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Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird  Allgemeines Wohngebiet® (WA) sowie
.Mischgebiet* (M|) festgesetzt.

Zulassig sind Nutzungen nach § 4(2)1 - 3 und § 6(2)1 - 5 sowie Ausnahmen gem. § 4(3)1
BaulNVO.

Im aligemeinen Wohngebiet sind gem. § 9(1)6 BauGB nicht mehr als 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zulassig.

Bei Ermittlung der Gescholflaichenzahl (GFZ) sind gem. § 20(3) BauNVO alle Flachen von
Aufenthaltsraumen einschl. der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und ihrer Umfassungs-
wande in Ansatz zu bringen. Die festgesetzten Grundflachenzahlen beziehen sich jeweils auf
die gesamten Grundsticke inkl. anteilig ausgewiesener privater Grunflachen. GRZ-Uberschrei-
tungen gem. § 19(4) Satz 2 BauNVO sind nicht zulassig.

In den als ,Aligemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzten Bereichen ist das zweite Vollgescho
im UG anzuordnen.

Die in der Planzeichnung dargestellten ErdgeschoBfulbodenhéhen Uber NN werden als max.
zulassige Obergrenze festgesetzt. Zwischen angegebenen Extremwerten ist zu interpolieren.
Kellergaragen sind zulassig, sofern die Zufahrtsrampen eine Neigung von max. 10% nicht
Ubersteigen.

Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 88(6) LBauO

Soweit in den zeichn. Darstellungen eine Firstrichtung festgesetzt ist, sind die Gebaude hierzu
parallel auszurichten. In den Ubrigen Bereichen ist die Gebaudestellung frei wahlbar.

Es sind, unter Einhaltung der festgesetzten max. Firsthéhe, fur den Hauptbaukdrper ausschl.
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zulassig.

Dachuberstand des Ortganges max. 70 cm, der Traufe max. 60 cm. Bei Ausflhrung als Gras-
dach oder Energiedach kann ausnahmsweise eine abweichende Dachneigung entspr. techn.
Erfordernissen zugelassen werden (§ 31(1) BauGB).

Garagen und Nebengebdude sind mit geneigtem Dach oder extensiv begrintem Flachdach
auszufuhren.

Festsetzung der Firsthohe:

- Bereich Ziffer 1 max. 8,50 m

- Bereich Ziffer 2 max. 9,50 m.

Festsetzung der Traufhéhe:

- Bereich Ziffer1 max. 3,75 m

- Bereich Ziffer 2 max. 6,50 m/ min. 3,75 m.

Die Firsthéhe und Traufhdhe werden jeweils gemessen von OKFF EG, die Traufhdhe bis zum
Schnittpunkt Aukenwand / Dachhaut.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind als Einzelgauben bis max. 2,0 m Breite zulassig. Der Min-
destabstand vom Giebel (AuBenwand aufgehendes Mauerwerk) betragt 1,25 m. Die Addition
der Gaubenbreiten darf max. 1/3 der Firstlange je Gebaudeseite betragen.

Als Fassadenmaterial sind zulassig: Putzflaichen ohne Musterstrukturen, Sichtmauerwerk, hei-
mischer Naturstein sowie Holzverkleidungen. Fachwerkhauser sind ebenfalls erlaubt. Holzhau-
ser in Vollstammbauweise sind zulassig.

Geneigte Dacher sind ausschl. in Schiefer, Kunstschiefer oder Pfannen sowie als vorbewitterte
Zinkeindeckung zuladssig. Dartiber hinaus sind Kombinationen mit Glas zulassig. Ausnahmen
sind (gem. § 31(1) BauGB i.V.m. § 36(1) BauGB) bei Verwendung von Energiegewinnungsan-
lagen sowie begrinten Dachern zulassig.

Stiutzmauermn sind bis zu einer Héhe von 1,50 m als begrinte Mauer oder in Naturstein zulassig.
Zur Uberwindung gréBerer Hohen sind gestaffelte Mauern mit einem Mindestzwischenraum von
1,0 m zulassig. Béschungen und Anschiftungen sind in wechselnden Neigungen von 1.2 bis
1:3 zulassig. Bei Fels oder vergleichbaren Verhaltnissen sind Ausnahmen zulassig.

Gegenuber der ¢ffentlichen Verkehrsflache ist bei Errichtung von Grundstlckseinfriedungen ein
Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

Fur die geplante Erdkabeltrasse ist die im Plan eingezeichnete Schutzzone von 1 m Breite zu
beriicksichtigen, die von jeglicher Bebauung und Bepflanzung, insbesondere von solcher mit
tiefgehenden Wurzeln, freigehalten werden muft. Dasselbe gilt fur die geplante Compaktstation
im Umkreis von 2 m.

Griinordnerische und wasserwirtschaftliche Festsetzungen
gem. § 9(1)10, 15, 16, 20, 25 BauGB

Zur Anpflanzung der durch Text als Mindestmenge festgesetzten Baume sind nur einheimische,
standortgerechte Laubbdume zulassig.
Die innere Durchgrunung der privaten Grundsticke hat zu erfolgen mit mindestens
~ 1 Baum je angefangene 500 m? Grundstucksflache zzgl.

1 Baum je angefangene 200 m? Voll- / Teilversiegelung / Uberbauung.
Die innerhalb privater Grunflachenanteile desselben Buchgrundsticks durch Planzeichen zum
Erhalten festgesetzten Baume sind auf die rechnerisch ermittelte Summe anrechenbar, die
durch Festsetzung C7 zur Anpflanzung festgesetzten Baume nicht.
Fur die Anpflanzung der durch Planzeichen mit gleicher Kennziffer festgesetzten Baume ist je
Gruppe / Reihung eine Art / Sorte gem. Auswabhlliste b) auszuwahlen.
Bei Abgangigkeit der durch Planzeichen zur Erhaltung festgesetzten Baume ist je Baum ein
Obstbaumhochstamm lokaltypischer Sorte als Ersatz zu pflanzen.
Pflanzenliste fur einheimische, standortgerechte Laubbdume:

a) Baume
— Acer campestre - Feldahorn (x)
— Acer platanoides - Spitzahorn

— Acer pseudoplatanus
— Aesculus hippocastanum

Bergahorn
Roflkastanie

— Carpinus betulus - Hainbuche

~ Juglans regia - Walnul
Prunus avium - Vogelkirsche

- Quercus robur - Stieleiche

— Sorbus aria - Mehlbeere (x)

— Sorbus aucuparia

— Prunus, Pyrus, Malus

Mindestpflanzgualitat:

bei Obst auch StU 6/8 cm

Der Anteil kleinkroniger Baume (x) darf 50 % nicht Uberschreiten.
b) Baume im &ffentlichen Verkehrsraum (Baume mit Kennziffer )

Vogelbeere (X)
Cbsthochstamme
3 x verpflanzte Hochstamme StU 12/14 cm,

— Acer platanoides - Spitzahorn ( auch in grinlaubigen Sorten)
— Aesculus hippocastanum
‘Baumannii’ - gefllltbluhende Rolkkastanie
Carpinus betulus - Hainbuche
— Fraxinus excelsior - Esche (auch in Sorten)
— Prunus avium ‘Plena’ - gefulltblUhende Vogelkirsche
— Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia - Linde in Sorten

Mindestpflanzqualitat:
c) Obsthaumhochstamme

3 x verpflanzte Hochstamme StU 14 / 16 cm,

- Juglans regia - Walnuf

- Malus ssp. - Apfelsorten (regionaltypisch)
— Prunus ssp. - Kirschsorten

— Pyrus ssp. - Birnensorten (regionaltypisch)

Mindestpflanzqualitat:
d) Straucher

2 x verpflanzte Hochstdmme StU 8 / 10 cm,

— Cornus sanguinea - Hartriegel

— Corylus avellana - Hasel

~ Crataegus monogyna - Weilkdorn

— Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

— Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere

- Rosa canina - Hundsrose
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzte Straucher
Die durch Planzeichnung festgesetzten Einzelbaume sind mit einer Abweichung von max. 2 m
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfallende Gehdlze sind jeweils in der darauffol-
genden Vegetationsruhe durch Nachpflanzung zu ersetzen.
Die privaten Grunflachen fur das Anpflanzen von Gehdlzen sind je Grundstlick mit einem gem.
Auswabhlliste a) sowie auf 50% der Flache mit Strauchern gem. Liste d) zu bepflanzen und auf
Dauer zu unterhalten.
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Die ausgewiesenen Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (E1, Entwicklungsflachen) sind in Anlehnung an den Planzeichenhinweis auf ca.
20% ihrer Flache mit einer Mischpflanzung aus Strauchern gem. Liste d) zu bepflanzen. Die Ub-
rigen Flachenanteile sind mit Obsthochstammen lokaltypischer Sorten im Umfang von ca.
1 Obsthochstamm je 150 m? zu bepflanzen. Die Flachen sind mit einer krauterreichen Wiesen-
mischung einzusaen und auf Dauer in extensiver Pflege zu halten (2-malige Mahd im Jahr).

Die ausgewiesenen Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (E2, Entwicklungsflachen) sind entlang angrenzender Bauflachen mit einer dreirei-
higen Mischpflanzung aus Strauchem gem. Liste d) zu versehen. Die Ubrigen Flachenanteile
sind mit Obsthochstammen lokaltypischer Sorten im Umfang von ca. 1 Obsthochstamm je
200 m? zu bepflanzen. Die Flachen sind mit einer krauterreichen Wiesenmischung einzusaen
und auf Dauer in extensiver Pflege zu erhalten (2-malige Mahd pro Jahr).

Die ausgewiesenen Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (E3, Entwicklungsflachen) sind mit einer krauterreichen Wiesenmischung einzusden
und auf Dauer in extensiver Pflege zu erhalten (2-malige Mahd pro Jahr). Ergénzend sind
Obsthochstamme lokaltypischer Sorten gem. Planzeichenhinweis bzw. Laubbaume gem. Plan-
zeichenfestsetzung anzupflanzen.

Die ausgewiesenen Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (E4, Entwicklungsflachen) sind vollflachig mit einer Mischpflanzung aus Strauchern
gem. Liste d} zu bepflanzen.

Die ausgewiesene Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (S1, Schutzflache) ist als Geholzriegel aus Obsthochstammen und Verbuschungen
mit einem Deckungsgrad von max. 2/3 der Flache auf Dauer zu erhalten.

Die Flachen E1, E3 und E4 dienen zugleich wasserwirtschaftlichen Belangen zur Retention,
Versickerung und Ableitung Uberschissigen Oberflachenwassers.

Das anfallende Niederschlagswasser ist gem. wasserwirtschaftlichen Grundsatzen im Umfang
von 50 | Speichervolumen je 1 m? versiegelter Flache auf den einzelnen Grundstlcken zuruck-
zuhalten und zu versickern bzw. einer Nachnutzung zuzufuhren. Uberschussiges, nicht schad-
lich verunreinigtes Wasser ist in die offentlichen Anlagen zur Niederschlagswasserbewirt-
schaftung zu Ubergeben. Die Fuhrung im 6ffentlichen StraRenraum bleibt der abschlieRenden
Detailplanung Uberlassen.

Fur die Zulassigkeit von Flachenbefestigungen, die Wasserdurchlassigkeit wesentlich be-
schranken, bleibt § 10 (3) LBauO zu beachten, d.h. Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten,
Hof- und Lagerflachen etc. sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen, soweit die
Zweckbestimmung nichts anderes erfordert. Geeignet sind z.B. offenfugiges Pflaster, Poren-
pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc.

Externe Kompensation wird auf den gemeindeeigenen Grundsticken Flur 4, Nr. 2 (teilweise)
und Flur 5, Nr. 52/2 festgesetzt und ist gem. Ziff. 2.3.4 des landespflegerischen Planungsbei-
trages auszufuhren. Der dem landespflegerischen Planungsbeitrag beigefugte ,Plan Il ist Be-
standteil der Textfestsetzungen.

Umsetzung und Zuordnung landespflegerischer MaBRnahmen
gem. § 8a(1) BNatSchG i.V.m. § 1a(3) und §§ 135a - ¢ BauGB

Anlagen fur die Versickerung von Niederschlagswasser auf offentlichen wie zur Durchleitung
vorgesehenen privaten Grunflachen sind zeitgleich mit dem Vorstufenausbau der Erschlie-
pungsstralte herzustellen.

Versickerungsanlagen und festgesetzte Bepflanzungen auf privaten Grundstlicken sind spate-
stens ein Jahr nach der Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen Gebaudes herzustellen.
MaRnahmen auf éffentlichen Flachen, Maknahmen gem. E1 - E4 und S1 sowie Mallhahmen
gem. S* S** und E** (MaBnahmen auRerhalb des férmlichen Geltungsbereiches) sind allen
Bauflachen sowie den Verkehrsflaichen zugeordnet. Als Verteilungsschilssel wird der jeweils
zulassige Anteil versiegelter / versiegelbarer Flachen zugrunde zu legen.

Ausnahmen gem. § 31 (1) BauGB

Bei Ausfiilhrung von Dachern als begrintem Dach oder Energiedach ist eine Abweichung von
den gestalterischen Festsetzungen zur Dachgestaltung nach technischen Erfordernissen zulas-
sig.

Fur notwendige Grundstiickszufahrten ist eine Verrohrung in den Stralenraum integrierter Fla-
chen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung je Grundstlick auf max. 5 m Breite zulassig.

Hinweise

1

Mutterboden, der bei wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen ( § 202
BauGB). Im ubrigen gilt DIN 18915 in aktueller Fassung.

Zur Retention von Niederschlagswasser sowie zur Stabilisierung des innergebietlichen Kli-
mahaushalts wird die zumindest extensive Begrunung der Dachflachen empfohlen.

Ein Einbau von Zisternen zur Speicherung und Nachnutzung unbelasteten Oberflachenwassers
wird empfohlen.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung (Erflllung der Mindest-
Festsetzungen zur inneren Durchgriinung) sollte vom Bauherrn in Form eines Gestaltungsplans
dargestellt und mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen Bodenverhdltnissen zu
rechnen. Der Umfang der erforderlichen Grindungsarbeiten sollte im Zusammenhang mit der
Erstellung der Bauantragsunterlagen durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054 fest-
gelegt werden.

Zur Mullentsorgung der am Stichweg angeordneten Gebé&ude, die nicht unmittelbar an der
Wendeplatte mit 18,0 m Durchmesser angeschlossen sind, sind die Abfalle jeweils am Tage
der Entsorgung im Bereich der Wendeplatte abzustellen.

Bei Errichtung von Kellern sind diese gegen drlickendes Wasser zu sichern.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Nr. 463
(Kollesleuken / Freudenburg). Auflagen und Bedingungen aus der Rechtsverordnung vom
19.04.1989 sind bei der Bauausfuhrung und Erschlieung sowie bei Unterhaltungsmafnahmen
zu beachten.

Dem Bebauungsplan sind landespflegerische MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
zugeordnet. Sie sind in Teil 2 der Begrindung (landespflegerischer Planungsbeitrag) beschrie-
ben. Die Sicherung der Umsetzung der geplanten Manahmen erfolgt durch Baulast bzw. Ver-
pflichtungserklarung.
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