TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(gemaR § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

HINWEISE

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

1.1 Allgemein zuldssige Nutzungen
Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind gem. § 3 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssig:
- Wohngebaude.

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

- Wohngebéude,

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

1.2 Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen

Im Reinen Wohngebiet VWR 1 sind gem. § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssig:

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedrfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir die Verwaltung.

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

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

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

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

1.4 Wohneinheiten je Gebaude
Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zuldssig.

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

2.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen im Alilgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Reinen
Wohngebiet WR 1 Terrasseniiberdachungen die Baugrenzen einseitig um maximal 3,0 m
Uberschreiten. Davon ausgenommen sind &ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten
der Baugrenzen. Eine Grenzbebauung ist zulassig.

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO durfen im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 untergeordnete
Bauteile wie bspw. Vordéacher, Liftungsgerate oder Verschattungselemente auf einer Lange
von 1/3 der jeweiligen Fassadenlange um bis zu 1,5 m Uiberschritten werden.

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

3. Stellpldtze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

3.1 Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Garagen

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

3.2 Nebenanlagen

GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt. Unzulassig sind
Gartenlauben, Gewéachshéauser, tiberdachte Schwimmbecken und Anlagen fur die
Kleintierhaltung mit einer Grundflache von mehr als 2,5 gm. Ausdrucklich zuléassig sind
Geraterdume, Fahrradabstellrdume, Einrichtungen fur Abfallbehalter. 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 unberuhrt.

4. Dachbegriinung

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

4.1 Begriinung der Dacher und Garagen

Flachdéacher sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von bis zu 15 Grad sind mindestens
extensiv zu begriinen. Die Begriinung 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 fir technische Gebaudeausstattungen (z. B.
Aufzugsschéachte, Kithlungs- und Liftungsaufbauten, Lichtkuppeln) sind die Déacher vollflachig
zu begriinen.

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

4.2 Begriinung der Tiefgaragen

Die Decken von Tiefgaragen sind bis auf den Anteil notwendiger technischer Einrichtungen und
Aufbauten (Liftungsschéachte, Oberlichter, ErschlieBung) vollflachig gartnerisch anzulegen und
intensiv zu begriinen. Die Mindeststérke der Vegetationsschicht betragt 40 cm. Die Begriinung

ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

1.0 Bodendenkmaéler

Erste Erdbewegungen sollten rechtzeitig dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe,
Archéologie fur Westfalen, An den Speichen 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fiir
Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Strae 285, 48161 Munster schriftlich mitgeteilt
werden. Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
Gladbeck und dem LWL — Arch&ologie fir Westfalen, Munster (Tel.: 0251/5918911)
unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG NRW). Der LWL-Archaologie fiir Westfalen
oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen Grundstiicks zu gestatten, um ggf.
archéologische und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28
DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen
freizuhalten.

2.0 Bergbauliche Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Graf Moltke 1“ im
Eigentum der RAG AKTIENGESELLSCHAFT, im Welterbe 10 in 45141 Essen sowie Uiber dem
auf Sole verliehenen Bergwerksfeld ,Broich* im Eigentum der E.ON. SE (Anschrift: E.ON SE,
Mining Management, Brisseler Platz 1 in 45131 Essen oder zentrale E-Mailadresse
mining@eon.com) sowie der thyssenkrupp Dritte Beteiligungsgesellschaft mbH,
Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in 47166 Duisburg (zu je %2). Ferner liegt die Planflache tiber dem
Bewilligungsfeld ,Welheim Gas“. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich begrenzte Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (hier Grubengas). Rechtsinhaberin der
Erlaubnis ist die Minegas GmbH, Rittenscheider Strale 1-3 in 45128 Essen.

Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks. evtl. notwendig werden- der
Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen (§§ 110 ff BBergG) Kontakt mit den zusténdigen
Bergwerkseigentiimern, 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

Soliten im Rahmen der Bodenarbeiten organoleptisch auffalliges Bodenmaterial angetroffen
werden, sind die Arbeiten einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Altlastenstelle der
Stadt Gladbeck sowie der “Unteren Bodenschutzbehorde” des Kreises Recklinghausen
abzustimmen. Aufgrund eines unterirdischen Heizéltanks kénnen Bodenverunreinigungen im
Geltungsbereich nicht ausgeschlossen werden. Bei Bodenarbeiten ist mit der entsprechenden
Sachkunde vorzugehen. Die Erstellung der durchwurzelbaren Bodenschichten hat
entsprechend den Anforderungen des § 12 Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) in
Bezug auf Art und Méchtigkeit zu erfolgen. Zu beachten sind ferner die Anforderungen der das
Merkblatt 44 des LANUV sowie die LABO-Arbeitshilfe zu § 12 BBodSchV, die DIN 18915, DIN
19731 und die dazugehérenden Regelwerke und Richtlinien.

4.0 Kampfmittelbeseitigung

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

5.0 Artenschutz

Um den Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fiir ggf.
gebdudenutzende Fledermausarten z.B. einzelne Zwergfledermause sicher ausschlieRen zu
kénnen, ist vorsorglich die Beachtung einer Bauzeitenregelung fiir die Abrissarbeiten
erforderlich. Es wird empfohlen den Beginn der Abbrucharbeiten auf den Zeitraum Okto-
ber/November zu legen. Unter Beachtung dieser Bauzeitenregelung, die einen Abriss
aulerhalb der Brutperiode (1. Mérz bis 31. August) festlegt, kann gleichsam eine Zerstérung
von Fortpflanzungsstatten bzw. Brutplatzen geb&udenutzender Vogelarten sicher
ausgeschlossen werden. In Anlehnung an § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Baumfallungen und
Geholzrodungen grundsétzlich nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zuldssig. Unbeabsichtigte Tétungen und Zerstérungen
von Nestern, Eiern und Jungvégeln kdnnen so vorsorglich vermieden werden. Sofern im
Rahmen einer Kontrolle durch einen dkologischen Fachgutachter ein sicherer Ausschluss von
Verbotstatbestédnden nach § 44, Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG mdéglich ist, kann in Abstimmung mit
der UNB von dem oben genannten Zeitraum abgewichen werden. Abweichende Planungen
(z.B. Abriss- oder Fallarbeiten) oder Arbeitszeitrdume auBerhalb der genannten
Brutschutzzeiten, sind mit der Stadt Gladbeck abzustimmen. Im Rahmen der zukiinftigen
baulichen Entwicklung sollten vorsorglich die Empfehlungen zur Vermeidung von
Vogelkollisionen an Glasfassaden Berlicksichtigung finden.

6.0 Baumschutzsatzung
Bei der Entfernung von nicht zur Erhaltung festgesetzten Baumen ist die Baumschutzsatzung
der Stadt Gladbeck anzuwenden.

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

8.0 Einsichtnahme von DIN-Vorschriften und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerken
Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und sonstigen auRer-
staatlichen Regelwerke werden bei der Stadt Gladbeck im Amt fur Planen, Bauen, Umwelt zur
Einsicht bereit gehalten.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939) geandert worden ist;

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021;

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i.d.F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt
geandert Gesetz vom 30.06.2021 (GV. NRW. S. 822);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.09.2020
(GV. NRW. S. 90)

Verordnung (iber die o6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(BekanntmVO) i.d.F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt geadndert durch Verordnung
vom 05.11.2015 (GV. NRW. S. 741), in Kraft getreten am 21.11.2015;

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

(gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Die Topografie hat den Stand vom 25.03.2019. Die im B-Plan
dargestellten Héhen entsprechen nicht den von uns am
25.03.2019 gemessenen Werten. Die im Grundriss enthaltenen
Geobasisdaten des Liegenschaftskatasters sind Bestandteil des
amtlichen ALKIS-Datenbestandes des Kreises Recklinghausen
vom 04. Juli 2019.Es wird darauf hingewiesen, dass bedingt
durch Spannungen in der geodétischen Grundlage Differenzen
auftreten kénnen.Das Lagebezugssystem des Grundrisses ist
ETRS89/UTM Zone 32.
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Gladbeck, den  QA4.44, 1022

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 178 geméR § 2 (1) des
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) am 24.01.2019 beschlossen.

Gladbeck, den 22 /1. O

die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 178 geméan
§ 3 (2) des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) am 24.06.2021beschlossen.

Gladbeck, den 23 .44, Q02

Die Biirgermeisterin

Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) fir die
Dauer eines Monats vom16.07.2021bis 20.08.2021 einschlieRlich
zu jedermanns Einsicht éffentlich ausgelegen.

Gladbeck, den 23 .44 . 203

Die Birgermeisterin

der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) als
Satzung beschlossen.

Gladbeck, den ()€ 40.,2024

(gemaR § 9 Abs. 1 - 7 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)
Zeichnerische Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)
WR Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO) mit fortlaufender Nummerierung
| WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) mit fortlaufender Nummerierung
MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
I Zahl der Voligeschosse als Héchstmaf (§ 20 BauNVO)
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
o offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
A nur Einzelhauser zuldssig (§ 22 BauNVO)
A nur Einzelhauser und Doppelhduser zuléssig (§ 22 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Gladbeck, den A& , €0. 2024

1. Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Bei Doppelh&usern sind Dachneigung, Firstrichtung, Art und Farbe der Dacheindeckung,
Dachuibersténde, Ausfiihrung der Gauben und Gebaudehohe (Sockel-, Trauf-, Firsthdhe)
einheitlich auszufiihren. Die AuRenwéande sind in Oberflachenstruktur und Farbgebung
aufeinander abzustimmen. Doppelhduser sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zu
errichten.

2. Dachform

Die jeweils in den Teilflachen zulassigen 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.

3. Garagen

Die Garagen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung (Materialien, Farbgebung) den Hauptgeb&auden
anzupassen. Nebeneinander liegende Garagen sind einheitlich zu gestalten und in gleicher
Hoéhe auszufiihren.

4. Gestaltung nicht liberbaubarer Grundstiicksflichen

In den Baugebieten sind die nicht Giberbaubaren 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 zulassig.

5. Einfriedungen

Zwischen der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der 6ffentlichen Verkehrsflache
—ErschlieBungsseite, Grundstiickszufahrt— (Vorgarten) sind Einfriedungen nicht zulassig. Die
Abgrenzung zur offentlichen Verkehrsflache ist nur in Form von Hecken aus bodenstandigen
Gehdlzen und Zaunen (nur hinter den Abpflanzungen) mit einer maximalen Héhe von 1,40 m
zulassig.

6. Ausdriickliche Hinweise zu den oértlichen Bauvorschriften
Zuwiderhandlungen gegen értliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. der
BuRgeldvorschriften der BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.
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