Anlage 6

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Reines Wohngebiet (WR)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind im WR die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-

se zulassigen Nutzungen

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

nicht zulassig.

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind im WA die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-

se zulassigen Nutzungen mit den Nrn.:

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe und

5. Tankstellen

nicht zulassig.

2. hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist im WR in Wohngebauden nur eine Wohnung zu-

lassig. Hiervon ausgenommen sind die Gebaude auf der 6stlichen Stralenseite Ul-

menweg, Rot-buchenweg, Eschenweg, Silberahornweg, Larchenweg und Kiefern-
weg. Hier sind zwei Wohnungen zuléssig. Eine weitere Ausnahme bildet das festge-
setzte Einzelhaus noérdlich Eichenstrale/dstlich Kiefernweg/westlich Tannenstralle,
hier sind sechs Wohnungen zulassig. Sollte alternativ zu dem Einzelhaus eine Haus-
gruppe errichtet werden, sind je Wohngebaude zwei Wohnungen zulassig. Gleiches
gilt fir die festgesetzten Einzel- und Doppelhduser. Wenn statt eines Doppelhauses
ein Einzelhaus gebaut wird, so sind in diesem Einzelhaus zwei Wohnungen zulassig.

3. Ho6he baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 2 BauNVO wird im WR fir die bestehenden Il-gesschossigen Ge-
baude sowie fur die Il-geschossige Neubebauung (Doppelhaushélfte) sudlich der Ei-
chenstraRe und 6stlich der Tannenstral3e und die Erganzung der Reihenhauszeilen
Ostlich des Eschenweges und des Larchenweges zur Wahrung der Profilgleichheit die
Ubernahme der vorhandenen Trauf- und Firsthohen zwingend festgesetzt.

Im Falle der kompletten Neuerrichtung einer Gebaudezeile wird eine max. Traufhthe
von 6,50 m und eine max. Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt. Alle Gebaude in einer
solchen Zeile sind zwingend mit der gleichen Trauf- und Firsthéhe zu errichten.

Im Falle der kompletten Neuerrichtung der Geb&ude sudlich der Eichenstral3e und
Ostlich der Tannenstral3e wird eine max. Traufhdhe von 6,50 m und eine max. First-
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hoéhe von 9,50 m festgesetzt. Die beiden Einheiten eines Doppelhauses sind zwin-
gend mit der gleichen Trauf- und Firsthéhe zu errichten.

Far die mit * gekennzeichnete ll-geschossige Neubebauung wird abh&ngig von der
Dachform eine max. Trauf- bzw. Attikahdhe von 6,50 m und eine max. First- bzw.
Gebaudehohe von 9,50 m festgesetzt. Die beiden Einheiten eines Doppelhauses sind
stra3enseitig zwingend mit gleicher Trauf- bzw. Attikahdhe und First- bzw. Gebaude-
hohe zu errichten.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen gilt die mittlere Hohenlage des
natir-lichen Gelandes des Baugrundstiicks, gemessen an der Grenze der zugehori-
gen ErschlieBungsstral3e. Grenzt ein Baugrundstick an mehr als eine Erschlie-
Bungsstralle, ist aus den einzelnen Bezugspunkten der entsprechende Mittelwert zu
bilden.

Fir die I-geschossigen rickwartigen Erweiterungen wird eine max. Hohe von 3,50 m
Uber Erdgeschossful3bodenhthe festgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO sind in den Vorgarten
(Flache zwischen vorderer Baugrenze und o6ffentlicher Verkehrs- bzw. Grinflache)
Stellplatze nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind die Reihenhauser; hier ist ein
Stellplatz pro Gebaude zulassig.

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Carports nur innerhalb der seitlichen
Abstandflachen zulassig. Ausnahmsweise dirfen sie auch aus Grinden des Baum-
schutzes auf3erhalb dieser Flachen angeordnet werden. Eine weitere Ausnahme bil-
den die mit * gekennzeichneten Einzel- und Doppelhéuser, die Uber die offentliche
Griunflache erschlossen werden. Hier sind Carports auch aufRerhalb der seitlichen
Abstandflachen zulassig.

abweichende Bauweise

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird fur die ,Kettenh&duser* jeweils auf der Westseite
der StralRen Ulmenweg, Rotbuchenweg, Eschenweg, Silberahornweg, Larchenweg,
Kiefernweg und Tannenstral3e als abweichende Bauweise festgesetzt, dass die
Nordseite ohne Grenzabstand auf die Grenze gebaut werden muss.

Fur das ,Kettenhaus” Ulmenweg 4 wird als Ausnahme festgesetzt, dass die Sudseite
ohne Grenzabstand auf die Grenze gebaut werden muss, wenn eine Bebauung auf
die nordliche Grenze aus bauordnungsrechtlichen Grinden nicht zulassig ist. Die
GroRRe des ruckwartigen Anbaus bei einer Bauung auf die sudliche Grenze darf die
GroRRe der im Plan festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache nicht Uberschrei-
ten.

Larmschutz

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmalRnahmen entspre-
chend den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen an den Aul3en-
bauteilen von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau/Ausgabe
Nov. 1998) zu treffen. Hierbei ist die Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern durch
schallgedammte LUftungseinrichtungen oder durch gleichwertige Malinahmen sicher
zu stellen. Im Einzelfall ist die Minderung der festgesetzten SchallschutzmalRnahmen
zulassig, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Un-
tersuchung der Nachweis erbracht wird, dass die Innenpegel geméanR DIN 4109 ein-
gehalten werden.



GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und 4 Bauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) vom 01.03.2000 werden folgende gestalterischen Festsetzungen getroffen:

1. Dachform/Dacheindeckung/Firstrichtung/Dachaufbauten

1.1 Die bestehenden lI-geschossigen Gebdude im WR sowie die ll-geschossige Neube-
bauung (Doppelhaushalfte) sidlich der EichenstralBe und Ostlich der TannenstralRe
sind mit gleichseitigem, traufstandigem Satteldach zu errichten. Zur Wahrung der Pro-
filgleichheit ist die Ubernahme der vorhandenen Dachneigung des Gebéaudes, an das
angebaut werden soll, zwingend festgesetzt. Im Falle der kompletten Neuerrichtung ei-
ner Gebaudezeile bzw. der Gebaude stdlich der Eichenstral’e und 6stlich der Tannen-
stral3e wird ein gleichseitiges, traufstandiges Satteldach mit einer Dachneigung von
max. 35° festgesetzt. Alle Gebaude in einer solchen Zeile sind zwingend mit der glei-
chen Dachneigung zu errichten. Fir die fest-gesetzten Einzel- und Doppelhauser sud-
lich der Eichenstral3e und 6stlich der Tannenstral3e wird festgesetzt, dass die beiden
Einheiten eines Doppelhauses zwingend mit der gleichen Dachneigung zu errichten
sind.

1.2 Wird fur die mit * gekennzeichnete Il-geschossige Neubebauung im WR als Dachform
ein Satteldach gewabhlt; ist dieses gleichseitig, traufstandig und mit einer Dachneigung
von max. 35° zu errichten. Die beiden Einheiten eines Doppelhauses sind zwingend
mit der gleichen Dachform und Dachneigung zu errichten.

1.3 Dachgauben diurfen maximal die Halfte der Gebaudebreite umfassen, missen mindes-
tens 0,40 m unterhalb des Firstes ansetzen und diirfen nicht vor die Fassade vortreten.
Von den Geb&udeabschlusswanden ist ein Abstand von mind. 1,25 m einzuhalten.

Dachgauben zur Stral3e missen daruber hinaus folgende Festsetzungen einhalten: Sie
durfen nur als Einzelgaube mit Flachdach und in verzinktem Stahlblech ausgefuhrt
werden. Der Abstand zwischen Traufe und Dachgaube muss mindestens drei Reihen
Dachpfannen betragen. Dacheinschnitte bzw. -austritte sind nicht zulassig.

2. Geb&udefassaden und Dacheindeckung

2.1 Die Fassaden sind als Putzfassaden zu erstellen. Sie sind mit Pastellfarben zwischen
grau-weil3-gelb zu streichen. Ergibt der Befund eine lindgriine Fassade, so kann auch
diese Farbe verwendet werden. Die Farbgebung gilt nicht flr die mit * gekennzeich-
nete Neubebauung. Andere Materialien z.B. Holz sind bis zu max. 15 Prozent je Fas-
sadenseite zuldssig.

2.2  Als Dacheindeckung sind bei geneigten Dachern nur nicht glanzende Dachpfannen in
der Farbskala schwarz bis grau zulassig.

3. Einfriedungen

Im Plangebiet sind als Vorgarteneinfriedungen (als Vorgarten gilt die Flache zwischen
vorderer Baugrenze und deren Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze) nur Hecken
zulassig bis zu einer H6he von 80 cm. Hiervon ausgenommen ist die Ostseite des
Salzburger Weges, hier sind max. 100 cm hohe Hecken, Mauern oder Zaune zulas-

sig.



