TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan 11I/38 ,,Erikaweg/RosenstraBe“

Die textlichen Festsetzungen gehéren zu den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind gleichberechtigte
Bestandteile des Bebauungsplanes.

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Gem. § 1 (6) BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) die i.S.d. § 4 (3) 1 + 3-5 BauNVO
ausnahmsweise zulassungsfahigen Anlagen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

ausgeschlossen.

1.2 Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 ( 3) 2 und § 18 BauNVO

Maximal zweigeschossige Gebaude:

Die maximale Traufhdhe der baulichen Anlagen wird gem. § 16 (3) 2 BauNVO auf 6,5 m und die
maximale Firsthéhe auf 10,5 m festgesetzt.

Eingeschossige Gebéaude:

Die maximale Traufhéhe der baulichen Anlagen wird gem. § 16 (3) 2 BauNVO auf 4 m und die maximale
Firsthéhe auf 9 m festgesetzt.
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Diese Héhenangaben beziehen sich auf die Hbhenlage des Mittelpunktes der Oberflache der
StraBendecke, der sich in Verlangerung der Mittelachse des geplanten Geb&udes rechtwinklig zur
nachstgelegenen verlaufenden StraBenbegrenzungslinie befindet.

1.3 Bauweise gem. § 22 BauNVO
Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

2. Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen gem. § 9 (1) 4 BauGB

GemaB § 9 (1) 10 BauGB wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Stellplatze auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache sowie auBerhalb der von den Hauptgebduden ausgelésten
Abstandsflachen bis auf die nachfolgenden Ausnahmen unzuldssig sind. Vorgartenflachen (Flachen
zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den vorderen Baugrenzen) sind somit von der Bebauung
freizuhalten. Ausgenommen werden Grundstlicke, die von mehr als einer StraBenbegrenzungslinie
tangiert werden. Hier sind in maximal einer Vorgartenflache notwendige Stellpléatze und Garagen zulassig.
Stellplatze sind zuséatzlich in den Bereichen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den Baugrenzen
sind zulassig.

3. Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB
Da bereits vor der Planaufstellung fir die ausgewiesenen Bauflachen Baurecht gemaB § 34 BauGB
bestand, sind AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich.




GESTALTUNGSSATZUNG

zum Bebauungsplan 111138 ,,Erikaweg/Rosenstrafe*
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaBs § 86 BauO NW

1. Gebaude

Doppel- und als eine Einheit errichtete Reihenhduser sowie benachbarte Garagen und Carports
missen ein einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Dazu z&hlen eine gemeinsame Trauf- und
Firsthéhe sowie einheitliche Dachformen, Dachneigungen und farblich &hnliche Dacheindeckungen.
Auch die Fassadengestaltung ist im Wesentlichen einheitlich auszufiihren.

Dachformen und Eindeckungsmaterialien

Décher sind entsprechend der urspriinglich vorhanden Firstrichtung der Hauptgebdude zu gestalten.
Die angegebenen Trauf- und Firsthbhen sind zu beachten (s. textliche Festsetzungen). Im gesamten
Plangebiet sind nur Satteldacher zuldssig. Flach- und Pultdacher (bis 25 °) sind fiir untergeordnete
Anbauten, Dachaufbauten, Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig.

Dachgaupen und Dacheinschnitte dirfen in ihrer Summe die Halfte der darunter liegenden
Gebaudewand nicht Uberschreiten. Die auBere Gestaltung der Dachhaut darf nur mit rétlich-braunen
oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder als Dachbegriinung ausgefiihrt werden. Andere Materialien
kdnnen zugelassen werden, wenn dies zur regenerativen Energiegewinnung notwendig ist.
Glanzende Dachziegeln sind nicht gestattet.

2. Stellplatze und ihre Zufahrten
Die Stellplatze und Zufahrten sind in wassergebundener Decke, sickerungsfahigem Pflaster oder

Rasengittersteinen zu befestigen.

3. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 20 BauO NRW handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig

1. den Bestimmungen hinsichtlich der Ausfiihrung der Bauform und Fassadengestaltung sowie
der Dachform, Dacheindeckung und Dachaufbauten gemafi Punkt 1
2. den Bestimmungen hinsichtlich der Ausflihrung der Stellplatze und Zufahrten geman Punkt 2

zuwider handelt. Auf die Vorschrift des § 84 Abs. 1 Nr. 20 BauO NRW wird verwiesen
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 50.000 E geahndet werden.

4, Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tage nach lhrer &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft. Die bis dahin rechtmaBig
vorhandene Bebauung ist in ihrem Bestand geschitzt.

ERLAUTERUNG ZUR GESTALTUNGSSATZUNG

Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen gemai § 9 (4) BauGB und nach § 86 BauO NW. Die
Gestaltung einer asthetisch ansprechenden Umwelt gehdrt zu den wesentlichen 6ffentlichen Aufgaben
einer Stadt.

Die heute mittig im Stadtteil Merkstein liegenden Wohnhauser innerhalb des Geltungsbereiches sind
in den sechziger Jahren entstanden. Uber die Jahre wurden an den Gebduden bereits Ergdnzungen
und Veranderungen vorgenommen, ohne das gestalterische Leitlinien eine Orientierung gaben. Durch
eine Gestaltungssatzung sollen zum einen die Nutzungsanspriiche der Bewohner und zum anderen
das Interesse der Allgemeinheit am Erhalt der Siedlung in einem gestalterisch vertraglichen Rahmen
berlicksichtigt werden.

Die Vorschriften zur Dachgestaltung dienen ebenfalls dem einheitlichen Bild des Siedlungsraumes.
Die vorhandenen Dachformen sollen in der alten Form erhalten werden, denn nur so kann das
Siedlungsbild, welches durch die Dachlandschaft gepragt wird, bewahrt werden. Die getroffenen
Gestaltungsauflagen sind fir die positive Entwicklung des Ortsbildes erforderlich und entsprechen der
stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes.



