbaus zu errichten und fiir diesen bereit zu stellen.

Festsetzungen fiir das Mischgebiet MI1

Zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Mischgebiet MI 1 sind maximal 2 Wohneinheiten pro Gebdude zulassig.

Festsetzungen fiir das Mischgebiet MI2

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 6 BauNVO

Im Mischgebiet MI2 sind nur geschlossene Lager erlaubt, die nicht fiir den dauerhaften
Aufenthalt von Menschen gedacht sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO.

2. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Fiir das Mischgebiet MI2 sind die vorhandenen Geldndehdhen als Soll-Gelandehdhen
festgesetzt und durch entsprechende Hohenpunkte in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Abweichend von den festgesetzten Soll-Gelandehdhen sind Aufschiittungen und Abgrabungen
des zukiinftigen Geldndeniveaus bis zu +/- 0,5 m zuldssig. Zwischenhdhen ergeben sich durch
Interpolation zu den nachst gelegenen Hohenpunkten.

Die maximale Gebaudehohe (GH) im MI2 ist durch NHN-HGhen in Bezug auf das vorhandene
Geladnde festgesetzt und in der Planzeichnung eingetragen.



3. Zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Im Mischgebiet MI2 ist eine GRZ von 0,5 zulassig. Eine Uberschreitung dieser GRZ gem. § 19
Abs. 4 BauNVO ist ausgeschlossen.

4. Flachen im Achtungsabstand der Hochspannungsfreileitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Die Gebaude erhalten eine Bedachung nach DIN 4102 ,Brandverhalten von Baustoffen und
Bauteilen”, Teil 7. Glasdacher sind nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

5. Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die geschlossenen Lager miissen an der Riickwand und an den Seiten mit Efeu oder Wilder
Wein begriint werden.

B Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen nach § 89 BauO NRW
1. Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung von geneigten Dachern sind ausschlieRlich braun/rotbraune sowie
schwarze/anthrazitfarbene, nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine zulassig.

2. Doppel- und Reihenhausbebauung

Die Fassaden und Dacheindeckungen eines Reihen- und Doppelhauses sind in jeweils gleichem
Material und gleicher Farbe auszufiihren.

Die Dacher der Reihen- und Doppelhduser sind einheitlich, mit gleicher First- und Traufhéhe
sowie in gleicher Form, Dachneigung und Dachiiberstand zu errichten. Ausnahmsweise kdnnen
Reihenhduser mit unterschiedlicher First- und Traufhohe errichtet werden, wenn dieses
aufgrund eines Geldndegefalles erforderlich ist.

3. Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der Ooffentlichen und privaten Verkehrsflichen nur als
standortheimische Gehdlze zuldssig. Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen diirfen auch
offene Zaune bis zu 1,2 m Hohe an der von offentlichen und privaten Verkehrsflachen
abgewandten Seite errichtet werden. Einfriedungen zu privaten Grundstiicken dirfen neben
Hecken auch als offene Zdune oder Natursteinmauer/ Gabionen bis zu 1,2 m Héhe errichtet
werden. Von dieser Festsetzung sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die
Wohngebaude anschlieRen, bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenommen.

4. Vorgarten

Innerhalb der Vorgartenbereiche sind Abmauerungen und Zaunanlagen nur bis zu einer Hohe
von maximal 0,5 m zul3ssig. Strallen- und Wegebegleitende Hecken sind als 1,0 m hohe
Schnitthecken auszufiihren.

C Hinweise



Artenschutz

Rodungen und starke Riickschnitte von Geholzen sind gem. § 39 Abs. 5 BNatschG nur in der
Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.

Altlasten

Im Bereich der ehemaligen Hallen der Sagefabrik muss bei Bodeneingriffen mit belasteten
kiinstlichen Anschiittungen gerechnet werden, die weitgehend nicht vor Ort wiederverwertet
werden kénnen, sondern einer ordnungsgemaRen und schadlosen Entsorgung zu zufiihren
sind.

Achtungsabstand Hochspannungsfreileitung

e Durch hdéherwachsende Geholze, die in den Randbereichen bzw. auRerhalb der
Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr,dass durch einen eventuellen
Baumumbruch die Hochspannungsfreileitung beschadigt wird.

e Die Leitung und die Maststandorte missen jederzeit zuganglich bleiben, insbesondere ist
eine Zufahrt auch fiir schwere Fahrzeuge zu gewahrleisten. Alle die Hochspannungsfreileitung
gefahrdenden MaRRnahmen sind untersagt.

e In der ersten Reihe der Gebdude bzw. der Fassadenseiten auBerhalb des
Achtungsabstandes der Hochspannungsfreileitung sollten schutzwiirdige R&dume,
insbesondere Schlafrdume in Richtung der Hochstspannungsfreileitung vermieden werden.

e Im Schutzstreifen der Leitung diirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die
eine Endwuchsh6he von maximal 7 m erreichen.

D Kennzeichnung

Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB)

Aufgrund der vorgefundenen Bodenbelastungen ist eine Kennzeichnung der Flache im Bereich
des Gebdudes der ehemaligen Sagefabrik in der Plankarte zu entnehmen. Die Untere
Bodenschutzbehdrde ist im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.



