Bebauungsplan Nr. 178

Textliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

1.

1.1

1.2

1.3

Art der baulichen Nutzung
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 6 BauGB i.V.m. §§ 1, 3, 4 BauNVO)

Allgemein zulassige Nutzungen

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind gem. § 3 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 2 sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind gem. § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 2 sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir die Verwaltung.

Nicht zulassige Nutzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind in dem Reinen Wohngebiet WR 1 Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, unzuldssig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im Reinen Wohngebiet WR 1 Laden und nicht
stérenden Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flir die Bewohner
des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 2 die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe unzulassig.

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
unzulassig.



1.4

2.1

3.1

3.2

Wohneinheiten je Gebaude

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude
zulassig.

Bauweisen und Baugrenze
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durfen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Reinen
Wohngebiet WR 1 Terrasseniiberdachungen die Baugrenzen einseitig um maximal 3,0 m
Uberschreiten. Davon ausgenommen sind o6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten
Seiten der Baugrenzen. Eine Grenzbebauung ist zulassig.

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 Bauteile wie
bspw. Vordacher, Liftungsgerate oder Verschattungselemente auf einer Lange von 1/3
der jeweiligen Fassadenlange um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze bzw. Grenze der festgesetzten
Garagenflache um max. 3,0 m durch Garagen kann zugelassen werden.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Gemal § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO sind in dem Allgemeinen Wohngebiet WA
2 und im Reinen Wohngebiet WR 1 Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und dariber hinaus auf den hierfir festgesetzten
Flachen zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind unterirdische Stellplatze
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf den hierfir festgesetzten
Flachen (Tga) zulassig, dariiber hinaus sind ebenerdige Stellplatze ausschlielllich auf
den hierfir festgesetzten Flachen (St/GSt) zulassig.

Nebenanlagen

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1
BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt. Unzuldssig sind
Gartenlauben, Gewachshauser, Uberdachte Schwimmbecken und Anlagen fir die
Kleintierhaltung mit einer Grundflache von mehr als 2,5 gm. Ausdricklich zulassig sind
Gerateraume, Fahrradabstellrdaume, Einrichtungen fir Abfallbehélter. Sonstige
Nebenanlagen 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 unberihrt.



4.

4.1

4.2

Dachbegriinung

Gemald § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
gelten die nachfolgenden Festsetzungen fiir alle Gebaude im bauordnungsrechtlichen
Sinne einschliellich Garagen und Tiefgaragen im Geltungsbereich. Festsetzungen der
Dachform werden dadurch nicht aufgehoben.

Begriinung der Dacher und Garagen

Flachdacher sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von bis zu 15 Grad sind
mindestens extensiv zu begriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Es ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage
vorzusehen, die den Abflussbeiwert C < 0,5 erzielt. Mit Ausnahme der Vorrichtungen flr
technische = Gebaudeausstattungen  (z.B.  Aufzugsschachte, Kihlungs- und
Ldftungsaufbauten, Lichtkuppeln) sind die Dacher vollflachig zu begriinen.

Bei einer extensiven Begrinung sind Sedum-Arten (Sedum - Sprossensaat) zu
verwenden. Dabei missen 20 % der Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfballen
bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender
Gehodlzaufwuchs zu beseitigen.

Begriinung der Tiefgaragen

Die Decken von Tiefgaragen sind bis auf den Anteil notwendiger technischer
Einrichtungen und Aufbauten (Liftungsschéachte, Oberlichter, Erschlielung) vollflachig
gartnerisch anzulegen und intensiv zu begrinen. Die Mindeststarke der
Vegetationsschicht betragt 40 cm. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen

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

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Bei Doppelhdusern sind Dachneigung, Firstrichtung, Art und Farbe der Dacheindeckung,
Dachiberstande, Ausfiihrung der Gauben und Gebaudehoéhe (Sockel-, Trauf-, Firsthdhe)
einheitlich auszufihren. Die Aufienwande sind in Oberflachenstruktur und Farbgebung
aufeinander abzustimmen. Doppelhauser sind auf einer gemeinsamen vorderen
Bauflucht zu errichten.

Dachform

Die jeweils in den Teilflachen zuldssigen Dachformen und Dachneigungen der
Hauptbaukérper ergeben sich aus den Eintragen in der Planzeichnung. Bei
untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen und Garagen/Carports sind jeweils auch
andere Dachformen und —neigungen zulassig.

Garagen

Die Garagen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung (Materialien, Farbgebung) den Haupt-
gebauden anzupassen. Nebeneinander liegende Garagen sind einheitlich zu gestalten
und in gleicher Hohe auszufihren.



Gestaltung nicht tberbaubarer Grundstlcksflachen

In den Baugebieten sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme von
Zufahrten, Wegen (Hauszugang, Tiefgarage) und Fahrradabstellplatzen unversiegelt
anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als Gartenflache zu unterhalten. Eine
Gestaltung der Vorgartenbereiche durch das Bedecken von Flachen mit
Steinschiittungen (Schotter, Kies, Splitt oder Ahnlichem) ist nicht zuléssig.

5. Einfriedungen
Zwischen der Uberbaubaren Grundsticksflache und der offentlichen Verkehrsflache —
ErschlieBungsseite, Grundstickszufahrt— (Vorgarten) sind Einfriedungen nicht zulassig.
Die Abgrenzung zur o6ffentlichen Verkehrsflache ist nur in Form von Hecken aus
bodenstandigen Gehoélzen und Zaunen (nur hinter den Abpflanzungen) mit einer
maximalen Héhe von 1,40 m zulassig.

6. Ausdrickliche Hinweise zu den 6rtlichen Bauvorschriften
Zuwiderhandlungen gegen o6rtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. der
BuRgeldvorschriften der BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

Hinweise

1.0 Bodendenkmaler
Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt Gladbeck und dem LWL - Archdologie fir Westfalen, Mdunster (Tel.:
0251/5918911) unverzuglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG NRW).

2.0 Bergbauliche Anpassungs- und SicherungsmafRnahmen
Das Plangebiet hat in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die
Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender
Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen (§§ 110 ff BBergG) Kontakt mit dem
zustandigen Bergwerkseigentiimer, hier Deutsche Steinkohle AG, Postfach, 44620
Herne, sowie Krupp Hoesch Stahl GmbH, vertreten durch ThyssenKrupp Real Estate
GmbH, Postfach 102165, 45021 Essen, aufzunehmen.

3.0 Altlasten
Im rdumlichen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes sind
keine Altlasten bekannt. Sollte im Rahmen der Bodenarbeiten jedoch organoleptisch
auffalliges Bodenmaterial angetroffen werden, sind die Arbeiten einzustellen und das
weitere Vorgehen mit der Altlastenstelle der Stadt Gladbeck sowie der “Unteren
Bodenschutzbehoérde“ des Kreises Recklinghausen abzustimmen.

4.0 Kampfmittelbeseitigung

Geplante Bauvorhaben, die auf bisher unbebauten Grundstiicken bzw. Grundstiicksteile
errichtet werden sollen, sind aus Sicherheitsgriinden rechtzeitig bei der Bezirksregierung
Munster zur Einzellberprifung anzuzeigen.



5.0

6.0

7.0

8.0

Artenschutz

Um den Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fir ggf.
gebaudenutzende Fledermausarten z.B. einzelne Zwergfledermause sicher ausschliel3en
zu konnen, ist vorsorglich die Beachtung einer Bauzeitenregelung fir die Abrissarbeiten
erforderlich. Es wird empfohlen den Beginn der Abbrucharbeiten auf den Zeitraum
Oktober/ November zu legen. Unter Beachtung dieser Bauzeitenregelung, die einen
Abriss aulierhalb der Brutperiode (1. Marz bis 31. August) festlegt, kann gleichsam eine
Zerstorung von Fortpflanzungsstatten bzw. Brutplatzen gebaudenutzender Vogelarten
sicher ausgeschlossen werden. In Anlehnung an § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind
Baumfallungen und Gehélzrodungen grundsatzlich nur auferhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Végel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zulassig.
Unbeabsichtigte Tétungen und Zerstérungen von Nestern, Eiern und Jungvdgeln kdnnen
so vorsorglich vermieden werden. Sofern im Rahmen einer Kontrolle durch einen
Okologischen Fachgutachter ein sicherer Ausschluss von Verbotstatbestanden nach §
44, Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG mdglich ist, kann in Abstimmung mit der UNB von dem oben
genannten Zeitraum abgewichen werden. Im Rahmen der zukinftigen baulichen
Entwicklung sollten vorsorglich die Empfehlungen zur Vermeidung von Vogelkollisionen
an Glasfassaden Berticksichtigung finden.

Baumschutzsatzung

Bei der Entfernung von nicht zur Erhaltung festgesetzten Baumen ist die Baum-
schutzsatzung der Stadt Gladbeck anzuwenden.

Vorgaérten

Vorgartenbereiche sind die Flachen, die sich zwischen der Verkehrsflache und der
vorderen Baugrenze befinden.

Einsichthahme 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 im Amt flr Planen, Bauen,
Umwelt zur Einsicht bereit gehalten.



