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Rechtsgrundlagen

S.1722,1731),

1509, 1510),

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorschriften

» des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |

» der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548, 1551),

» der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.

» der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666 f.), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496),

» der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung — BauO NW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294).
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. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(geman § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der PlanzV)

1.  Art der baulichen Nutzung

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1 und 4 BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 19 BauNVO)

.5 0,3 Grundflachenzahl (GRZ)

28.TH 4,5 Traufhdhe in Meter als Hochstmal}
28.FH 9,0 Firsthdhe in Meter als Hochstmal}
3. Bauweise, Baugrenzen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 und 23 BauNVO)
o offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

uberbaubare / nicht uberbaubare Grundsticksflache

4. Offentliche Verkehrsfliachen

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

Straldenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
F+R Full- und Radweg

P Offentliche Parkflache

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Versorgungsflache

¢

6. Griinflachen
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

Offentliche Griinfliche

Private Grunflache

Zweckbestimmung Grananlage

Zweckbestimmung Ortsrandgrin

7. Flachen fuir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft - Pflanzgebote
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 a und b BauGB)

-

Umgrenzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

z.B. M1

8. Sonstige Planzeichen

Entwicklungsma[&nah Me (siehe Ziffer 7 der Textlichen Festsetzungen)

Anpflanzen eines Baumes (genaue Lage nach Objektplanung)

| syGa | Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Garagen
R (geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Hohenlage bei Festsetzungen (Hohenpunkt):
28. - OK1416 Oberkante Gelande der iberbaubaren Grundstlicksflache
in Meter U. Normal Null (NN), verbunden mit £ 0,5 m Toleranz
(geman § 9 Abs. 3 in Verbindung mit Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 23 BauNVO)
—— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes (gemat § 9 Abs. 7 BauGB)

Bestandsangaben

Die Bestandsangaben haben den Stand vom
23.08.2012 und stimmen mit dem Liegenschaftskataster
und der Ortlichkeit iberein.

Wetter (Ruhr), den 22.07.2016

gez. M. Schlenga
Michael Schlenga
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Stadtebauliche Planung

Fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 68 »Auf
dem Elberg«.

Dortmund, den 20.06.2016

gez. H. Welters
Hartmut Welters
Architekt & Stadtplaner

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 68 »Auf dem Elberg« geman

§ 2 Abs. 1 BauGB am 16.12.2014 beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist am 14.02.2015 ortstiblich
bekannt gemacht worden.

Wetter (Ruhr), den 24.08.2016

gez. M. Sell

Manfred Sell
Fachbereichsleiter Bauwesen

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdérden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser
Planung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 23.02.2015 bis einschlieRlich 09.03.2015
durchgeflihrt. Die Durchfiihrung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 14.02.2015
ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der durch die Planung
berihrten Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 25.03.2015 bis einschlieRlich 24.04.2015
durchgeflihrt.

Wetter (Ruhr), den 24.08.2016

gez. M. Sell

Manfred Sell
Fachbereichsleiter Bauwesen

Auslegungsbeschluss

Der Stadtentwicklungs-, Wirtschaftsférderungs- und
Bauausschuss der Stadt Wetter (Ruhr) hat am
27.10.2015 beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 68 »Auf dem Elberg« mit der
Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer eines
Monats gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Wetter (Ruhr), den 24.08.2016

gez. M. Sell

Manfred Sell
Fachbereichsleiter Bauwesen

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 68 »Auf dem
Elberg«, dessen Begriindung sowie die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
haben gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
16.11.2015 bis einschlief3lich 18.12.2015 zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten von
umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, wurden
am 07.11.2015 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der durch die Planung berthrten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde parallel durchgefihrt.

Wetter (Ruhr), den 24.08.2016

gez. M. Sell

Manfred Sell
Fachbereichsleiter Bauwesen

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat am 04.05.2016
gemal § 10 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan Nr. 68
»Auf dem Elberg« als Satzung beschlossen.

Wetter (Ruhr), den 24.08.2016

gez. F. Hasenberg
Frank Hasenberg
Der Blrgermeister

Bekanntmachung / In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss ist am 29.08.2016 gemaf § 10
Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan Nr. 68 »Auf dem Elberg« mit der
Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung
gemaf § 10 Abs. 4 BauGB ab dem 29.08.2016 bei der
Stadt Wetter (Ruhr) wahrend der Offnungszeiten zu
jedermanns Einsicht offentlich ausliegt, ortsiblich
bekannt gemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Nr.
68 »Auf dem Elberg« in Kraft getreten.

Wetter (Ruhr), den 30.08.2016

gez. M. Sell

Manfred Sell
Fachbereichsleiter Bauwesen

ll. SONSTIGE ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN
UND DARSTELLUNGEN

1. Gestalterische Festsetzungen
(geman § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

- Ausrichtung des Hauptfirstes von Wohngebauden
SD 25-45° Satteldach, Dachneigung min. 25° bis max. 45°
ZD 15-25° Zeltdach, Dachneigung min. 15° bis max. 25°

PD 10-20° Pultdach, Dachneigung min. 10° bis max. 20°

2. Zeichnerische Darstellungen (ohne Festsetzungscharakter)
vorgeschlagene neue Bebauung

vorgeschlagene Gliederung von Verkehrsflachen bzw.
von privaten Grundstucksflachen

L Abstandsmalie in Meter
P vorgeschlagener Standort fur offentliche Parkplatze
g Hohenpunkt - geplante Stralienhdhen in Meter . NN

3. Darstellungen des Bestandes (ohne Festsetzungscharakter)

12 Hauptgebaude mit Hausnummer

Nebengebaude / Garage

—o—d—

zB. 375

Flurstliicksgrenzen mit Grenzpunkten
Flursticksnummer
143 Hohenlinie mit HOhenangabe in Meter G. NN

Boschung

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(geman § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung — Zulassigkeit von Nutzungen
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind hier:

. Wohngebaude,

. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fir Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit
unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO)

2.1 Unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen

Unterer Bezugspunkt (BZP) fur die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohen baulicher
Anlagen ist die festgesetzte Hohe der Uberbaubaren Grundsticksflache (Gelandeoberflache)
entlang der vorderen, erschliefungsseitigen Baugrenze, gemessen senkrecht zur Mitte der
erschlieBungsseitigen Gebaudeseite. Die Ermittlung der maRRgeblichen Hoéhenlage erfolgt
mathematisch durch lineare Interpolation zwischen den beiden nachstgelegenen
festgesetzten Hohenpunkten. Mal3geblich ist die innerhalb des Toleranzbereiches jeweils
ausgefuhrte bzw. geplante Gelandehdhe.

2.2 ErdgeschossfuBbodenhodhe

Die Hohe des Erdgeschossfullbodens baulicher Anlagen muss oberhalb des jeweiligen
Bezugspunktes (BZP) liegen, darf jedoch eine Hohe von maximal 0,3 m Gber dem
Bezugspunkt (BZP) nicht Gberschreiten. Als FulRbodenhdhe ist die Oberkante des fertig
gestellten FulRBbodens anzusehen (OKFF).

2.3 Trauf- und Firsthohe — Definition

Die in den Baugebieten festgesetzten maximal zulassigen Trauf- und Firsthohen durfen von
baulichen Anlagen nicht Uberschritten werden.

Als Traufhohe (TH) gilt die Differenz der Hohe vom unteren Bezugspunkt (BZP) zur
Wandhohe im Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NW (Schnittlinie der Au3enflache der AuRenwand
mit der AuRenflache des Daches oder bis zum oberen Abschluss der Aulenwand).

Als Firsthohe (FH) gilt die Differenz der Hohe vom unteren Bezugspunkt (BZP) zum
hochstgelegenen Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 und 23 BauNVO)

3.1 Uberschreitung der Baugrenzen durch Anbauten

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch ein eingeschossiges eigenstandiges Gebaudeteil
(z. B. Wintergarten) ist in einer Tiefe von max. 3,0 m und einer Breite von max. 50 % der
jeweiligen Fassadenbreite des Hauptbaukoérpers als Ausnahme gemal § 31 Abs. 1 BauGB
zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

3.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gemalf § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie Anlagen bis zu einem Gesamtvolumen von 30
cbm Rauminhalt im Sinne des § 65 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NW auf den seitlichen und
ruckwartigen Grundstucksflachen (jenseits der erschlieRungsseitigen Baugrenze bzw. deren
Verlangerung) oder auf den ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze und Garagen.

3.3 Der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind gemall § 14 Abs. 2 BauNVO als
Ausnahme gemal} § 31 Abs. 1 BauGB Uberall in den Baugebieten zulassig, auch wenn fur
sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind.

3.4. MaRgebliche Gelandeoberflache

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Bis zur Durchflhrung der ErschlieBungsmafRnahme ist fur die Gberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen die vorhandene natirliche Gelandeoberflache
malfdgeblich. Nach Abschluss der ErschlieBungsmalinahme und der hierin inbegriffenen,
durch Aufschuttungen und Abgrabungen erfolgten Gelandemodellierung im Sinne von § 9
Abs. 3 BauO NW ist fur die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch
ortliches Aufmal} die Hohe der Gelandeoberflache neu zu ermitteln. Die aufgemessene
Gelandeoberflache gilt zuklnftig als malRgebliche Gelandeoberflache (z. B. fur die
Abstandsflachenregelung nach § 6 BauO NW).

4. Stellplatze und Garagen

(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 23 BauNVO)

In den Baugebieten sind Stellplatze und Garagen nur zuldssig

. innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen gemaf § 23 BauNVO,

. angrenzend an die Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb eines Flachenstreifens
von 3 m Tiefe parallel zu den verkehrsflachenseitigen Baugrenzen,

. innerhalb der Flachen fur Stellplatze und Garagen gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Carports sind wie Garagen zu behandeln.

Darlber hinaus sind ebenerdige Stellplatze auf den Stellplatz- bzw. Garagenzufahrten auch
aulderhalb der oben angefuhrten Flachen zulassig (2. Stellplatz je Wohneinheit).

Dabei haben Stellplatze und Garagen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
(StralBenbegrenzungslinie) grundsatzlich einen seitlichen Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten.

Alle Festsetzungen gelten unter dem Vorbehalt, dass landesrechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

6. Offentliche Griinflachen

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grunflache ist dauerhaft zu begriinen. Sie dient dariber hinaus der Aufnahme
von

. FulR- und Radwegen sowie Wirtschaftswegen,

. Aufenthaltsbereichen mit Sitzbanken,

. Spiel- und Freizeitflachen fur Kinder und Jugendliche,
. modellierte Erdhtgel-/kuppen.

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)

7. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft — Pflanz- und
Erhaltungsgebote

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 a und b BauGB)

7.1 Anpflanzen von Einzelbaumen innerhalb offentlicher Verkehrsflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in dem in der Planzeichnung
gekennzeichneten Umfang Laubbaum-Hochstamme standortgerechter Arten anzupflanzen
(Artenauswahl aus der unter Ziffer 7.6 aufgefuhrten Pflanzliste Nr. 3). Die genaue Lage der
anzupflanzenden Baume kann vom gekennzeichneten Standort abweichen. Fur die
Unterpflanzung der Baume sind bodendeckende Gehdlze standortgerechter Arten zu
verwenden (Artenauswahl aus der unter Ziffer 7.6 aufgefihrten Pflanzliste Nr. 6). Die
Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

7.2 EntwicklungsmaBnahmen innerhalb 6ffentlicher Grunflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind Baum- und Strauchgruppen aus Laubgehdlzen
standortgerechter Arten sowie bodendeckende Gehdlze und Stauden anzupflanzen
(Artenauswahl aus den unter Ziffer 7.6 aufgeflihrten Pflanzlisten Nr. 1, 2, 4 und 6). Die
Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

7.3 Ortsrandeingriinung (M1)

Innerhalb der entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze festgesetzten Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Ortsrandeingriinung) ist
ein durchgehender Gehdlzstreifen mit standortgerechten Laubbaumen 2. Ordnung sowie
heimischen Strauchern anzupflanzen (Artenauswahl aus den unter Ziffer 7.6 aufgeflhrten
Pflanzlisten Nr. 2 und 4). Die Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu
erhalten.

7.4 Grundstiuckseingrinung (M2)

Innerhalb der entlang der sudlichen Plangebietsgrenze festgesetzten Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Strauchhecken/-gruppen
standortgerechter Gehdlzarten anzupflanzen (Artenauswahl aus den unter Ziffer 7.6
aufgefuhrten Pflanzlisten Nr. 4 und 5).

7.5 Unversiegelte Grundstiicksflachen

Grundstlcksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Verkehrsflachen oder
Zuwegungen uberbaut werden, sind unversiegelt zu belassen und zu begrinen.

7.6 Pflanzlisten

Pflanzliste Nr. 1: Baume 1. Ordnung

Spitz-Ahorn)
Berg-Ahorn)
Gemeine Esche)
Trauben-Eiche)
Stiel-Eiche)
Winter-Linde)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

(
(
(
(
(
(

Pflanzliste Nr. 2: Baume 2. Ordnung

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Pflanzliste Nr. 3: StraBenbaume

Acer campestre 'Elsrijk’ (Feld-Ahorn "Elsrijk')

Acer platanoides 'Cleveland' (Kegelformiger Spitz-Ahorn)
Carpinus betulus 'Fastigiata' (Saulen-Hainbuche)
Gleditsia triacanthos 'Skyline' (Dornenlose Gleditschie)

Pflanzliste Nr. 4: Heimische Straucher

Corylus avellana

Crataegus monogyna (

Crataegus laevigata (

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)

Rosa canina (Hunds-Rose)
(
(
(
(

(Haselnuss)
Eingriffeliger Weil3-Dorn)
Zweigriffeliger Weil3-Dorn)

Rubus fruticosus Echte Brombeere)
Rubus idaeus Himbeere)
Sambucus nigra Schwarzer Holunder)
Salix aurita Ohrweide)

Pflanzliste Nr. 5: Zierstraucher

Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)
Kerria japonica 'Pleniflora’ (Ranunkelstrauch)
Philadelphus coronarius  (Bauernjasmin)

Pflanzliste Nr. 6: Bodendeckende Geholze und Stauden

Berberis frikartii 'Verrucandi' (Immergrune Berberitze)
Cornus stolonifera 'Kelsey' (Niedriger Hartriegel)
Euonymus fortunei in Sorten (Kriechspindel)

Hedera helix (Efeu)

Hypericum calycinum (Johanniskraut)
Pachysandra terminalis (Ysander, Dickmannchen)
Potentilla fruticosa in Sorten (FUnffingerstrauch)
Bodendeckende Rosen in Sorten (Bodendeckende Rosen)
Stephanandra incisa 'Crispa’ (Zwergkranzspiere)

Vinca minor (Kleinblattriges Immergrun)

8. Flachen auf angrenzenden Grundstiicken zur Herstellung

des StraBenkorpers
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen (Aufschiuttungen und Abgrabungen) oder Stitzmauern, die zur Herstellung des
Stralenkdrpers erforderlich sind, sind auf den angrenzenden privaten Grundsticksflachen
bis zu einer Breite von 2 m parallel entlang der StralRenbegrenzungslinie zulassig und zu
dulden.

V. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (Fortsetzung)

2.2 Dacheindeckung

Die Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich einzudecken. Geneigte Dacher
von Gebauden (Neigung grofRer 10°) sind nur einheitlich farbig (nicht changierend) mit einer
Eindeckung in rot, rotbraun, anthrazit oder schwarz auszubilden.

Ab einer Dachneigung von groRer 15° sind ausschlieRlich Dachpfannen als dulRere
Eindeckung zu verwenden.

Ausgenommen hiervon sind Flachen, die fur eine aktive oder passive solarenergetische
Nutzung erforderlich sind (z. B. Solarkollektoren, Fotovoltaikzellen).

2.3 Dachaufbauten, -einschnitte, -flachenfenster und
Zwerchhauser/-giebel

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und Zwerchhauser/
Zwerchgiebel sind je Dachflache in ihrer Summe (gemessen an der untersten Stelle des
Dachaufbaus) bis maximal 40 % der Firstlange eines Gebaudes zulassig. Sie mussen einen
Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang aufweisen. Bezlglich Doppelhduser werden hierbei
beide Doppelhaushalften als ein Gebaude gerechnet.

3. Nicht uberbaute Grundstuicksflachen

3.1 Vorgarten

Vorgarten (Flache zwischen der Uberbaubaren Grundstucksflache und der 6ffentlichen
Verkehrsflache) durfen mit Ausnahme von Abfall- und Wertstoffsammelbehalter nicht als
Abstell- oder als Lagerplatz hergerichtet oder benutzt werden.

3.2 Einfriedungen

Unbelebte, aus Bauprodukten hergestellte Einfriedungen der privaten Grundstticke zu
offentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer H6he von 1,0 m zulassig.

V. HINWEISE

1. Niederschlagswasser

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht zulassig, da aufgrund ungunstiger
Bodeneigenschaften und der starken Gelandeneigung eine Schadigung von Unterliegern
nicht ausgeschlossen werden kann. Das auf den Baugrundstticken anfallende
Niederschlagswasser ist in das im Bebauungsplangebiet neu zu errichtende Kanalnetz
(Trennsystem) einzuleiten oder als Brauchwasser zu nutzen.

2. Immissionsschutz

In den Baugenehmigungsverfahren ist der Bauherr auf den »Leitfaden fur die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Luft-Warme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerke, Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate)« des LAl (Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz) hinzuweisen.

3. Bodenlagernde Kampfmittel

Trotz fehlender Anhaltspunkte fir eine Kampfmittelbelastung besteht ein Restrisiko, so dass
insbesondere bei Erdeingriffen besondere Vorsicht geboten ist. Ist bei der Durchfuhrung
bodeneingreifender Bauarbeiten der Erdaushub aufl3ergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und unverzuglich
das Ordnungsamt oder die Polizei zu verstandigen.

4. Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen im Bebauungsplangebiet konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt Wetter (Ruhr) als Unterer Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archaologie in
Westfalen, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750, Fax: 02761/ 937520) unverzuglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW — DSchG NW), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehoérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

IV. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

(geman § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

1. Doppelhauser

Doppelhauser sind jeweils bezuglich der Fassaden- und Dachmaterialien sowie Fassaden-
und Dachfarben, der Dachneigung, der Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte,
der Zwerchhauser/-giebel sowie der Ausbildung von Traufe und First einheitlich zu gestalten.

2. Dacher

2.1 Dachform/-neigung und Staffelgeschosse

Fur Dacher von Hauptgebauden sind nur Dachformen mit entsprechenden Dachneigungen
zulassig, die jeweils innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache eingeschrieben sind. Bei
Pultdachern (PD) ist die Traufe talseitig anzuordnen.
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