Ml mONSTER

Amt fir

Textliche Festsetzungen Stadtentwicklung,
Stadtplanung,

Verkehrsplanung
Anlage 2 zur Vorlage Nr. VV/1117/2018

zur 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 323:
Wohngebiet Sentruper Hohe

Textliche Festsetzungen gemafR § 9 BBauG und § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

1. In den WA- Gebieten sind Ausnahmen nach § 4 (3) 1 u. 3 - 6 Bau NVO nicht zulassig (§
1 (6) BauNVO).

2. In den Wohngebieten mit offener Bauweise sind nur Gebaude zuldssig, die Wohnungen
enthalten, die geeignet sind, als Familienheime zu dienen (§ 9 (1) 6 BBauG).

Als Familienheime gelten Wohnungen mit mindestens drei Zimmern, Kiache, Bad, Balkon
mit einer MindestgrofRe von insgesamt 80 gm reiner Wohnflache.

Ausnahmen sind zulassig fur Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern und fir kleinere
Wohnungen in bereits bestehenden Mehrfamilienhausern.

3. Pro Einfamilienhaus- Einheit (Einzel-, Doppel- und Reihenhaus) sind nicht mehr als zwei
Wohnungen zulassig (§ 3 (4) und § 4 (4) BauNVO).

Ausnahmsweise ist im Dachgeschol} eines II- geschossigen Gebaudes eine dritte Woh-
nung pro Hauseinheit zulassig, wenn der erforderliche Pkw-Stellplatz auf dem eigenen
Grundstuck nachgewiesen wird.

4. Die Grundflachenzahl fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt
0,4.

5.1 Ausnahmsweise koénnen die gartenseitigen Baugrenzen zur Errichtung eingeschossiger,
winkelférmiger Anbauten Uberschritten werden. Hierbei muss der Anbau mindestens 0,5
m von der Gebaudeecke zuriickspringen. Die Breite des Anbaus darf 3/5 der gesamten
Gebaudelange nicht Gberschreiten. Ausnahmen zur Angleichung an die Bestandssituation
sind hierbei moglich.

5.2 Die Lange (Tiefe) eines Anbaues an ein Altgebdude darf 2/3 der Breite des vorhandenen
Hauptgebaudes, bei einem Neubau 1/3 der Breite der ausgewiesenen Uberbaubaren FIa-
che nicht Uberschreiten.

6. Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO -
soweit es sich um Gebdude handelt -, fur die keine besonderen Flachen ausgewiesen
sind, sind aulerhalb der Gberbaubaren Flache nur innerhalb einer Flache zulassig, die
sich durch Linien in Abstianden von 5,00 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen und 7,50 m
hinter der hinteren Baugrenze begrenzt.

7.  Ein Uberschreiten der seitlichen Baugrenzen ist ausnahmsweise zuldssig, wenn dabei
auch die Grenze zum Nachbargrundstick verschoben wird und 6&ffentlich-rechtlich abge-
sichert ist, dass der Abstand zum Nachbargebdude mindestens 6,00 m bleibt (§ 23 (3)
BauNVO).
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10.

11.

12.

13.

In den WA- Gebieten sind in den mit hellroter Flachenfarbung () gekennzeichneten
Gebauden bzw. Gebaudeteilen im Erdgeschol® nur Laden und Gaststatten sowie zugehd-
rige Nebenraume zulassig (§ 1 (7) 1 und § 1 (8) BauNVO).

In den mit M) gekennzeichneten (iberbaubaren Bereichen sind Mehrfamilienhauser zu-
lassig.

Ausnahmsweise kann auf der Eingangsseite der Hauser die Baugrenze fiir solche Anbau-
ten Uberschritten werden, die der Verbesserung der Eingangssituation und des Wetter-
schutzes dienen.

Die Anbauten dirfen eine Grofie von maximal 6 gm aufiere Grundflache bei einer Héhe
von maximal 3,0 m nicht Gberschreiten.

In den eingeschossigen Baugebieten mit Neigungsdachfestsetzungen ist gemaf § 17 (5)
BauNVO der Ausbau des Dachgeschosses als zusatzliches Vollgeschol} im Sinne des § 2
(5) BauO NW im Einzelfall (keine Veranderung des vorhandenen Dachprofils bzw. Anglei-
chung an unmittelbare Nachbarbauten) zulassig.

Die Traufhdhe (aulerer Schnittpunkt zwischen der Oberflache der AulRenwand und der
Oberflache der Dachhaut) darf bei

- eingeschossigen Hausern 3,75m
- zweigeschossigen Hausern 6,50 m
- dreigeschossigen Hausern 9,25m

nicht uberschreiten.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Traufhohe (TH) ist jeweils die Hohenlage der fertig
ausgebauten zugehoérigen Erschlielfungsflache in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstuckes mit der Verkehrsflache mafligebend. Die Bezugshohe ist fur das jeweili-
ge Grundstlick durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Plan-
zeichnung eingetragenen Hohenangaben Uber Normalhdhennull (NHN) zu ermitteln. (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Firsthéhe (FH) darf bei

- eingeschossigen Hausern mit einer Dachneigung bis 33°: 7,50 m,

- zweigeschossigen Hausern mit einer Dachneigung bis 33°: 10,25 m,

- eingeschossigen Hausern mit einer Dachneigung von 34° bis 51°: 11,00 m,
- zweigeschossigen Hausern mit einer Dachneigung von 34° bis 51°: 13,75 m,
- dreigeschossigen Hausern mit einer Dachneigung von 34° bis 51°: 16,50 m,

nicht Uberschreiten.

Als Bezugspunkt der festgesetzten FH ist jeweils die Héhenlage der fertig ausgebauten
zugehdrigen ErschlieBungsflache in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrund-
stiickes mit der Verkehrsflache maligebend. Die Bezugshohe ist flr das jeweilige Grund-
stick durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Planzeichnung ein-
getragenen Hohenangaben Uber Normalhéhennull (NHN) zu ermitteln. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)
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Textliche Festsetzungen gemaR § 86 BauO NW

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Dach

Ausnahmen von den im gesamten Plangebiet festgesetzten Neigungsdachern sind gene-
rell moéglich

a) fur Garagen und Garagengruppen;

b) fur Erweiterungen und Anbauten, wenn sie baulich deutlich untergeordnet bleiben
und bei geneigtem Dach mindestens 24 ° Neigung haben;

c) fur die Bebauung von Flachen fir den Gemeinbedarf.

Abweichungen von den im Plan verbindlich festgesetzten Firstrichtungen sind fir unter-
geordnete Anbauten mdéglich, wenn deren Firsthohe deutlich - mindestens 0,50 m - unter
der tatsachlichen Hohe des Hauptffirstes bleibt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Neigungsdachern ber 33 ° Dachnei-
gung und bis zu 2/3 der Gesamtlange der Baukorper zulassig. Dieses gilt auch fur Dacher
unter 33 °, doch nur auf der dem Wohngarten zugewandten Hausseite.

Als Dacheindeckung der Neigungsdacher ist im gesamten Plangebiet nur naturrotes bis
rotbraunes Steinmaterial oder anthrazitfarbenes bis schwarzes Steinmaterial in Pfannen-
deckung zulassig.

Ausnahmen sind madglich:

a) bei Anwendung von solartechnischen Elementen;
b)  fir die Bebauung von Flachen fir Gemeinbedarf;
c) fir die Erneuerung von Dachflachen bereits bestehender Gebaude.

Die Dachflachen von zusammenhangenden Gebaudekoérpern (aneinandergebaute Dop-
pel-, Ketten- oder Reihenhauser) sind in Material- und Farbgebung einheitlich zu gestalten
und auszufuhren.

In den blau schragschraffierten Bereichen des Plangebietes muss die dem o6ffentlichen

Strallenraum zugewandte Trauflinie durchgangig erkennbar sein und auf der gesamten
Gebaudelange eingehalten werden.

In allen Ubrigen Bereichen muss die Trauflinie auf mindestens 3/5 der zulassigen Gebau-
detraufseitenlange eingehalten werden. Ausnahmen sind mdglich, wenn bestehende
Hauser unter wesentlichem Beibehalt ihrer Fassadengestalt geandert, erganzt oder teil-
weise erneuert werden sollen.
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2.2

Aulenwand

Die Aullenwandflachen aller Gebaude in den rot schriagschraffierten Bereichen des Plan-
gebietes sind mit einem roten bis rotbraunen Steinmaterial zu verblenden.

Die AuRenwandflachen aller Gebaude in den blau schridgschraffierten Bereichen des
Plangebietes sind mit einem weiRen bis gebrochenweilen Mortel zu verputzen bzw. in
solchen Farben zu streichen.

Die Aulienwandflachen aller Gebaude in den Ubrigen Bereichen des Plangebiets sind mit
einem roten bis rotbraunen Steinmaterial zu verblenden oder mit einem weilden bis gebro-
chenweil’en Mortel zu verputzen bzw. in solchen Farben zu streichen.

Ausnahmen in den jeweiligen Bereichen sind moglich

a) fiur besondere Bauteile und Teilflachen,
b) wenn Hauser in Gruppen im Zusammenhang geplant und ausgefuhrt werden,
c) flr die Bebauung von Flachen fir Gemeinbedarf

Die Fassaden von zusammenhangenden Gebaudekdrpern (aneinandergebaute Doppel-,
Ketten- oder Reihenhauser) sind in Material- und Farbgebung einheitlich zu gestalten und
auszufuhren.

Bei aneinandergrenzenden Garagen ist die Hohe, das Material und die Farbe der AulRen-
wande aufeinander abzustimmen.

Milltonnen

Miilltonnen sind - wenn aufderhalb des Gebaudes aufgestellt - in festen Geschranken oder
auf Standplatzen zulassig. Diese sind in einem Abstand von mindestens 1,00 m von der
Straflengrenze mit Pflanzen so einzugrinen oder in ein bauliches Abgrenzungselement
einzubeziehen, dass die Tonnen von der Stral3e her nicht sichtbar sind.

Einfriedigungen

Als Abgrenzung des Vorgartens zum 6ffentlichen StralRenraum sind nur Holzzaune, Mau-
ern, Eisengitter sowie Drahtzdune (letztere jedoch nur in Verbindung mit einer stral3ensei-
tig vorgepflanzten Hecke) in einer Héhe bis zu 0,90 m zulassig.

Die vorgenannte Festsetzung gilt nicht flr den Bereich der Stralie "Auf dem Draun" sowie
die RedigerstralRe auf ihrer gesamten Westseite und ihrem ostseitigen Teilstlick zwischen
den Stralen Theresiengrund und Waldeyerstrale.
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4.2

Hier sind in den Vorgarten ausschlief3lich Abgrenzungen von nicht mehr als 10 cm Héhe
zulassig.

Mauern und Holzzaune bis zu 2,00 m Héhe, die den Strallenlarmschutz eines Wohngar-
tens oder auch der Abschirmung eines Stellplatzes dienen, sowie Garagen bis zu 2,40 m
Hohe sind nur an der Sentruper Stralle zulassig. Sie sind in einem Abstand von mindes-
tens 0,50 m von der Stral3enbegrenzungslinie und mit vorgepflanzten Strauchern zu er-
richten.

Ausnahmsweise sind solche Mauern und Zaune auch im Ubrigen Planbereich zulassig,
wenn sie einem notwendigen Larmschutz des Wohngartens dienen und in einer Form er-
richtet werden, die - abgestimmt mit der Verwaltung - den Gestaltcharakter des Stral3en-
raumes nicht beeintrachtigt.
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