Bebauungsplan Nr. 153

Textliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
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5.1

Art der baulichen Nutzung
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 3, 4 und 13 BauNVO)

Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den reinen Wohngebieten die Ausnahmen nach §
3 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Uberschreitung der Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch Tiefgaragen und deren Zufahrten in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(gemaf’ § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

In den reinen und allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der
gartenseitigen (von den ErschlieBungsflachen abgewandten Seiten) Baugrenzen
durch Terrassen, -trennwande und -lUberdachungen bis zu einer Tiefe von maximal
3,00 m zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs.
1 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen beschrankt. Unzulassig
sind Gartenlauben, Gewachshauser, lUberdachte Schwimmbecken sowie Anlagen fir
die Kleintierhaltung mit einer Grundflache von mehr als 5 m2. Ausdricklich zulassig
sind Gerateraume, Fahrradabstellraume, Einrichtungen fur Abfallbehalter. Sonstige
Neben-anlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO kénnen im Einzelfall zugelassen werden.
Die Zulassigkeit von Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 2 BauNVO bleibt davon
unberthrt.

Flachen fur Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
bzw. den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen flr Stellplatze und
Garagen zulassig. Vor Garagen ist ein Abstand von 50 m zur
Strallenbegrenzungslinie bzw. zu den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen (private Verkehrsflache) einzuhalten.



6.1

6.2

6.3

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Begriinung von Dachflachen

Die Dachflachen der obersten Geschosse von Wohngebauden und Garagen mit einer
Dachneigung (DN) von weniger als 15° sind mindestens extensiv zu begriinen. Von
der Verpflichtung zur Begriinung sind Flachen fiur verglaste Flache und technische
Aufbauten ausgenommen.

Im Bereich der extensiven Dachbegriinung muss die Dicke der Substratschicht
mindestens 12cm betragen. Die extensive Dachbegriinung ist auf den Dachern zu
erhalten und bei Abgangigkeit gleichwertig zu ersetzen.

Begrinung von Tiefgaragen

Die nicht tGberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, soweit sie
nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abhangigkeit gleichwertig zu ersetzen.

Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 60cm. Zur
Anpassung an das umgebende Geldnde bzw. im Ubergangsbereich zu anderen
zulassigen Verwendungen auf den Decken von Tiefgaragen (.z.B. Terrassen,
Hauseingange, Wege) kann die Mindeststarke bis auf 35 cm reduziert werden.

Die festgesetzte Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ist als naturnah gestaltete Grinflache mit integrierten
Mulden zur Regenwasserrickhaltung und —versickerung auszugestalten.

Gestalterische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

Zusammenhangende Hauseinheiten bei Doppelhdusern sind mit identischer Sockel-
und Drempelhéhe, Dachform und Dachneigung auszufiihren. Sie sind bei Fassaden-
und Dachflachen gestalterisch in Material und Farbe einander anzugleichen.

Garagen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung (Farbgebung) den Hauptgebauden
anzupassen. Nebeneinander liegende Garagen sind einheitlich zu gestalten und in
gleicher Hohe (Dachkante, Garagentor, Zufahrt) sowie mit einheitlich vorderer
Bauflucht auszufihren.

Als Einfriedung der Vorgarten sind nur standortgerechte, heimische Hecken bis zu
einer Hohe von 0,80 m zulassig. Die seitlichen Flachen zwischen der
StralRenbegrenzungslinie der bestehenden JohowstralRe und den angrenzenden
Grundstiicken sind mit mindestens 1,0 m hohen standortgerechten, heimischen
Heckenpflanzungen oder Strauchern zu begriinen. Sichtdreiecke sind freizuhalten.
Zur Abtrennung der Terrassen ist eine Einfriedung ab Gebaudehinterkante bis zu
einer Gesamtlange von 4,00 m und bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig. Dartber
hinaus sind Einfriedungen der Wohngarten im rickwartigen und seitlichen
Grundstucksbereich nur in Form von standortgerechten, heimischen Hecken und bis
zu einer Hoéhe von 1,80 m zuldssig. Draht- und Holzzaune sind bis zu einer H6he von
1,80, zulassig, wenn sie hinter einer Hecke liegen. Als Bezugspunkt fur die
festgelegten Héhen der Einfriedungen ist die Oberkante der unmittelbar an das
Baugrundstlick grenzenden Verkehrsflache einzuhalten.



Vorgartenflachen sind mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Gehwegen als
Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Verwendung von wasserundurchlassigen Materialien oder
Sperrschichten, wie z.B. Abdichtbahnen, ist unzulassig. Der Anteil der
Vegetationsflachen muss mindestens 50% der Vorgartenflache betragen.

Die Uber den Erdboden herausragenden Stitzwande von Tiefgaragenzufahrten sind
auf ihren AuRenseiten zu begriinen.

Hinweise

1.

Artenschutz

Die Beseitigung von Geholzen, auch Hecken, Geblsch etc. ist gem. § 39 Abs. 5
Bundesnaturschutzgesetz nur zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar zulassig.
Im Vorlauf zu Baumfallungen hat eine Kontrolle der Badume im unbelaubten Zustand
auf Hohlen, Spalten und Horste/ Nester zu erfolgen. Eine 6kologische Begleitung der
Fallarbeiten bei Baumen mit entsprechenden Quartiersstrukturen ist erforderlich. Im
Vorlauf zu den Baumfallungen sind Ersatzquartiere anzubieten (ca. 5 Kasten) sowie 3
Specht- und eine Eulennisthife — geeignet sind die sldlich angrenzenden
Parkbereiche. Aus den zu fallenden Baumen — vor allem den Weichholzarten — ist ein
Holzstapel an geeigneter Stelle in Abstimmung mit den zustandigen Stellen der Stadt
Gladbeck, z.B. im sudlich angrenzenden Waldbestand, anzulegen. Von den
Hohlenbaumen sind ebenfalls mehrere Stdmme zu erhalten. Diese kénnen auch als
stehendes Totholz im sudlich angrenzenden Wald aufgestellt werden.
Vorhabenbegleitend sind biotopaufwertende Mal3nahmen in den Grinflachen sidlich
der JohowstraBe zur Aufwertung der gesamten Biotoptypenstrukturen, z.B. durch
erganzende Pflegemallnahmen, Pflegeextensivierungen sowie Standort- und
Strukturanreicherungen, durchzufihren. Die Durchfihrung der Pflanzung von
Gehodlzen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes (6ffentliche
Grinflachen und &ffentlicher Straldenraum) ist in Abstimmung mit den Fachplanungen
zu realisieren.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe,
Westf. Museum fur Archdologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Munster (Tel.:
0251/2105-22) unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG). Erdbewegungen sind
rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fur Westfalen, An den
Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum flir Naturkunde, Referat
Palaontologie, Sentruper Strale 285, 48161 Minster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-
Archaologie flir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundsticks zu gestalten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische
Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafir benétigten
Flachen sind fir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.



3. Baugrund

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser ab Tiefen von ca. 0,8 m
bzw. 1,4 m unter Gelandeoberflache angetroffen. Aufgrund der Grundwasserstande
und der z.T. daruber liegenden Vernassungszonen ist die Sicherheit der Gebaude
gegeniber Auftrieb im Bau- und Endzustand sicherzustellen. Die aufgefiillten Bdéden
sind insgesamt als gering tragfahige Boéden einzustufen, und unterhalb von
Grindungssohlen vollstdndig auszurdumen. Weitergehende Einzelheiten zur
Sicherung der jeweiligen Bauwerke sind vor Baubeginn abzustimmen.

4. Altlasten und Bodenverunreinigungen

Der Planbereich ist im Altlastenkataster der Stadt Gladbeck als Altablagerung erfasst.
Innerhalb der umwelttechnischen Untersuchungen wurden aufgefillte Boden bis in
eine Tiefe von 1,4 m unter Gelandeoberflache angetroffen. Diese bestehen in Teilen
aus aufgefillitem Bergematerial und Bauschutt. Bei Erdarbeiten sind grundsatzlich die
aufgeflillten Bdden von unterlagernden gewachsenen Bdden zu separieren und
getrennt zu entsorgen. Die Versickerung von Oberflachenwasser in Aufflillungsboden
ist nicht zulassig.

Sollte im Rahmen der Bodenarbeiten organoleptisch auffalliges Bodenmaterial
angetroffen werden, ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Recklinghausen
umgehend zu informieren.

5. Bergbauliche Anpassungs- und SicherungsmafRnahmen

Das Plangebiet hat in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen unterlegen.
Vorsorglich konnten bei anstehenden Baumafinahmen Informationen bei der
Bergwerkseigentiimerin eingeholt werden, ob noch mit Schaden aus ihrer
Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpassungs- und Sicherungsmallnahmen
die Bergwerkseigentiimerin im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fir
erforderlich halt.

6. Abstandsflachen

Mafgebend fir die Berechnung der Abstandsflachen ist die zuklinftige Gelandehdhe
ausgehend von der geplanten Stralenausbauhdéhe.

7. Vermessung

Der Katastergrundriss und die Topographie haben den Stand vom August 2019. Es
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der digitale Datenbestand zwar
Bestandteil des Liegenschaftskatasters ist, der amtliche Katasternachweis jedoch
noch auf der analogen Darstellung beruht. Insoweit unterliegt die Gewahrleistung fur
die Richtigkeit der Daten Einschrankungen, da Anderungen (Nachbesserungen) des
Datenbestandes erforderlich sein kénnen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen,
dass bedingt durch Spannungen in der geodatischen Grundlage Differenzen im
Katasternachweis sowie in der Stadtgrundkarte auftreten kénnen.



8. Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehohe wird definiert als oberster Dachabschluss einschlieRlich Attika.

9. Vorgarten/ Vorgartenflachen

Ein Vorgarten/ eine Vorgartenflache ist die Flache zwischen der Stralienbegren-
zungslinie und der vorderen Bauflucht in der kompletten Breite des Grundstuicks.

10.Einsichtnahme von DIN-Vorschriften und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerken
Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN- Vorschriften und sonstigen

aulerstaatlichen Regelwerke werden bei der Stadt Gladbeck, Amt fir Planen, Bauen,
Umwelt zur Einsicht bereit gehalten.



