Textliche Festsetzungen

I. Festsetzungen gem. § 9 (1) und (2) BauGB

. Unzulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen

In den nicht Uberbaubaren, im Plan gekennzeichneten Grundstucksflachen
(Vorgarten) sind Garagen und Nebenanlagen - mit Ausnahme derjenigen nach
§ 14 Abs. 2 BauNVO unzulassig. Stellplatze aus wasserdurchlassigem
Material sind ausnahmsweise zulassig.

. Unzulassige Nutzungen in den WA-Gebieten

Gemal § 1 Abs.(6) BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO ge-
nannten Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig. Die in § 4 Abs. 3 genannten
Nutzungen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

. Hohenlage der Gebaude und Gebaudeteile

Die nachfolgenden Hohen von Erdgeschol3fuBboden, Traufe und First werden
Uber dem Bezugspunkt gemessen. Bezugspunkt ist die HOhe der Kanal-
deckeloberkante bzw. der errechnete Wert zwischen den beiden nachstge-
legenen Kanaldeckeloberkanten zum Baugrundstuck an der Stelle, die von
der Stralienachse aus gesehen der Mitte der stral’enseitigen Gebaudeseite
gegenuberliegt (s.h. nachfolgende Skizze).
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3.1 Hohenlage der Gebaude/-teile in den Wohngebieten WA 1 und WA 4

- Die HOhe des Erdgeschossfullbodens (EFH) darf hochstens 0,50 m
Uber dem Bezugspunkt liegen.

- Die HOhe der Traufe darf hochstens 4,70 m betragen. Traufe im Sinne
dieser Vorschrift ist die Schnittlinie der Auf3enflachen der AuRenwand
und der Oberkante der Dachhaut.

- Die HOhe der Firste darf hochstens 12,00 m betragen.

- Nebenfirste sind unterhalb des Hauptfirstes anzuordnen, wobei der
Hohenunterschied mind. 1,20 m betragen muss.

- Ausnahmen von den vorgenannten Hohen kdnnen z.B. aus tiefbautech-
nischen Grunden oder zwecks Erreichung einer einheitlichen Trauf- und
Firstlinie zugelassen werden.

- Die Halften eines Doppelhauses mussen mit gleichen Trauf und Firstho-
hen sowie mit gleichen Dachneigungen errichtet werden, um ein einheit-
liches Erscheinungsbild zu erreichen.

3.2 Hohenlage der Gebaude/-teile in den Wohngebieten WA 2,

WA 5und WA G :

- Die HOhe des Erdgeschossfullbodens (EFH) darf hochstens 0,50 m
Uber dem Bezugspunkt liegen.

- Die HOhe der Traufe darf hochstens 6,70 m betragen. Traufe im Sinne
dieser Vorschrift ist die Schnittlinie der AuRenflachen der Aulenwand
und der Oberkante der Dachhaut.

- Die HOhe der Firste darf hochstens 11,40 m betragen.

- Nebenfirste sind unterhalb des Hauptfirstes anzuordnen, wobei der
Hohenunterschied mind. 1,20 m betragen muss.

- Ausnahmen von den vorgenannten Hohen konnen z.B. aus tiefbautech-
nischen Grunden oder zwecks Erreichung einer einheitlichen Trauf- und
Firstlinie zugelassen werden.

- Die Halften eines Doppelhauses mussen mit gleichen Trauf und Firstho-
hen sowie mit gleichen Dachneigungen errichtet werden, um ein einheit-
liches Erscheinungsbild zu erreichen.

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstuicksflache ist gem. § 23 BauNVO durch die Festset-

zung von Baugrenzen bestimmt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Balkone bis zu 1,50 m und Erker bis zu 1,00 m ist ausnahmsweise zulassig.

5. MaBRnahmen zur Erhaltung und zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft

5.1. Als MalRhahme zum Schutz von Boden und Natur sind Gehwege sowie

Stellplatze und Garagen- sowie Stellplatzzufahrten dauerhaft in gas- und
wasserdurchlassigem Material wie Rasenpflaster, breitfugigem Pflaster o.
a. anzulegen.

5.2. Eine wie o.g. Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten von Garagen und

Stellplatzen sowie von Wegen u.a. ist insgesamt nur auf 20% der nicht
uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

6. Larmschutz

In dem mit dem Buchstaben A markierten und durch Schraffur gekennzeich-
neten Bereich muss die Luftschallddmmung der Aulienbauteile gemaf’ DIN
4109 - Schallschutz im Hochbau (1990) dem Larmpegelbereich IV entspre-
chen. In Schlaf- und Kinderzimmern, deren Fenster zur Stenkhoffstralle
orientiert sind, mussen zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftwechseln
Schall dampfende Luftungseinrichtungen vorgesehen werden.

In dem mit dem Buchstaben B markierten und durch Schraffur gekennzeich-
neten Bereich muss die Luftschalldammung der Aul3enbauteile gemaf® DIN
4109 - Schallschutz im Hochbau (1990) dem Larmpegelbereich Ill entspre-
chen. In Schlaf- und Kinderzimmern, deren Fenster in Richtung
A2/Stenkhoffstralle orientiert sind, missen zur Sicherstellung eines
ausreichenden Luftwechsels Schall ddmmende Luftungseinrichtungen
vorgesehen werden.

. Stadterhaltung und Denkmalschutz

In dem gemald § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als "Erhaltungsbereich" - E -
bezeichneten Gebiet (WA 3) bedurfen zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Abbruch,
die Anderung, die Nutzungsanderung oder die Errichtung baulicher Anlagen
einer Genehmigung.

Die Genehmigung zum Abbruch, zur Anderung und zur Nutzungsanderung
darf versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragt und
somit von stadtebaulicher, insbesondere baugeschichtlicher Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlagen darf auch versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte
bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Im Rahmen der oben genannten Zielsetzungen sind notwendige bauliche
Veranderungen zur Erhaltung und Verbesserung des Wohnwertes ausnahms-
weise zulassig.

. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 6 ist die Zahl der Wohnungen je
Einzelhaus, Reihenhaus und Doppelhaushalfte auf hdchstens eine
Wohneinheit beschrankt. In Einzelhdusern ist eine zusatzliche
Einliegerwohnung ausnahmsweise zulassig.

. Dacher/Dachneigung/Firstrichtung

Dachuberstande durfen nicht mehr als 0,30 m auskragen. Als Material fur die
Dacheindeckung sind Tonziegel oder Betonpfannen in den Farben rot oder
anthrazit zu verwenden.

In den in Punkt 1 genannten Wohngebieten kann die Dachneigung um bis zu
maximal drei Grad Uber- oder unterschritten werden.

. Dachgauben/Dachaufbauten

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind zulassig, wobei die Gesamt-
lange der Dachgauben und Dachaufbauten 65 % der zugehoérigen Gebaude-
seite (ohne Dachuberstand) - bei Doppelhausern ist die jeweilige Gebaude-
seite auf dem einzelnen Antragsgrundstick maf3geblich - nicht Uberschreiten
darf. Im Bereich des Spitzbodens sind Dachgauben und Dacheinschnitte nicht
zulassig.

. Fassaden

Mindestens 50 % der Fassadenflachen - abzuglich der Flachen fur Turen und
Fenster - sind zu verputzen.

. Nebengiebel

Nebengiebel sind zulassig, wobei die Gesamtlange 50 % der zugehdrigen
Gebaudeseite (ohne Dachiuberstand) - bei Doppelhausern ist die einzelne
Gebaudeseite auf dem jeweiligen Antragsgrundstuck maf3geblich - nicht
Uberschreiten darf. Der First des Nebengiebels muss mindestens 0,5 m
unterhalb des Hauptfirstes liegen.

. AuBere Gestaltung der Doppelhiuser und Reihenhauser

Die Haushalften von Doppelhausern und die Reihenhauser sind in Bezug auf
Dachform und -neigung, Dachaufbauten, Fassadengestaltung und
-materialien sowie Trauf- und Firsthéhen aufeinander abzustimmen.

7. Einfriedungen

In den im Planteil festgesetzten Vorgartenbereichen der Wohngebiete WA 1,
WA 2 und WA 5, WA 6 sind Einfriedungen nicht zulassig. Zulassig sind in den
eben genannten WA Hecken mit bis zu 1 m Hohe.

8. Gestaltung der nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen (Vorgarten)

Die nicht Uberbaubaren im Plan gekennzeichneten Grundstucksflachen (Vor-
garten) sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Hiervon
ausgenommen sind Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen. Die Flachen dur-
fen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden. Innerhalb der vorge-
nannten Flachen sind Abgrabungen unzulassig und Lichtschachte nur bis zu
einer Tiefe von max. 1,00 m - gemessen von der Gebaudevorderseite -
zulassig.

lll. Kennzeichnung gem. § 9 (5) Nr. 2 BauGB

Der Planbereich hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die Bauherren
sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks eventuell notwendig werdender
Anpassungs- und Sicherungsmafl3nahmen (§§ 110 ff. BBergG) mit der
Deutschen Steinkohle AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

IV. Hinweise

1. Kampfmittel

Die beim Kampfmittelraumdienst vorhandenen Luftbilder lassen Artilleriebe-
schuss, keine Bombenabwirfe erkennen. Konkrete Kampfmittelbelastung ist
derzeit nicht erkennbar aber nicht auszuschlielen. Eine systematische Absu-
che ist fur den Bereich der zu bebauenden Grundflache (nach bauseitigem
Abtrag der Oberflache bis zum gewachsenen Boden) durchzufuhren.

2. Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei Bodeneingriffen
mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen. Gem. §§ 15 und 16 des Denk-
malschutzgesetzes NW sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder

dem Landschaftsverband - Westf. Amt fur Bodendenkmalpflege Munster- die
Entdeckung von Bodendenkmalern ( kulturgeschichtliche Bodenfunde, erdge-
schichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Bodenbeschaffenheit ) unverziglich anzuzeigen. Es besteht die
Verpflichtung, die entdeckten Bodendenkmaler und die Entdeckungsstatte
mindestens 3 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
mind. 1 Woche nach deren Absendung, in unverandertem Zustand zu

erhalten.

3. Bodenverunreinigungen

Werden bei Bauarbeiten Boden-, Grundwasserverunreinigungen und / oder
geruchliche Auffalligkeiten festgestellt, so sind die Arbeiten unverztglich
einzustellen und die Untere Wasser- und Abfallbehdrde der Stadt Bottrop
einzuschalten. Die Untere Wasser- und Abfallbehorde der Stadt Bottrop

entscheidet Uber das weitere Vorgehen.
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Il. Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 (4) BauO NW

1. Raumlicher Geltungsbereich

Die gestalterischen Vorschriften gelten fur die Baugebiete WA 1, WA 2, WA 4,
WA 5 und WA 6.

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem
Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit werden als
richtig bescheinigt.

Bottrop, den

Der Oberbiirgermeister
i.A.

Stadt. Vermessungsdirektor

Der Rat der Stadt Bottrop hat in seiner Sitzung am
25.05.2004 beschlossen, fiir den Bereich westlich der
Schwarwiese, nordlich der Scharfstralle, ostlich der
ruckwartigen Grenze der am der Vienkenstral3e liegen-
den Grundstuicke und stdlich der Stenkhoffstralle einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Bottrop, den

Der Oberbiirgermeister

Dieser Planentwurf und die Begriindung haben
gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 19.11.2008
bis einschlieRlich 19.12.2008 &ffentlich ausgelegen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung an der
Bauleitplanung gemaR § 3 (1) BauGB in Verbindung mit
den vom Rat der Stadt beschlossenen Richtlinien fand im
Rahmen einer Blirgerversammlung am 27.05.2004 sowie
einer 14-tagigen Auslegung der Planunterlagen in der Zeit
vom 07.06.2004 bis zum 21.06.2004 statt.

Die violette Anderung ist wahrend der Priifung der
vorgebrachten Anregungen vom Rat der Stadt am
beschlossen worden.

Bottrop, den Bottrop, den

Der Oberblrgermeister
Bottrop, den i.A.

Der Oberbiirgermeister

Der Oberbiirgermeister
iLA.

Stadt. Baudirektorin

Stadt. Baudirektorin

Dieser Bebauungsplan gehért zum Beschluss des
Rates der Stadt vom 05.05.2009 durch den der
Plan gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen
worden ist.

Bottrop, den

Der Oberblrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan
sowie Ort und Zeit der Mdglichkeit zur Einsichtnahme
in den Plan und die Begriindung sind am

ortsliblich bekanntgemacht worden.

Bottrop, den

Der Oberbiirgermeister
i.A.

Stadt. Baudirektorin

Zeichenerklarung

l. Festsetzungen des Bebauungsplans (5 9 (1) BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

@ Geschossflachenzahl

0,6 Grundflachenzahl
[l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

ED nur Einzelhauser und Doppelhauser
Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 6 und (6) BauGB)
Stral3enverkehrsflachen

Stralkenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

offentliche Griunflachen

@ Spielplatz

LarmschutzmaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

N0

Sonstige Planzeichen

siehe textliche Festsetzung Teil | Nr. 6

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 (7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten, oder

Abgrenzung des Maldes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO)

Tk Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

A

ll. Gestaltungsfestsetzungen (s s6 Bauonw)

SD Satteldach
45° Dachneigung
-— Hauptfirstrichtung

siehe textliche Festsetzung Teil Il Nr. 8

lll. Nachrichtliche Ubernahmen

Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
(§ 9 (6) und § 172 (1) BauGB)

Umgrenzung von Gebieten mit Erhaltungssatzung

IV. Bestandsangaben (vom Marz 2004)

Bauliche Anlagen

Wohngebaude
Nebengebaude
Grenzen
—_——— Flurgrenze
Flursticksgrenze
WA1| I WA2 | || WA6 | |l

04 |(12) o4

B

SD 38°
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Bebauungsplan Nr. 5.13/1
Schwarwiese

Malstab 1:500

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Grundriss

Anlagen:

- Begriindung

Rechtsgrundlagen:

bottrop

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 in der Neufassung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

- Landesbauordnung (BauONW) in der Fassung vom 1. Marz 2000 (GV NRW S. 256),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 12. Dezember 2006 (GV NRW S. 615)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. 12. 1990 (BGBI. | S. 58)

Fiir die stadtebauliche Planung

Baudezernat Stadtplanungsamt

(Tischler)
Techn. Beigeordneter

(Kleinheins)
Stadt. Baudirektorin



