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Textliche Festsetzungen gemal § 9 BauGB i. V.  mit der BauNVO

Unzulassigkeit der Nutzung

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird fur die mit WR1 und 2 gekennzeichneten
Gebiete festgesetzt, dass die gem. § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen
Nutzungen unzulassig sind.

Hohe baulicher Anlagen

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO wird fiir die WR-Gebiete
die Hohe baulicher Anlagen bezogen auf die Oberkante des Erdgeschossfulbodens
(OKFE) eine Mindesththe von +0,50m Uber dem Straf3enniveau der dem Grundstiick
zugeordneten ErschlieBungsstralie festgesetzt. Der Bezugspunkt fur die Mindesth6he
ist das hochste Stral3enniveau der Erschlie3ungsstral3e am jeweiligen Grundstuick.

Ausnahmen fir Baugrenzen

Gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO wird fur die mit WR1
und 2 gekennzeichneten Gebiete festgesetzt, dass Wintergéarten und
Terrassenlberdachungen als untergeordnete Gebéaudeteile unter Einhaltung eines
Mindestabstandes von 3,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie die Baugrenzen um max.
2,0 m uberschreiten dirfen.

Treppenhauser, Erker und Windfange dirfen die Baugrenzen um bis zu 1,0 m und
Balkone um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO wird fir die mit WR1 und
2 gekennzeichneten Gebiete festgesetzt, dass Nebenanlagen i. S. von § 14 Abs. 1
BauNVO in den Vorgarten (Flachen zwischen StralRenbegrenzungslinie und
Gebaude) innerhalb eines Bereiches von 2,0 m, gemessen von der
Stral3enbegrenzungslinie, unzulassig sind. Bei Grundstticken, die von mehr als einer
Stral3enbegrenzungslinie tangiert werden, gilt diese Vorgabe fiir den
Vorgartenbereich der Haupteingangsseite des Gebaudes.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO wird fir die mit WR1 und 2
gekennzeichneten Gebiete festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache oder den mit ,Ga/St* bzw. St
gekennzeichneten Flachen zulassig sind.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebédu  den

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fir das WR2 — Gebiet festgesetzt, dass je
Wohngebaude als Einzelhaus maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig
sind.

Festsetzungen gemafl 8 9 Abs. 4i. V. m. § 86 Ba uO NRW

Traufhbhe

Im WR2-Gebiet betragt die maximal zulassige Traufhéhe 7,00 m. Als oberer
Bezugspunkt der Traufhohe gilt der Schnittpunkt der Auf3enkante der senkrecht
aufgehenden Wand mit der Unterkante der Dachhaut. Der untere Bezugspunkt fur die
Traufhohe ist das hdchste StralRenniveau der ErschlieBungsstralRe am jeweiligen
Grundsttick.

Dachgestaltung und Dachaufbauten



2.1.1 Im Plangebiet sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zuldssig.
Die Firstrichtung ist in der Planzeichnung festgesetzt. Wenn keine zeichnerische
Festsetzung erfolgt, ist die Firstrichtung frei wahlbar.

2.1.2 Dachaufbauten (Gauben, Zwerchhauser/Quergiebel) und Dacheinschnitte dirfen 3/5
der Traufenlange nicht Uberschreiten. Die Traufenlange wird von Ortgang zu Ortgang
bzw. zur Kehle, die LAdnge der Aufbauten am Fuf3punkt gemessen. Untereinander
und zum Ortgang hin ist zwischen diesen ein Abstand von mind. 1,25 m einzuhalten.
Nebeneinander liegende Dachaufbauten sind gleich zu gestalten. Dacheinschnitte
sind nur an der stralRenabgewandten Seite zulassig.

2.3 Doppelhauser und Hausgruppen

2.3.1 Fassaden von Doppelhausern und Hausgruppen sind im gleichen Material
anzulegen.

2.3.2 Dachneigung, Dachuberstéande, Traufen und Ortgénge sind gleich zu gestalten,
ebenso wie die Dacheindeckung in gleicher Farbe und die Dachaufbauten in gleicher
Form und Gestalt auszufiihren sind. Technische Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie und Dachflachenbegrinungen bleiben hiervon unberuhrt.

3 Hinweise

3.1 Bodendenkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen bei Bodeneingriffen
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, Westfalisches Museum fiir Archdologie / Amt fir Bodendenkmalpflege,
Munster (Tel. 0251/2105-252) unverziglich anzuzeigen (88 15 und 16 DSchG).

3.2 Bodenschutz und Baugrund

Bei allen Erdarbeiten ist auf Auffillungen mit bodenfremden Bestandteilen zu achten
(ungewdhnliche Bodenverfarbungen). Treten solche in Erscheinung, ist mit der “Unteren
Bodenschutzbehorde® bei der Kreisverwaltung Recklinghausen die weitere Verfahrensweise
abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf eine sichere Gebaudegriindung und
Trockenhaltung der Kellerraume die Erstellung vorhaben bezogener Baugrundgutachten
dringend empfohlen wird.

Im Bereich der kiinftigen Wohnbebauung wurden keine wesentlichen Bodenbelastungen
ermittelt, obwohl auch hier gleichgeartete Ablagerungen vorliegen wie im Spielplatzbereich.
Uberschreitungen der Prufwerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung wurden
nicht nachgewiesen. Da mit einsetzender Bautatigkeit jedoch die derzeitige Gelandesituation
stark verandert wird und nicht beprobte Horizonte der Ablagerung freigelegt werden kdnnten,
sollte in den Bereichen der zuklnftigen Garten vorsorglich eine Abdeckung mit unbelasteten
Boden in einer Starke >0,35 m erfolgen.

3.3. Schutz der Deichanlage

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass flachwurzelnde Baume und Pflanzen im Bereich
des Deichs entlang des Hellbachs zu Schaden an der Deichanlage fihren kénnen. Den
Eigentimern der an den Deich angrenzenden Grundstiicke wird empfohlen, diesbeziglich
mit der Emschergenossenschaft in Kontakt zu treten

3.4 Hochwasserschutz / Schutz vor Uberflutungen

Bei einem geplanten Kellerausbau, ist die oberflichennahe Ableitung des Regenwassers zu
beriicksichtigen. Lichtschachte und Offnungen in den Fassaden sind oberhalb der
Ruckstauebene (StraRenoberkante) anzuordnen

3.5 Kampfmittel



Fur den Planbereich liegt keine unmittelbare Kampfmittelgefahrdung vor. Wegen
erkennbarer Kriegsbeeinflussung (vereinzelte Bombenabwirfe) kann eine — derzeit nicht
erkennbare — Kampfmittelbelastung des Plangebietes aber nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.

Das Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben ist daher erforderlich. Weist bei
der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewéhnliche Verfarbung hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
der Fachbereich Burger- und Ordnungsangelegenheiten, Feuerwehr oder Polizei/Feuerwehr
zu verstandigen.

3.6 Ortsrecht
Satzungen im Sinne von 8 7 Gemeindeordnung (GO NRW), die das Ortsrecht regeln, sind zu
beachten.
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