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Rechtsgrundlagen :

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 ( BGBL.I S. 2141) , in der zur Zeit giiltigen Fassung

— Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes Planzeichenverordnung — (PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBL. | 1991 S.58)

— § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein—Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07. 1994
(SGV NW 2023 ) in der zur Zeit giltigen Fassung

— Bekanntmachungsverordnung  NW — BekanntmVQ NW vom 07.04.1981 (GV NW S. 224).

— Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Buanutzungsverordnug—BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
vom 23.01.1990 (BGBII S. 132), in der z.Z. geltenden Fassung

— § 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein—Westfalen (BauONW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.1994
(GV NW S. 218), berichtigt 12.10.1995 (GV NW s. 982)

Bestandteile des Bebauungsplanes:

— diese nebenstehende Planzeichnung

— diese textlichen Festsetzungen

— die Begriindung

— ein landschaftspflegerischer Begleitplan

Textliche Festsetzungen Teil A
1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Aligemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 (3) Ziff.5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben unzuldssig, ndmlich:

— Tankstellen

1.2 Dorfgebiet MD (§ 5 BauNV0)
Im Dorfgebiet (MD) sind die gem. § 5 (2) BauNVO zuldissigen Nutzungen unzuldssig, ndmlich:

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— landwirtschaftliche Betriebe mit Intensivtierhaltung
Landmaschinenbetriebe

Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO

Textliche Festsetzungen Teil B

1,3 Im Plangebiet sind geneigte Décher Vorgeschrieben. Fiir liberdachte Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch Flachddcher

zuldssig.
9 1.0 Planungen , Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir maBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
1,4 Dachgauben sind nur zuldssig, wenn nachfolgende MaBe eingehalten werden: und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB) (s. landschaftspfegerischer Begleitplan).
— Dachgauben diirfen eine max. Ansichtsbreite von 3,00 m nicht Uberschreiten, der Abstand zwischen den Gauben darf 1,10 m nicht iiberschreiten. 1.1 Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen:

— Dachgauben miissen vom freistehenden Giebel mind. 1,50 m Abstand haben.
Von den 16 markanten Eschen und Eichen im Plangebiet kdnnen 15 erhalten bleiben. Sie stehen zukiinftig sowohl auf privaten als auch auf
1,5 Dacheinschnitte sind nur zuldssig, wenn die Dachfldchen links und rechts des Einschnittes noch mind. 2,00 m breit sind. Sffentlichen Griinfldchen. Bei der Durchfiihrung der BaumaBnahmen sind die Grundsdtze des Baumschutzes nach DIN 18920 zu beachten.
Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten.

1,6 Drempel (Kniestock) sind bei zweigeschossigen Gebduden nicht zuldssig 1.2 Bepflanzung von &ffentlichen Griinfléichen:

1.7 Stellpldtze sind auBerhalb der bebaubaren Fldchen zuldssig. Davon ausgenommen sind die riickwdtigen Grundstiicksbereiche. Die offentlichen Griinfldchen (siehe Griinfldchen): sind als Rasen— oder Wiesenfldche anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wahlweise kdnnen in den

. . . . o R . Lo Randbereichen auch Strauchpflanzungen mit einheimischen Gehdlzen erstellt werden.
1,8 Garagen sind nur in den seitlichen Grenzabstdnden, auch auBerhalb der Baufenster, zuldssig. Die Hinterseite der Garagen wird durch die hintere

Baugrenze festgesetzt. Der Stauraum muB mindestens 5,0 m betragen. 1.3 Baumpflanzungen auf &ffentlichen Fldchen:

1,9 Bei Doppelhduseren sind im Bereich der gemeinsamen Terrassen, Sichtschutzmauern bis 2,0 m Hdhe und 4,50 m Linge zuldssig. Im &uBeren Kurvenradius der ErschlieBungsstrasse, an der Einmiindung des FuBweges (Verbindung zur RélkenstraBe), ist eine Kastanie der Art
Aesculus x carnea, Solitdrbaum, 4xv, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20-25 zu pflanzen.

Die Pflanzung der StraBenbdume soll als Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm, erfolgen mit den Arten Esche, Winterlinde oder Hainbuche
2.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB und § 16 BauNV0) (alle B&ume der gleichen Art). Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

2.1 — Die Erdgeschossfussbodenhdhe darf max. 0,50 m iiber vorhandener Strassenverkehrsfldche, gemessen an der StraBenbegrenzungslinie 2.0 KompensationsmaBnahmen in Privatgdrten
Mitte Wohngebdude, liegen.

2.1 Vorgdrten

2.2 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den mit MD und WA ausgewiesenen Fldchen fiir Einzel- und Doppelhduser sind max. 2 Wohnungen je Wohngebdude zuldissig Definition:
Der Vorgarten ist die Fldche zwischen der Vorderfront des Hauses bzw. der gedachten seitlichen Verldngerung auf dem Grundstiick und der StraBe.

3.0 Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) MaBnahmen:
Zur Verbesserung des Orts— und StraBenbildes sind die privaten Garagen und Carports mit je 3 Kletterpflanzen und Rankern zu begriinen.
3.1 Eine zentrale und dezentrale Versickerung ist laut Gutachten nicht wirtschaftlich. die Niederschlagswisser sind dem offentlichen Kanalnetz zuzufiihren. Die Pflanzung ist dauerhalt zu erhalten. Die privaten Zuwegungen und Stellpldtze sind aus wasserdurchldssigen Deckschichten zu erstellen (Pflaster
Ein Schachtversickerung ist nicht zuldssig. mit weiten Fugen, Rasengitter oder wassergebundene Beldge).

In jedem Vorgarten ist ein Baum zu pflanzen (Arten wahlweise Eberesche, Vogelkirsche oder Schwarzerle). Der Stammumfang mu8 mindestens
12—14 cm betragen, gemessen in einer Hohe von 1 m iiber dem Erdreich. Ausgenommen von dieser Regelung ist die Bebauung an der AdolfstraBe.

Hinweise . . . .. . . . o
1 Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 nach DIN 4149. Die Vorgdrten sind naturnah zu gestalten, entweder als Rasenfldche, Stauden— oder Strauchpflanzung. Nadelgehdlze sowie exotische Gehdlze sind

2 Das Gebiet liegt im Bereich mdglicher Einwirkungen infolge Absenkung des Grundwasserspiegels beim Abbau von Braunkohle. nicht zugelassen. Die Bepflanzung st daverhaft zu erhalten.

3 Bei dem Errichten baulicher Anlagen ist die auszufiihrende Baufirma zu verpflichten, auftretende archdologische Bodenfunde oder Zeugnisse

2.2 Hausgdrten
tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemdB dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der Denkmdler im Lande

Nordrhein—Westfalen (DSchG vom 20.06.1989) dem Rheinischen Landesamt, Amt fiir Bodendenkmalpflege, unmittelbar zu melden. Definition:
4 Fldche fiir den Bergbau (§ 9 Abs. 5 BauGB): Unter der Fliche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes geht der Bergbau um. Der Hausgarten ist die restlich unversiegelte Freifldche des Gesamtgrundstiickes abziiglich des Vorgartens.
MaBnahmen:

Zum Ausgleich der Versiegelung durch den Hausbau ist in den privaten Hausgdrten eine standortgerechte Baum— und Strauchpflanzung zu erstellen.

L E G E N D E Die notwendige FldchengroBe wird wie folgt berechnet:
Uberbaute Grundfldche x 1.3 = Pflanzfliche. Mit dem Faktor 1,3 wird der zusdtzlichen Versiegelung durch nicht genehmigungspflichtige

Fldchenversiegelung, wie z.B. Terrassen, Rechnung getragen.

Ar r |i h n n § 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB Die Pflanzfldche braucht nicht groBer zu sein als 1/3 der gesamten Freifldche. Es ist eine standortgerechte Strauchbepflanzung zu erstellen, mit
t de bau che NUtzu g ( ) Arten wie Hasel, Hartriegel, Liguster, WeiBdorn, Schlehe, Pfaffenhiitchen, Faulbaum, Wildrosen, Holunder, Schneeball und Strauchweiden. Bliihende
Zierstrducher wie z.B. Forsythie, Sommerflieder, Flieder oder Hortensien diirfen zugemischt werden, jedoch mit einer Anzahl von hdchstens 1/3
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV0) der Gesamtanzahl. Die PflanzgroBen betragen 60/100 cm, Pflanzabstand untereinander 1,5 m.

Wahlweise konnen auch entlang der Grundstiicksgrenzen Schnitthecken der Arten Hainbuche, Liguster, Feldahorn oder WeiBdorn angelegt werden,
Pflanzabstand 0,4 m.

M D Dorfgebiet  (§ 5 BauNVO)

Die Schnitthecke kann mit 0,5 gm pro Ifm. auf die Pflanzflache angerechnet werden. Pro 50 gm Pflanzfigche ist ein Baum zu pflanzen. Dies kann
. ein Obstbaum oder ein heimischer Laubbaum wie Ahorn, Vogelkirsche, Esche, Linde, Hainbuche, Rotbuche, Eiche Eberesche sein. Die Obstbdume
MaB der baulichen NUtZUﬂg (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB) sollen als Hochstamm, die Laubbdume als Heister mit einer Hohe von 150/200 cm, Stammbusch oder Hochstamm mit 10-12 cm Stammumfang
gepflanzt werden.

0’4 Grundflidchenzahl (GRZ) Nadelgehdlze sowie exotische Gehdlze sind wie im Vorgarten nicht zugelassen. Sdmtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Als freiwillige MaBnahme wird der Einbau einer Zisterne im Garten vorgeschlagen, damit sauberes Dachwasser zur Beregnung des Hausgartens
verwendet werden kann.
GeschoBfldgchenzahl (GFZ .
(6F2) 3.0 KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplanes

3.1 Landschaftspflegerische Teilausgleichsfliche im Sinne von § 8a Bundesnaturschutzgesetz als Sammelausgleichsfliche gem. § 9, Abs. 1 Nr. 22
in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB fiir unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet. Dieser Fldche sind
alle privaten und &ffentlichen Grundstiicke im Plangebiet zugeordnet.

[ Zah!l der max. Vollgeschosse

X Ein Voller Ausgleich konnte im Plangebiet nicht erreicht werden. Es sind daher ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes erforderlich,
Zahl der zwingenden Vollgeschosse die auf den dargestellten Fldchen realisiert werden.
2 WO Hochstzahl der Wohnungen in einem Wohngebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
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Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
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