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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.197 - 1. ANDERUNG
- AM BUSCHWEG -

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB und BauNVO)

1. Nutzungsbeschrankung gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 9 BauNVO

Von den nach § 4 Abs. 2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet grundsétzlich zulassigen
Nutzungen sind - Anlagen fir sportliche Zwecke - nicht zulassig.

Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
nicht zuldssig.

2. Errichtung von Nebenanlagen gemanR § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind im Bereich der Vorgarten
(Grundstiicksflache zwischen Verkehrsflache und stral3enseitiger Geb&udeflucht) mit
Ausnahme von Millbehaltern unzuléssig.

3. Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung gemafR § 16, 18 und 19 BauNVO

Die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zulassige Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl GRZ von 0,4 fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO ist im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes nur bis zu 25 von Hundert zulassig.

Fur das im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung mit zwei
Vollgeschossen als Hochstmal? ist eine Firsthéhe von maximal 10,00 m (festgelegt als
AbstandsmalR von Oberkante anbaufahiger StraBenverkehrsflache bis Oberkante
Dachhaut des Firstes) zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist bei Gebauden eine
Sockelhtéhe von maximal 0,50 m einzuhalten (festgelegt als Abstandsmal® von
Oberkante anbauféahiger Verkehrsflache bis Oberkante ErdgeschoR-Rohdecke).

4. Festsetzunge beziglich héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Fur die (berbaubaren Flachen offener Bauweise innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes dieses Bebauungsplanes betrdgt die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen je Gebaude zwei Wohnungen.



B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 86 BauONW)

Besondere Anforderungen an bauliche Anlagen

Bei der Errichtung von Doppelhdusern und Hausgruppen sind die stralRenseitige
Traufhdéhe und straBenseitige Dachneigung an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
aufeinander abzustimmen.

Befestigte Flachen wie ErschlieBungswege, Stellplatze und Stellplatzzufahrten sind
unter Verwendung wasserdurchlassiger Bodenaufbauten und Bodenbelage
herzustellen.

C. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB))

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
auf privaten Grundstiicken

Die ruckwartigen und seitlichen Grundsticksgrenzen der neu zu bildenden Grundstiicke
sind mit Hecken einzufrieden. Entlang der privaten Grundstiicksgrenzen ist eine
maximal zuldssige Hohe der Hecke 1,80 m und entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
maximal 1,00 m Hohe einzuhalten. In die Hecke kann eine offene Zaunkonstruktion aus
Metall oder Drahtgeflecht integriert sein, die zur Straf3e oder zum Nachbargrundstiick
nicht sichtbar ist.

Als Heckenpflanzen sind Straucher nachstehender Art zu pflanzen (Pflanzliste 1):

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weil3dorn
Fagus silvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzqualitat der Hecken: Straucher, 1 x v., 0.B., 60-100 cm, mindestens 4 Stlick pro
Ifdm. Die Hecken sind spétestens in der ersten Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der
jeweiligen Gebaude anzupflanzen. Sie sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Hinweis: Bei der Heckenpflanzung ist das Nachbarschaftsrecht NW zu bertcksichtigen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
auf offentlichen Flachen

Die in der Planzeichnung dafir festgesetzte offentliche Flache ist mit standortgerechten
einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Diese sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Verlust zu ersetzten.

D. NUTZUNG UND BESEITGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i.V.m. § 51a Abs. 3 LWG)

Die Beseitigung von Niederschlagswasser unbelasteter Flachen wie Décher, Terrassen
und sonstiger Freiflachen ist innerhalb des Bebauungsplanes in den Regenwasserkanal
vorzunehmen.



E. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN

IM SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZTES (BimSchG)
(8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.197 - 1. Anderung - Am
Buschweg - liegen nach DIN 4109 in den Larmpegelbereichen Il — IV (I. OG und II. OG).
Die Bauweise ist gemal DIN 4109, Tabelle 8 auszufiihren.

Empfehlung: Schutzbedirftigen Raume (Schlafzimmer; Kinderzimmer, etc.) sollten auf
der der Larmquelle abgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

F. HINWEISE

1.

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein — Westfalen, Blatt L 5102 weist darauf hin,
dass ein Teil des Plangebietes Bbdden ausweist, die humoses Bodenmaterial
enthalten. Diese sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum
tragfahig. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die
Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau“ und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir
bautechnische Zwecke* sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen sind zu beachten.

Die Bestimmungen der 8 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW sind zu beachten.
Bodenfunde sind unverziglich anzuzeigen und in unverandertem Zustand zu
belassen. Weisungen flr den Fortgang der Arbeit sind abzuwarten.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.197 — 1. Anderung liegt im Bereich
braunkohlebergbaubedingter, grof3flachiger Grundwasserbeeinflussung.

Das Plangebiet wird von der tektonischen Stérung ,Sandgewand” gequert. Da die
Bruchzone engrdumig lokalisiert ist, muss fur das gesamte Plangebiet mit
Bodensenkungen gerechnet werden.

Die schalltechnischen Gutachten sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr.197
- 1. Anderung - Am Buschweg -.



