TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind alle nach § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandtell des Bebauungsplans.

2. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 (1)
Nr. 6 BauGB)

2.1 Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Reihenhaus oder
Doppelhaushalfte ist auf eine Wohneinheit beschrankt.

3. Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 und (2) BauGB)

3.1 Als Traufhdhe (TH) giit die H8hendifferenz zwischen der fertig
ausgebauten StraBe bzw. PrivatstraBe und dem Schnittpunkt der
AuBenfidche der Wand mit der duBersten Dachhaut. Der Bezugspunkt Ist
dabel jeweils die gemittelte H8he der StraBe an der StraBenbegrenzungslinie
bzw. am Rand des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zwischen den
Schnittpunkten der Verldngerung der Seitenwénde des Gebiudes mit der
StraBenbegrenzungslinie bzw, mit dem Rand des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes. Bel Eckgrundstiicken wird diejenige Strafie zugrunde gelegt,
von der aus die HaupterschlieBung des Grundstlicks erfolgt.

3.2 Als Firsthéhe (FH) gilt die Héhendifferenz zwischen der fertig
ausgebauten StraBe bzw. PrivatstraBe und dem obersten Geb&udeabschluss
(Dachfirst). Der Bezugspunkt ist dabel jeweils die gemittelte Héhe der StraBe
an der StraBenbegrenzungslinie bzw. am Rand des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes zwischen den Schnittpunkten der Verldngerung der
Seitenwdnde des Gebdudes mit der StraBenbegrenzungslinie bzw. mit dem
Rand des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes. Bei Eckgrundstiicken wird
diejenige StraBe zugrunde gelegt, von der aus die HaupterschlieBung des
Grundsticks erfolgt.

4. Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)
Im Baugebiet WA 3 sind Hausgruppen bis zu einer Lange von maximal 28 m
zulassig.

5. Stellpldtze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 und 22
BauGB)

5.1 Garagen und Stellpldtze sowie Gemeinschaftsgaragen und
Gemeinschaftstellpltze sind gemaB § 12 (6) BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen und der nach § 9 (1) 4 und 22 BauGB
dafir vorgesehenen Fldchen zulassig. Dariber hinaus sind weitere Stellplétze
im Berelch von Zufahrten zu Garagen zuldssig.

5.2 GemaB § 21a (2) BauNVO sind den Grundstiicksflichen im Sinne des §
19 (3) BauNVO die im Plan festgesetzten Gemeinschaftsanlagen
hinzuzurechnen.

6. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO0)

6.1 Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Gartenhausern und
Gerateschuppen bis zu einer Héhe von 2,3 m und einer Grundfldche von 7,5
m2 unzuldssig.

6.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO bleiben von den
Festsetzungen unberiihrt.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauBG)

7.1 Baumpflanzungen im StraBenraum

Im &ffentlichen StraBenraum sind mind. 13 standortheimische Baume zu
pfianzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind als Hochstdmme,
Stammumfang mind, 16 cm ab 1 m (ber Erdboden zu pflanzen.

7.2 Baumpflanzungen im Bereich der Gemeinschaftsanlagen fiir Garagen und
Stellplatze

StraBenbegleitend sind im Bereich der privaten Gemeinschaftsanlagen fiir
Garagen und Stellpldtze im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 mind. 5
standortheimische Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bdume
sind als Hochstamme, Stammumfang mind. 16 cm ab 1 m dber Erdboden zu
pflanzen.

7.3 Baumpfianzungen in der &ffentlichen Griinflache

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache sind im Umfeld des ehemaligen
Ringofens mind. 15 standortheimische Bdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Bdume sind als Hochstémme, Stammumfang mind. 16 cm ab 1
m (ber Erdboden zu pflanzen.

7.4 Flache zum Anpflanzen von Baumen (Streuvobstwiese)

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Badumen sind mind. 27
regionaltypische Obstbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Bdume sind als Hochstamme, Pflanzabstand mind, 10 m, Stammumfang
mind. 16 cm ab 1 m (ber Erdboden zu pflanzen. Die Flédche ist als extensiv
genutzte Wiese mit jdhrlicher Mahd zu entwickeln.

7.5 Flache zum Erhalt von Baumen

Innerhalb der Flache zum Erhalt von Bdumen st der alte Baumbestand zu
erhalten. Die Gehélze sind durch BaumschutzmaBnahmen nach DIN 18920
wahrend der Bauphase zu schiitzen.

7.6 Versiegelungen

Bodenversiegelnde, ganzfldchig verarbeitete Materiallen wie Beton, Asphalt
oder Kunststoff sowle Betenunterbau fiir die Befestigung von Wegen,
Zufahrten, Platzen u. d. sind insgesamt nur zu 20 % der nicht (berbaubaren
Grundstiicksfidche zuldssig.

7.7 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind gemaB § 1a BauGB den
festgesetzten WA-Gebieten zugeordnet. 17 % der MaBnahmen sind der
offntlichen Verkehrsflache zugeordnet.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 BauO
NRW)

1. Vorgartenbereiche

1.1 Die im Planteil festgesetzten Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme von
Hauszugangswegen, Zufahrten zu Garagen und Stellpltzen sowie
Abfallbehdlterstandorten unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu
gestalten.

1.2 Abgrabungen sind unzuldssig und Lichtschachte nur bis zu einer Tiefe von
max. 1,00 m - gemessen von der Gebdudevorderseite - zuldssig.

2. Einfriedungen
In den im Planteil festgesetzten Vorgartenbereichen sind Einfriedungen nur
bis zu einer Hdhe von 0,60 m zuldssig.

3. Baugruppen
Baulich zusammenhangende Einheiten von Doppelhdusern und

Reihenhdusern (Hausgruppen) sind in Bezug auf Dachform und Neigung,
Dachaufbauten, Fassadengestaltung und -materialien sowie Trauf- und
Gebdudehdhen einheitlich auszufihren.

4. Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bis zu 50 % der Gebaudelange je Dachseite zulassig;
bei der Ermittlung der Gebdudeldnge sind Dachiberstdnde nicht mit
anzurechnen. MaBgeblich ist die jeweilige Gebdudebreite auf dem einzelnen
Antragsgrundstiick.

5. Abfallbehdlter

AuBerhalb von Geb&uden sind Abfallbehalter derart mit Pflanzen und
Strauchern zu umstellen, dass sie vom &ffentlichen StraBenraum aus nicht
sichtbar sind, oder in Schranken unterzubringen, die mit Rank-, Schling-
oder Kletterpflanzen zu begriinen sind.

HINWEISE

1. Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bel
Bodeneingriffen mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen, Gem. §§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes NW sind der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder dem Landschaftsverband - Westf. Amt fiir
Bodendenkmalpfiege Miinster - die Entdeckung von Bodendenkmélern
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Verénderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich
anzuzeigen. Es besteht die Verpflichtung, die entdeckten Bodendenkmaéler
und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Tage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige mind. 1 Woche nach deren Absendung, in
unverdandertem Zustand zu erhalten.

2. Werden bei Bauarbeiten Boden-, Grundwasserverunreinigungen und /
oder geruchliche Auffalligkeiten festgestellt, so sind die Arbeiten unverziiglich
einzustellen und die Untere Wasser- und Abfallbehtrde der Stadt Bottrop
einzuschalten, Die Untere Wasser- und Abfallbehdrde der Stadt Bottrop
entscheidet iber das weitere Vorgehen.
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Anregungan vom Ral der Stadt am

Pkt- Nr | Rechtswert Hochwert Pkt-Nr | Rechtswert Hochwert ZEICHENERK LARU NG
01 2565287.67 | 5710970.67 22 2565231.76 | 5711009.17
3. Die auf privaten Grundstiicken anfallenden Regenwésser von 02 2565284.46 | 5710974.35 23 2565209.41 5710988.11
Dachfldchen und befestigten Flichen sind der &ffentlichen Kanalisation 03 2565278.28 | 5710980.47 24 2565205.94 | 5710988.77 ;?a::w?;i::;m i
zuzufithren, 04 2565275.28 | 5710984.97 25 2565165.56 | 5711031.64
05 2565272.73 | 5710988.79 26 2565203.08 5710982,15
4. Es liegen keine konkreten Hinweise auf Kampfmitteleinwirkung vor. 06 2565256.05 | 5711005.30 27 2565187.89 | 5710967.85 - Aligemeine Wohngebiete
Alle bodeneingreifenden MaBnahmen sollten trotzdem mit der 07 2565292,85 | 5711049.67 28 2565180.55 5710968.95
gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig 08 2565254.40 | 5711010.50 29 2565142.50 | 5711009.35
ausgeschlossen werden kann. Sofern der Verdacht auf Kampfmittel 09 2565252.23 | 5711009.08 30 2565179.47 | 5710959.92 Yol dev Daulichsa Nuthong
aufkommt, ist die Arbeit sofort einzustellen und der staatliche 10 2565233.08 | 5711028.05 31 2565170.91 5710951.86 {39 AR5 3 B, § 18 PRuYO)
Kampfmittelrdumdienst Ober den Fachbereich Sicherheit und Ordnung 11 2565256.10 | 5711089.03 32 2565160.16 5710942.53
der Stadt Bottrop 2u verstandigen. 12 2565215.11 | 5711047.38 33 2565150.94 | 5710934.52 0.4 Grundfidchenzahl (GRZ)
5. Entlang der sidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches veriduft i3 2565201.73 | 5711033.83 i 2565163.42 9710921.25 Geschossflachenzahl (GFZ)
: 14 2565185.34 | 5711049.75 35 2565173.61 5710930.85
eine stillgelegte Ferngasleitung DN 400. Die Lage ist nur ungenau —_—
bekannt, voraussichtlich bertihrt die Leitung den Bereich der 15 2565199.83 | 5711031.91 36 2565176.44 5710937.13 I Zahl der Vollgeschosse (als Hchstmaf)
dffentlichen Grinfiache, Die stillgelegte Leitung kann bei welteren 16 2565206.33 | 5711025.48 37 2565176.70 | 5710945.77 . .
Planungen unberiicksichtigt bleiben und, soweit es fiir spéitere 17 2565212.81 | 5711022.83 38 2565241.29 | 5711006.60 Hahe baulicher Anlagen (als Hchstmat)
Planungen erforderlich sein sollte, im Zuge dieser MaBnahmen 18 2565221.03 | 5711022.87 39 2565242.21 | 5711006.13
ausgebaut werden. Das Herausschneiden der Rohre darf jedoch nur 19 2565223.38 | 5711022.86 40 2565261.65 5710986.88 THmax. 850.m  max. Trautdhe in Metsm Ober Bezugspunkt
durch Fachpersonal der Ruhrgas AG erfolgen. Hierbei ist die zustdndige 20 2565227.01 | 5711021.18 41 2565271.69 5710977.21 z
Betriebestelle Altenessen zu betelligen, 21 2565231.98 | 5711016.25 42 3565274.21 | 5710974.72 e, |0 ey R e Buugiud
(Bezugspunkt siehe textliche Festsetzungen)
é 203
,} FI ur 4 183
i
; 7 164
WA 1 WA 2 WA 3 =
P
0,4 0,4 0,4 o = 210
240
" VAN EVAN $ NORD
239
TH max. 6,5 m TH max. 6,5m TH max. 8,5m 196
FH max. 11,5m FH max, 11,56 m FH max. 11,5 m
37
228
58
g L/
93
2 L 180
1 g
‘sw‘p 59
f 70
;r T1
e
2 e N
2 57 - S NN
L/ 0¥ . DN _
< ‘ NN,
\ ERG s ) /
\ | 7 o ////
3 A 7
N
* F—9 Y /
- : 4
40 10
[+]
11
91
o
20
- : o 100
\u\ ; )
n-:\ 46 [ °
. o )
- -*
\ D, Ll
n v
\ 14
n\ = o
E\ O sozrs
m\ 95
g <
L o
\
Lo
- &
ﬂ\ 8
n\
@ (ﬂﬂh\ ﬂ
Dile Obersinstimmung der Bestandsangaben mit dem Der Rat dar Staot Bottrop hat In seinar Sitzung am Dis frihzeitige Birgerbeteiigung an der Baulsipla- Disser Plansntwurf und die haban stte Andarung |st wihrend der Priffung der Dieser Babauungsplan gehdd 2um Beschluss des Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
{58 Abs.1 Nr2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

a abweichende Bauweize

/ f L8 nur Hausgruppen zuldssig
A nur Doppelhéuser zuldssig

—=—-=— Baugrenza

Offentliche Verkehrsfiiichen
(59 Abs.t Nr.11 BauGs)

D | StraBenverkehrsfidchen
{innere Einteilung gestrichelt als Himwvels)

dffentliche Stellplatze mit Béumen im Strafenraum

——— Straflenbegrenzunagslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
{5 8 Abs1 Nr.12 BauGB) N

Zweckbestimmung:
0 Elektrizitat
Offentliche Griinflichen

(59 Abs.1 Nr.15 BauGE)

Zweckbestimmung:
B ich Parkanlage

] Spielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
{§9 Abs.t Nr.20, 25 BauGH)

Eooooy)  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen
B nood] (§9Abs.1 Nr25a BauGB)

Umgranzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen
{59 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Sonstige Planzeichen

r“"h‘"l Umgrenzung van Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
T Garagen und Gemelnschaftsanlagen

(§0 Abs. 1 Nr.d und 22 BauGB)

Ga Garagen

GGa Gemeinschaftagaragen
GSt Gemeinschaftsstaliplatze
M Abfallbehalterstandorte

- Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fl&chen
159 Abs 1 Nr.21 BauGE)

[1] Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlleger,
Leltungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger

[2] Gehrecht zugunsten der Allgemainheit,
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger,
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstriger

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
{5 9 Abs.7 BauGB)
——a—a—=a

Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbestimmung (Grinfidchen)

Bebauungsvorschiag

Vorgérten

Hinweis

—&—— stiligelegte Femgasleitung (siehe Textteil)

Bestandsangaben
Bauliche Anlagen

/‘7 ‘/// Hauptgebaude

Nebengebiude

Stadtplanungsamt 61

Bebauungsplan Nr. 5.10/3

Alte Ziegelei / Horster Strasse

MaRstab 1:500
Datum 05.08.2005

Der Bebauungsplan bestaht aus:
- Grundriss

Anlagen:
- Begrindung

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005
(BGB| | 5. 1818)

- Baunutzungsverordnung (BauNViO) 1990 in der Neufassung vom 23.01,1890
(BGBI. | 5. 132), zuletzt gedndent durch Artiksl 3 des Gesetzes vom 22.04.1893
(BGB| | S. 458)

- Landesbauordnung (BauONW) in der Fassung vom 01.03.2000 {GV NRW 5. 256),
zuletzt geéindent durch Gesetz vom 05.04,2005 (GV NRW S. 332)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18, 12, 1980 (BGBI. | 5. 58)

Fiir die stidtebauliche Planung

planungsblro b.m. wegmann
il’ diplomingenieure gbr.

almastrasee § 45130 eszan

fon 0201 777721 fax 0201 777741

bm.wegmann@t-online.de

wiww.stadtolanung-bmwagmann.de




