
  I. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
gemäß § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der PlanZV

1. Art der baulichen Nutzung
gemäß § 4 BauNVO

   Allgemeines Wohngebiet (WA)

2. Maß der baulichen Nutzung
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1 bis 11 BauNVO

  0,4 Grundflächenzahl als Höchstmaß

   II Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

        GOKmax maximale Gebäudeoberkante über dem Bezugspunkt 
*  Umstellung auf Normalhöhennull (NHN) erfolgt in der Entwurfsfassung

3. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO

   o offene Bauweise

   H Hausgruppen

            ED Einzel- und Doppelhäuser

Baugrenze

4. Stellplätze und Nebenanlagen
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 12 u. 14 BauNVO

Umgrenzung von Flächen für Stellplätze und Nebenanlagen

GSt Fläche für gemeinschaftlich genutzte Stellplatzanlagen

GMS Gemeinschaftsmüllbehälterstellplätze

TGa Fläche für Tiefgarage

Zuordnung der Gemeinschaftsstellplätze zum jeweiligen Baugebiet

5. Verkehrsflächen
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 11 u. Abs. 6 BauGB

Straßenverkehrsfläche

Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung

Straßenbegrenzungslinie 

   Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich

F+R Zweckbestimmung Fuß- und Radweg

             ö öffentliche Verkehrsfläche

  p private Verkehrsfläche

6. Grünflächen
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Grünfläche

   p private Grünfläche

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen gemäß 
Bundes-Immissionsschutzgesetz
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Lärmschutzwand (siehe textliche Festsetzung Nr. 7.1)

    A Abgrenzung und Vorgaben zur Ausführung der Schallschutzwand (siehe textliche 
Festsetzung Nr. 7.1)

Lärmpegelbereich Erdgeschoss nach DIN 4109 (siehe textliche 
Festsetzungen Nr. 7.2)

Lärmpegelbereich Obergeschoss nach DIN 4109 (siehe textliche 
Festsetzungen Nr. 7.2)

Fassaden mit Anforderung veglaster Außenwohnbereiche in den Obergeschossen 
(siehe textliche Festsetzung Nr. 7.3) 

8. Sonstige Planzeichen
gemäß § 9 Abs. BauGB

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs (gemäß § 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

  FD Flachdach

9. Sonstige Darstellungen (nachrichtlich)

   P öffentlicher Stellplatz

geplanter Baumstandort 

10. Bestandsdarstellungen  
  
Hauptgebäude mit Hausnummer

Nebengebäude / Garage

Flurstücke mit Flurstücksnummer

Höhenpunkt mit Höhenangabe in Meter ü. NHN

Straßenbezeichnung
  

11. Nutzungsschablone

6.4  Pflanzlisten

Pflanzliste Nr. 1: Bäume
Feld-Ahorn 'Elsrijk' Acer campestre
Kegelförmiger Spitz-Ahorn Acer platanoides  
Säulen-Hainbuche Carpinus betulus
Dornenlose Gleditschie Gleditsia triacanthos
Rotbuche Fagus sylvatica 

Pflanzliste Nr. 2: Extensive Begrünung von Dächern
Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre
Weiße Fetthenne Sedum album
Felsen-Fetthenne Sedum reflexum
Dach-Hauswurz Sempervivum tectorum
Breitblättriger Thymian Thymus pulegioides
Hasen-Klee Trifolium arvense
Kleine Braunelle Prunella vulgaris
Oregano Origanum vulgare
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor
Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella
Schnittlauch Allium schoenoprasum
Kartäusernelke Dianthus carthusianorum

Pflanzliste Nr. 3: Kletterpflanzen
Waldrebe in Sorten Clematis in Sorten
Kletter-Hortensie Hydrangea petiolaris
Geißblatt in Sorten Lonicera in Sorten
Wilder Wein in Sorten Parthenocissus in Sorten

Pflanzliste Nr. 4: Straucharten: 
Gem. Schneeball Viburnum opulus
Hasel Corylus avellana
Hartriegel Cornus sanguinea
Kreuzdorn Rhamnus carthartica
Pfaffenhütchen Euonymus europaeus
Schlehdorn Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Frühe Traubenkirche Prunus padus
Weißdorn Crataegus monogyna
Hundrose Rosa canina
Johannisbeere Ribes sylvestre
Liguster Ligustrum

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen gemäß 
Bundes-Immissionsschutzgesetz
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

7.1 Schallschutzwand

In den zeichnerisch festgesetzten Flächen sind aktive Schallschutzmaßnahmen in Form der 
Errichtung einer Schallschutzwand umzusetzen. In der mit »A« gekennzeichneten Fläche 
ist eine Schallschutzwand mit einer Höhe von 3,5 m ab der Geländeoberfläche vorzusehen. 
In der mit »B« gekennzeichneten Fläche ist eine Schallschutzwand mit einer Höhe von 3,0 
m ab der Geländeoberfläche vorzusehen.

Umstellung auf Normalhöhennull (NHN) erfolgt in der Entwurfsfassung

Die Schallschutzwände sind beidseitig mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu 
begrünen.

 7.2 Außenbauteile 

Bei der Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung von Räumen in Gebäuden, die nicht 
nur vorübergehend zum Aufenthalt von Menschen dienen, ist der erforderliche bauliche 
Schallschutz gemäß DIN 4109-1:2018-01 zu bestimmen. Die Anforderungen an die 
gesamten bewerteten Bau-Schalldämm-Maße R'w,ges der Außenbauteile von 
schutzbedürftigen Räumen nach DIN 4109-1:2018-01 ergeben sich unter Berücksichtigung 
der unterschiedlichen Raumarten und der maßgeblichen Außenlärmpegel La gemäß DIN 
4109-2:2018-01.

Dabei sind die Außenlärmpegel zugrunde zu legen, die sich aus den gekennzeichneten 
Lärmpegelbereichen ergeben. Die Lärmpegelbereiche differenzieren sich zwischen 
Erdgeschossen und Obergeschossen. Die Zuordnung zwischen Lärmpegelbereichen und 
maßgeblichem Außenlärmpegel ist wie folgt definiert:

 

Für die Fenster von Schlafräumen von Wohnungen sind schallgedämmte,  
fensterunabhängige Lüftungsreinrichtung notwendig. Die erforderlichen 
Lüftungsöffnungen sind so zu gestalten, dass durch diese keine Minderung des 
resultierenden Schalldämmmaßes der Fassaden in den schutzbedürftigen Räumen 
erfolgt.

7.3 Außenwohnbereiche

Eine Anordnung von Außenwohnbereichen (Balkon und Dachterrassen) in den 
Obergeschossen der gekennzeichneten Fassadenbereiche mit Verkehrslärmpegeln über 62 
dB(A) ist unzulässig. Sofern Lärmschutzwände im Nahbereich keine Minderung der 
Verkehrsgeräusche bis zu einem äquivalenten Dauerschallpegel von höchstens 62 dB(A) 
tags sicherstellen, kann eine Minderung für diese Außenwohnbereiche durch eine 
Verglasung erfolgen. Anderseits sind Außenwohnbereiche in entsprechende Bereiche der 
Grundstücke zu verlegen, die unterhalb des äquivalenten Dauerschallpegels liegen.

7.4 Ausnahmen
Von den vorgenannten Festsetzungen sowie den festgesetzten Schallschutzmaßnahmen 
sind abweichende Ausführungen zulässig, sofern im Rahmen der Baugenehmigung durch 
einen staatlich anerkannten Sachverständigen für Schallschutz nachgewiesen wird, dass 
geringere Maßnahmen ausreichend sind. Somit können im Rahmen der Baugenehmigung 
auch andere Maßnahmen zum Schallschutz ergriffen werden (z.B. architektonische 
Selbsthilfe, Grundrissanordnung).

III. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Gestalterische Einheit von Doppelhäusern und Hausgruppen

Doppelhaushälften und Reihenhäuser sind in Bezug auf Material und Farbgebung 
einheitlich zu gestalten.

2. Einfriedungen

Einfriedungen privater Grundstücke entlang öffentlicher Verkehrsflächen sind zulässig in 
Form von
• Hecken, auch in Verbindung mit Stahlmatten-, Maschendraht- oder Holzzäunen. Für 

Hecken sind standortgerechte heimische Laubgehölze zu verwenden (Artenauswahl 
aus der unter Ziffer 6.4 aufgeführten Pflanzliste Nr. 1 und 4).

• Metallgitterzäunen mit senkrechten Metallstäben in Verbindung mit Mauerpfeilern.
Mauern, Betonzäune, Gabionen, Gabionen-ähnliche Konstruktionen oder 
Einfriedungen mit vergleichbar massivem Charakter sind unzulässig.
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Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat die Aufstellung 
des Bebauungsplanes Nr. 77 "Wohnquartier Am 
Rohlande" gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am 16.12.2021 
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist 
am_______ortsüblich bekannt gemacht worden. 

Wetter (Ruhr), den ..........................

Bestandsangaben

Die Bestandsangaben haben den Stand vom ....... 
und stimmen mit dem Liegenschaftskataster und der 
Örtlichkeit überein. 

Dortmund, den ..........................

post welters + partner mbB
Architekten & Stadtplaner BDA/SRL

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der 
Behörden

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit an dieser 
Planung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit 
vom ......... bis einschließlich ...... durchgeführt. Die 
Durchführung der frühzeitigen 
Öffentlichkeitsbeteiligung wurde am ...... ortsüblich 
bekannt gemacht.
Die frühzeitige Beteiligung der durch die Planung 
berührten Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit 
vom ......... bis einschließlich ......... durchgeführt.

Öffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 77  
"Wohnquartier Am Rohlande", dessen Begründung 
sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden 
umweltbezogenen Stellungnahmen haben gemäß 
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............ bis 
einschließlich ........... zu jedermanns Einsicht 
öffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten von 
umweltbezogenen Informationen verfügbar sind, 
wurden am ............ ortsüblich bekannt gemacht.

Wetter (Ruhr), den ..........................

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat am .......... 
gemäß § 10 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan Nr. 
77  "Wohnquartier Am Rohlande" als Satzung 
beschlossen.

Wetter (Ruhr), den ..........................

Bekanntmachung / In Kraft getreten

Der Satzungsbeschluss ist am ......... gemäß § 10 
Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan Nr. 77 "Wohnquartier Am 
Rohlande" mit der Begründung und der 
zusammenfassenden Erklärung gemäß § 10 Abs. 
4 BauGB ab dem .......... bei der Stadt Wetter 
(Ruhr) während der Öffnungszeiten zu jedermanns 
Einsicht öffentlich ausliegt, ortsüblich bekannt 
gemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung ist der 
Bebauungsplan Nr. 77 "Wohnquartier Am 
Rohlande" in Kraft getreten. 

Wetter (Ruhr), den ..........................

GSt

ö

GSt

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

ö

F+R 

P

P

P

P

2

2

1

Pl
an

st
ra

ße
p

A

B

F+
R 

1

p

p
Wohnhof

G
M

S

3

TGa

TGa

3

3

676

209

281

1246

1245

1244

1269

1270

445

H
s.
N
r.1

H
s.
N
r.3

H
s.
N
r.5

H
s.
Nr
.7

H
s.
Nr
.9

Hs
.N
r.1
1

H
s.
N
r.1
3

H
s.
N
r.1
5

H
s.
N
r.1
7

H
s.
N
r.1
9

H
s.
N
r.2
1

H
s.
N
r.2
3

GA

GA

GA

GA

1201

1202

1203

1204

1205

1206

1207

1215

1320

1321

1260

1261

1257

795

424

796

778

Am
  R

oh
la

nd
e

777

421

1247

Gr
un

ds
ch

öt
te

le
r  

St
ra

ße
   

   
B 

23
4

762

239.96

237.05

236.45

238.88

238.96

238.79

238.60

238.77

229.35

230.20

231.40

233.51

233.87

237.67

237.04

236.72

235.11

237.28

235.94

235.34

235.39

234.08
232.75

234.83

231.58

235.07

236.09

237.63

237.60

237.69

241.64

241.18

242.09

244.32

242.86

243.10

211

210

244.71

675

244.95

245.61

244.51

244.43

245.78

245.98

251.43
250.93

250.78

250.65

250.79

245.18

250.49

250.88

250.75

246.94

247.25

246.77

246.21

255.04

248.60

247.27
246.69

246.32

247.54

247.67

247.93

249.29

246.50

237.72

237.92
237.90

237.24

237.14

249.12

249.22

249.25

249.07
248.00

247.84

248.98

248.42

OK M. 248.12
UK M. 247.19

246.98

UK M. 246.94
OK M. 248.06

248.80

248.62

247.27

248.63

246.58

248.58

249.36

248.14

246.62
245.99

247.92

1189 1186

1187

1129

W
EG

250.77

250.97

250.17

250.00

250.25
250.05

249.91

250.08
250.21

250.08

250.04
250.18

250.14

248.91

250.00
250.01

249.94

249.98

1145

683

1146

1185

1184

H
s.N
r.2

H
s.N
r.2a

Hs.N
r.6

Hs.N
r.10

Hs.Nr.19

Hs.Nr.17

Hs.Nr.15

Hs.Nr.13

1279

1256

1258

1221

1199

1242

1243

1193

480

Vogelsanger  Straße     L 807

280

278

677

1182

Grünewalder  S
traße

130

238.39

238.58

238.49

238.68

238.57

238.28

238.47 238.48

238.16

238.37 238.37

238.03

238.25238.24

238.14

237.97

238.15

237.91

238.05 238.05

235.77

238.19

238.09

243.03

241.41

242.99

236.71

233.55

237.59

237.78 237.79

237.46

237.63 237.67

237.36

237.54

237.42

237.30

242.45

UK M. 248.34
OK M. 249.72

243.21

240.10

242.08

241.96

237.32

237.52

237.54

237.51

237.45

238.53

238.45

237.59

237.56

237.36

237.33

238.65

238.55

237.47

237.84

237.75

237.97

237.93

236.77

238.04

238.01

238.33

238.21

238.42

238.31

238.65

238.57

238.75

238.65

238.87

238.79

236.27

236.07

235.78

235.54

235.62

235.71

237.08237.46

237.52

236.98

236.78

236.58

236.51

236.58

236.71

237.64

239.77

242.24

243.80

239.10

239.29

239.26

241.30

238.68

238.83

241.03

240.86

238.83

239.74

240.90

242.13

243.24

244.61

242.96

243.14

242.62

242.47

244.73

244.66

244.72

244.68

243.11

244.32

244.14

243.39

236.63

238.18

239.01

240.52

237.52

239.20

240.37

241.43

241.03

239.40

237.76

246.04

245.95

246.07

247.64

247.07

246.21

244.02

242.76

242.81

241.17

238.50

245.75

246.30

247.88

248.39
247.89

248.35

I F.

I F.

SD
W

 2
56

.1
6

II

II

II

II

I F.

I F.

FI
RS

T 
26

0.
25

SD
W

 2
56

.2
3

FI
RS

T 
26

0.
25

II

II

II

I F.
GA

II

FI
RS

T 
25

8.
57

258.56

IIII

II

FI
RS

T 
25

9.
98

SD
W

 2
55

.6
2

II

II

II

FI
R
ST

 2
58

.8
8

SD
W

 2
54

.5
3

O
K 

GA
UB

E 
25

6.
74

I F. GA

SD
W

 2
55

.5
2

SD
W

 2
53

.5
8

FI
RS

T 
25

6.
72

OK
 G

AU
BE

 2
54

.8
3

SD
W

 2
56

.2
2

FI
RS

T 
26

0.
10

SD
W

 2
54

.6
4

246.51

245.44

245.28

246.97

245.45

245.35

245.01

244.94

246.61

246.26

246.35

245.11

245.79

244.86

245.56

244.69

244.92

244.28

245.52

244.72

245.51

250.13

247.22

247.00

I F.
GA

247.59

UK M. 246.59

UK M. 247.52

OK M. 247.05

249.61

247.99

246.99

246.67

247.96

248.15

246.47

242.62

242.50

242.97

243.06

242.91

241.58

240.03

237.70

239.48

241.09

239.60

236.64

235.91

242.93

241.84

241.40

240.99

241.58

243.11

245.42

244.55

245.06

240.98

242.07

243.79

237.26

240.98

241.66

242.66
243.78

241.56

241.94

243.49

243.38

243.74

243.16
243.10

243.18
243.44

244.10

243.88

243.98

244.39

243.12 243.36

243.91

243.10
243.49

243.92

244.28

244.21 244.32
244.53 245.03

244.53

244.78
245.97

246.50
245.12

249.89

249.95

249.90

243.01

243.43

243.79

244.05

244.37
244.66

244.99

245.37

246.29

246.99

247.72

243.21

243.60

243.82

244.15

244.37 244.74

245.08

245.59

243.79

244.15

244.38
244.88 245.30

243.72

243.34

243.03

247.03
247.16

242.34

242.01

237.66

240.38
240.94

242.27

239.61

235.84

236.64

240.12

241.59

240.02

241.39

242.33

237.83

237.75

238.27

239.58

238.64

238.80

240.49

240.04

240.92

240.76

243.10

242.93
243.80

243.30

242.65

245.88

250.64

245.68

250.57

250.68

250.61

250.44

250.42

250.28

250.19

250.11

250.11

250.16

250.30

250.75

245.53

251.65

251.07

251.01

251.00

245.85

245.65

250.80

246.52

250.54
250.81

250.73

250.58
250.72

250.34

250.28

250.07

249.99

250.45
250.56

247.58

250.24

250.18

248.04

248.83
248.38

249.68

177

115

275

273

274

679
276

763

1183

114

Hs.
Nr.2
7

Hs.
Nr.2
5

Hs.
Nr.2
1

LPB II

LP
B 

IV
LP

B 
III

LP
B 

II

LP
B II

LP
B III

LP
B 

IV
LP

B 
III

LP
B

 II
I

LP
B

 II

LP
B 

III
LP

B 
II

LP
B 

III
LP

B 
II

LP
B 

III
LP

B 
II

LPB IV

LPB III

LP
B

 IV

LP
B

 II
I

LPB III

LP
B 

IV

LP
B IV

LP
B 

II

LPB IV

LPB III

LPB IV

LPB IV

LPB III

LPB V

LPB IV

LPB V
LPB IV

LPB V

LPB IV

LPB III

LP
B 

III

LP
B 

IV

LP
B 

III

LP
B 

III

LP
B 

IV
LP

B 
III

LPB III

LPB IV

LPB IV

LPB IIILP
B 

IV

LP
B 

V

LP
B 

V
LP

B 
IV

LP
B 

III

LPB III

LPB II

LP
B 

IV
LP

B 
III

LPB III

18

3

43

3

15

13,5

15

12,5

12,5

10

12,5

55
,5

12,5

42
,5

16

12
,5

3

3

3

3

8

9

3
P

P

12,5

35

5,5

3,5

3,
5

3,
5

3,
5

3,5

18

13

3

3
32

51

25
,5

12,5

3

33
,5

27

12,5

FD

II0,4

o

GOKmax 10,5 m* 

WA 4

FD

II0,4

WA 3

ED

GOKmax 10,5 m* 

FD

III0,4

WA 1

o

GOKmax 13,5 m*

FD

II0,4

WA 3

ED

GOKmax 10,5 m*

FD

II0,4

WA  2

H

GOKmax 10,5 m*

FD

II0,4

WA  5

H

GOKmax 10,5 m* 

FD

II0,4

WA 4

o

GOKmax 10,5 m* 

FD

II0,4

WA  2

H

GOKmax 10,5 m* 

Bearbeitung im Auftrag :

Übersichtsplan ohne Maßstab

Städtebauliche Planung

Für die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 77  
"Wohnquartier Am Rohlande". Bebauungsplan Nr. 77

"Wohnquartier Am Rohlande"

Vorentwurf

STADT WETTER (Ruhr)
Ortsteil Volmarstein

Wetter (Ruhr), den ..........................

Auslegungsbeschluss

Der Stadtentwicklungs-, Wirtschaftsförderungs- 
und Bauausschuss der Stadt Wetter (Ruhr) hat am 
...... beschlossen, den Entwurf des 
Bebauungsplanes Nr. 77  "Wohnquartier Am 
Rohlande" mit der Begründung und den 
wesentlichen, bereits vorliegenden 
umweltbezogenen Stellungnahmen für die Dauer 
eines Monats gemäß § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich 
auszulegen. 

Wetter (Ruhr), den ..........................Wetter (Ruhr), den ..........................

1270

Am Rohlande

Hs Nr.7

63.22

Arndtstraße 37
D-44135 Dortmund

Fon +49 231  47 73 48.60
info@post-welters.de

Geobasis-DE / BKG (2022) https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/wms-webatlasde-wms-webatlasde.html 
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Art der baulichen Nutzung

    Anzahl der 
VollgeschosseGRZ

BauweiseDachform

Gebäudeoberkante

II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
gemäß § 9 BauGB in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. §§ 1 u. 4 BauNVO)

In den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemäß § 4 BauNVO 
allgemein zulässig:

• Wohngebäude
• die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften 

sowie nicht störenden Handwerksbetriebe
• Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen 
Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässig:

• Betriebe des Beherbergungsgewerbes
• sonstige nicht störende Gewerbegebiete
• Anlagen für Verwaltungen

Gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind in den zeichnerisch 
festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 
zulässigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulässig.

2. Maß der baulichen Nutzung
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18 u. 19 BauNVO)

2.1 Höhe baulicher Anlagen
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Als Gebäudeoberkante (GOK) gilt bei Gebäuden mit Flachdächern der höchste Punkt der 
Attika eines Baukörpers. Wird keine Attika gebaut, gilt als Gebäudeoberkante die 
Oberkante des Flachdaches an der Schnittstelle der Außenwand mit der Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Ausbauhöhe der zugehörigen Erschließungsstraße in der 
Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstückes mit der Verkehrsfläche dieser 
Straße. Die Höhenlage ist durch Interpolation aus den beiden benachbarten, in der 
Planzeichnung festgesetzten Straßenhöhen zu ermitteln (Festsetzung erfolgt in 
Entwurfsfassung des Bebauungsplanes).

Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, Wärmepumpen und sonstige technische 
Aufbauten (z. B. Schornsteine, Antennen, Aufzugüberfahrten) sind auf den Dachflächen 
zulässig und werden nicht auf die maximal zulässige Gebäudehöhe angerechnet.

2.2 Überschreitung der Grundflächenzahl
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die maximal zulässige Grundfläche darf gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO durch die 
Grundflächen von Garagen und Stellplätzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen 
im Sinne des § 14 und von baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche bis zu 50 
vom Hundert überschritten werden.

3. Überschreitung der überbaubaren Grundstücksfläche
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Eine Überschreitung der Baugrenzen durch ein eingeschossiges eigenständiges 
Gebäudeteil (z. B. Wintergarten) ist in einer Tiefe von max. 3,0 m und einer Breite von max. 
50 % der jeweiligen Fassadenbreite des Hauptbaukörpers als Ausnahme gemäß § 31 Abs. 
1 BauGB zulässig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

4. Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplätze ausschließlich in 
Tiefgaragen zulässig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind Stellplätze und Garagen  
innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Außerhalb der überbaubaren 
Grundstücksflächen dürfen Stellplätze und Garagen innerhalb des Bauwichs errichtet 
werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind Stellplätze und Garagen nur in den dafür 
zeichnerisch festgesetzten Flächen sowie innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen 
zulässig. 

Fahrradstellplätze sind im gesamten räumlichen Geltungsbereich zulässig.

Die mit „GMS“ gekennzeichnete Fläche für Gemeinschaftsmüllbehälterstandorte für das 
allgemeine Wohngebiet WA 1 ist als zentrale Abholstelle für Mülltonnen anzulegen. 

5. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

 
In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind maximal 2 
Wohneinheiten je Einzelhaus, Doppelhaushälfte und Reihenhaus zulässig.

 

6. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

6.1 Pflanzmaßnahmen

In der zeichnerisch festgesetzten Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmmung sind 
mindestens 10 klimaresiliente Laubbäume (Hochststämme, 4 x verpflanzt, 
Stammumfang mindestens 25-30cm) zu pflanzen (Artenauswahl aus der unter Ziffer 6.4 
aufgeführten Pflanzliste Nr. 1).

 
Innerhalb der als "privater Wohnhof" gekennzeichneten Flächen sind Wiesenflächen 
anzulegen. Die Fläche ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die 
Bepflanzung der Fläche mit Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie die Errichtung 
von Sitz- und Aufenthaltsmöglichkeiten, Spielgeräten und Fahrradabstellplätzen sind 
zulässig. 

6.2  Begrünung von Dachflächen

Flachdächer von Hauptgebäuden sowie Garagenflachdächer sind mit einer 
Mindestgesamtaufbauhöhe von 10 cm mit einer extensiven Dachbegrünung zu versehen, 
die dauerhaft zu erhalten ist (Artenauswahl aus der unter Ziffer 6.4 aufgeführten Pflanzliste 
Nr. 2). Ausnahmen der extensivem Dachbegrünung zu Gunsten von Anlagen zur 
Gewinnung von Strom und Wärme durch Photovoltaik und Solarthermie sind allgemein 
zulässig. 

6.3  Begrünung von Fassaden

Die geschlossenen Fassaden der Gebäude der zeichnerisch festgesetzten allgemeinen 
Wohngebiete WA 1  sind gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit selbstkletternden, 
schlingenden oder rankenden Pflanzen unter Berücksichtigung der Pflanzliste sowie der 
Vorgaben der Fassadenbegrünungsrichtlinien - Richtlinien für die Planung, Bau und 
Instandhaltung von Fassadenbegrünungen, 2018 zu begrünen (Artenauswahl aus der unter 
Ziffer 6.4 aufgeführten Pflanzliste Nr. 3). Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Begrünung kann durch begrünte Rankhilfen, die von der Fassade abgesetzt sind, 
angelegt werden.

Umweltbericht wird noch erarbeitet 

 

3. Mülltonnen / Abfallbehälter

Mülltonnen / Abfallbehälter sind in Vorgärten (siehe Definition für Vorgärten) nur zulässig, 
wenn ausreichender Sichtschutz durch Anpflanzungen, Holzblenden und begrünte 
Rankgerüste oder durch feste Schränke im Wandmaterial des Hauptbaukörpers 
vorgesehen wird.

4. Vorgärten

Die nicht durch Nebenanlagen, Stellplätze mit ihren Zufahrten, Zuwegungen und 
Müllabstellplätze versiegelten Flächen der Vorgartenbereiche sind im Endausbau 
versiegelungsfrei auszuführen und begrünt anzulegen. Als Vorgärten werden die Flächen 
zwischen der überbaubaren Grundstücksfläche und der öffentlichen bzw. privaten 
Verkehrsfläche definiert.

Als nicht begrünt im Sinne dieser Festsetzung gelten insbesondere solche Flächen, die als 
Steingärten, bzw. flächige Aufschüttungen oder Auffüllung mit Sand, Split, Kies, Steinen 
oder vergleichbaren, nicht organischen Materialien ausgeführt werden. Nicht zulässig sind 
demnach Stein-, Schottergärten und Vergleichbares. Die Anschüttung mit Erde und 
Mutterboden ist zulässig. 

Wasserundurchlässige Sperrschichten wie z. B. Abdichtungsbahnen sind unzulässig. 

Befestigte und versiegelte Flächen wie z. B. Zuwegungen, Hauseingänge, Stellplätze oder 
Müllabstellplätze sind innerhalb der Vorgärten je Grundstück bis zu maximal 50 % der 
Gesamtfläche des Vorgartens zulässig. 

 

IV. HINWEISE

1. Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Boden-, Grundwasserverunreinigungen und/ oder andere 
organoleptische Auffälligkeiten festgestellt, so sind die Arbeiten unzuzüglich einzustellen. 
Die Untere Bodenschutzbehörde der Stadt Wetter (Ruhr) ist einzuschalten. Sie entscheidet 
über das weitere Vorgehen. 

2. Artenschutz

Gemäß § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Gehölzrodungen 
grundsätzlich nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar (außerhalb der Brut- und 
Aufzuchtzeit der Vögel) zulässig.

3. Bodendenkmäler

Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, das heißt 
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veränderungen und Verfärbungen in der natürlicen 
Bodenbeschaffenheit) endteckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmälern ist der 
Stadt Wetter (Ruhr) als Untere Denkmalbehörde und/oder der LWL-Archäologie in 
Westfalen, Außenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750, Fax: 02761/ 2466) unverzüglich 
anzuzeigen und die Entdeckungsstätte mindestens drei Werktage in unverändertem 
Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW – DSchG NW), falls diese 
nicht vorher von den Denkmalbehörden freigegeben wird. Der Landschaftsverband 
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und für 
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG 
NW). 

4. Kampfmittel

Ist bei der Durchführung der Arbeiten der Erdaushub außergewöhnlich verfärbt oder werden 
verdächtige Gegenstände oder tatsächliche Kampfmittel entdeckt, sind die Arbeiten sofort 
einzustellen und das Ordnungsamt der Stadt Wetter (Ruhr) oder die Polizei zu 
benachrichtigen. 

5. Einsichtnahme in Richtlinien und Normen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, 
DIN-Vorschriften, technische Regelwerke sowie Richtlinien aller Art) und Gutachten können 
während der Dienststunden bei der Stadt Wetter (Ruhr), Rathaus II, Kaiserstraße 70 in 
58300 Wetter (Ruhr) eingesehen werden.
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