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2.1

2.2

Textliche Festsetzungen
Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fiir Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sind gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

=

Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)
Bezugspunkt und Bezugshdéhe der Hohenfestsetzungen

Die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens der Hauptgebaude und
Garagen darf maximal 0,50 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Der Be-
zugspunkt ist die Bordsteinkante der endausgebauten Verkehrsfla-
che vor der Mitte der jeweiligen Grundstiicksgrenze, von der die Zu-
fahrt erfolgt.

Die Hohe dieses Punktes ist der Planzeichnung zu enthehmen oder
durch die Interpolation benachbarter in der Planzeichnung dargestell-
ter Hohenpunkte zu ermitteln.

In Fallen, in denen sich vor der Grundstiicksmitte keine Verkehrsfla-
che befindet, ist die ndchstgelegene Bordsteinoberkante als Bezugs-
punkt heranzuziehen.

Bezugshdhe der Trauf- und Firsthohen (TH und FH) ist die maximale
Hohe der Oberkante FuBboden des Erdgeschosses (OKF).

Trauf- und Firsthdhen

Die Traufh6hen ergeben sich aus der Differenz zwischen der festge-
setzten maximalen Hohe der OKF EG und der H6he der Schnittkante
zwischen den AufRRenflachen des Daches und der AuRenwand. Die
Firsthéhen ergeben sich aus der Differenz zwischen der Hohe der
OKF EG und dem obersten Dachabschluss.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23
Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen sudlich der offentlichen Ver-
kehrsflache dirfen hintere Baugrenzen fur Wintergarten, Balkone, Al-
tane, Terrassen, Terrassenuberdachungen und Garagen generell um
2,00 m Uberschritten werden.

Die Uberschreitung durch Wintergarten und feste Uberdachungen ist
nur innerhalb des Erdgeschosses zulassig.

Die gemalR Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen blei-
ben davon unberihrt.
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5.1

5.2

Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

In den als ,Vorgarten' gekennzeichneten nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulds-
sig sind mit Ausnahme von nicht Giberdachten Stellplatzen, Stitzmau-
ern, Einfriedungen und Abfallbeh&ltern ausgeschlossen.

Abfallbehélter sind einzuhausen oder allseitig einzugrtinen.
Der Anteil der Stellplatzflachen an den gekennzeichneten Vorgarten-
flachen darf 50 % nicht Uberschreiten.

Innerhalb der mit A gekennzeichneten Flache sind bauliche Anlagen
und Anpflanzungen generell ausgeschlossen.

Stellplatze, Carports und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12
BauNVO)

Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der Giberbaubaren
Flachen und zwischen der seitlichen Verlangerung der vorderen und
hinteren Baugrenze inklusive der Uberschreitungsmoglichkeit unter
3. zulassig.

Stellplatze, Carports und Garagen sind ebenfalls in den Flachen fur
Stellplatze und Garagen mit der Beschriftung Ga zulassig.

Grenzabstande von Carports und Garagen

Garagen oder Carports sind mit ihren Zufahrtsseiten mindestens um
5,00 m von der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache zuriickzuset-
zen. Innerhalb der mit dem Buchstaben B gekennzeichneten Flache
ist entweder ein Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten oder die Ga-
rage ist mit einem Sektionaltor auszustatten.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshauser
mit mehr als 16 m2 Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmbhallen
mit mehr als 30 m2 Grundflache und Anlagen fur die Kleintierhaltung
mit mehr als 6 m? Grundflache sind aul3erhalb der Uberbaubaren FIla-
chen nicht zulassig.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die zur Herstellung der StraRen notwendigen Abgrabungen, Auf-

schittungen oder Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privat-
grundstiicken zu dulden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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8.1

8.2

9.1

9.11

9.1.2

9.2

9.3

9.4

Erhaltung von Bdumen

Die als zu erhalten festgesetzten Laubb&ume sind durch den jeweili-
gen Grundstiickseigentimer dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Flache mit Bindung fiir Bepflanzung

Die als Flache mit Bindung fur Bepflanzung gekennzeichnete Flache
ist von Versiegelungen freizuhalten. Die Anlage von Stellplatzen,
Carports oder Garagen ist ausgeschlossen.

Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB, § 89 Abs. 1 und Abs.
5 BauO NRW)

Dachgestaltung

Innerhalb des WA 1 sind fir die Hauptbaukdrper nur Satteldacher mit
einer Dachneigung von 20° - 35° zulassig.

Fur die Dacheindeckung im WA 1 dirfen nur Materialien in dunklen
Farbtonen verwendet werden. Entsprechend dem Farbfacher RAL
K5 classic semi matt wird folgender Farbrahmen vorgegeben: RAL-
Nr. 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7043, 8019, 8022, 9004,
9005, 9011, 9017.

Garagen und sonstige Nebenanlagen

Garagen und massiv errichtete Nebengebaude haben sich in der
Farbgebung und den Materialien dem Hauptgebaude anzupassen.

Gelandeaufschuttungen

Im Bereich zwischen vorderer Baugrenze und angrenzender Ver-
kehrsflache und zwischen seitlicher Baugrenze und Grundstlicks-
grenze darf das Gelande bis auf H6he der angrenzenden Verkehrs-
flache aufgeschuttet werden.

Im Bereich zwischen riickwartiger Baugrenze und ruckwartiger
Grundsttcksgrenze sind Aufschittungen bis maximal 0,5 m tber Ge-
lande zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind aus standorttypi-
schen, einheimischen Heckenpflanzungen vorzusehen. In die Hecke
kann eine offene Zaunkonstruktion aus Metall oder Drahtgeflecht in-
tegriert werden. Im Bereich der gekennzeichneten Vorgéarten ist ma-
ximal eine Heckenhdhe von 0,80 m Uber der angrenzenden Ver-
kehrsflache zulassig.

Hinweise
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1. Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
T gemal der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse des Bundeslandes NRW', Juni 2006 zur DIN 4149.

Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abge-
deckt werden, sind als Stand der Technik zu bertcksichtigen. Dies
betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 "Griindungen, Stitz-
bauwerke und geotechnische Aspekte".

2. Grundwasserspiegel
Das Plangebiet liegt im Bereich mdglicher Einwirkungen infolge der
Absenkung des Grundwasserspiegels im Zuge des Braunkohleab-
baus. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen
ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten.

3. Stellplatznachweis

Innerhalb des WA 1 und des WA 2 sind je Wohneinheit zwei Stell-
platze fur Pkws (Stellplatz, Carport oder Garage) auf dem Baugrund-
stiick nachzuweisen. Der zweite Stellplatz kann auch durch eine aus-
reichend grof3e Zufahrt vor einem Carport oder einer Garage nach-
gewiesen werden.

4, Geraduschimmissionen haustechnischer Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Luftungsanla-
gen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter
Beachtung des ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz LAI (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

5. Artenschutz

Rodungen und massiver Rickschnitt von Gehdlzen in den Randbe-
reichen des Plangebietes sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28. Februar zulassig. Dartiber hinaus sind die praventiven Mal3nah-
men zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna gemal der
Stellungnahme zum Artenschutz Kapitel 7.0 Nr. 2-6 zu beachten.

6. Bergbau
Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des ehemaligen Stein-

kohlebergbaus. Durch den Anstieg des Grubenwassers sind Boden-
bewegungen an der Tagesoberflache zu erwarten.
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