TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9(1) BauGB

| A) Art und MaB der baulichen Nutzung

1. Art der Nutzung
Gemal § 1(4) und (9) BauNVO wird ,allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

1.1 Zulassig sind Nutzungen nach § 4(2)1 und 2 sowie § 4(3)1 und 2 BauNVO:
¢ Wohngebaude
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht stérenden Handwerksbetriebe

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
¢ Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

2. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9(1)2 BauGB)

2.1 Mal der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB i.V. mit § 17 BauNVO
Das maximal zulassige Geb&audevolumen wird durch die Schemaschnitte in Verbindung mit
der Nutzungsschablone bestimmt. Uberschreitungen gem. § 19(4), Satz 2 BauNVO sind
gem. § 19(4), Satz 3 BauNVO zulassig.

2.2 Die in den Schemaschnitten dargestellten Trauf-, First- oder Gebaudehéhen sind gem. §
16(2) u. 18(1) BauNVO i.V.m. § 88(6) LBauO als Maximalhthe festgesetzt.
Die Trauf- und Firsthéhe wird gemessen von der Oberkante des Fertigbodens EG.
Fur sichtbare Wandhdhen wird, mit Ausnahme von Giebelflachen und Pultdachern, eine
Maximalhéhe von 7,00 m gemessen von OK Gelande bis zum Schnittpunkt AuRenwand /
Dachhaut festgesetzt.

2.2.1 Die in den mit Ziffer 3 bezeichneten Bereichen eingetragenen FulRbodenhdhen iber NN sind

als max. zuldssige Obergrenze festgesetzt. Zwischen Extremwerten ist zu interpolieren.

2.2.2 In den mit Ziffer 1 bezeichneten Bereichen ist bei Eckgrundstiicken die héher gelegene Stra-

Re als Mel3punkt mafligeblich.

2.2.3 In den mit Ziffer 2 bezeichneten Bereichen ist der MeRpunkt fiir die im Schemaschnitt fest-

2.3

3.
4.

gesetzte EG-Hbhe die bergseitige, seitliche Grundstiicksgrenze.

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

Es sind gem. § 9(1)6 BauGB max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die zur Herstellung von Strallenbdschungen
erforderlichen Grundstlicksanteile sowie beiderseits ein Streifen von jeweils 0,30 m zur Her-
stellung von Rickenstitzen bereit zu stellen. Die in Anspruch genommenen Flachen verblei-
ben im Eigentum der jeweiligen Grundstlickseigner. Weiterhin ist das Anbringen von Halte-
vorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der StralRenbeleuchtung einschliel3lich
der Beleuchtungskérper sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen
auf den Grundsticken zu dulden. Im Bereich der Wendeanlagen sind die im Plan eingetra-
genen Freiflachen fir Fahrzeugiberhange freizuhalten von jeglicher Art von Einfriedung.
Daruber hinaus wird auf die Duldungspflicht gem. § 126 BauGB hingewiesen

Garagen

Kellergaragen sind zulassig, sofern die Zufahrtsrampen eine Neigung von max. 10% nicht
Ubersteigen.



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

Déacher:

Fur den Hauptbaukdrper sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 18° bis 40° sowie
Flachdacher zulassig.

Dachuiberstand des Ortganges max. 70 cm, der Traufe max. 60 cm

Geneigte Dacher sind gem. § 88(6) LBauO ausschl. in Schiefer, Kunstschiefer, unglasierten
Pfannen (RAL 7010 bis 7022, 7024, 7026, 7031, 7036, 7037), unglasierte naturroter Dach-
ziegel sowie als vorbewitterte Zinkeindeckung zulassig.

Daruber hinaus sind Kombinationen mit Glas zuldssig. Ausnahmen sind (gem. § 31(1)
BauGB i.V.m. § 36(1) BauGB) bei Verwendung von Energiegewinnungsanlagen sowie be-
grinten Dachern zulassig.

Als Fassadenmaterial sind gem. § 88(6) LBauO zulassig: Putzflachen, Sichtmauerwerk, hei-
mischer Naturstein sowie Holzverkleidungen, Holzmassivbauweise, Holzhauser in Blockholz-
Naturstammbauweise sowie nicht glanzende Verkleidungen.

Stitzmauern sind gem. § 88(6) bis zu einer Héhe von 1,50 m als begriinte Mauer oder in
Naturstein zuldssig. Zur Uberwindung gréRerer Héhen sind gestaffelte Mauern mit einem
Mindestzwischenraum von 1,0 m zulassig.

Boschungen und Anschittungen sind in wechselnden Neigungen von 1:2 bis 1:3 zulassig.
Bei Fels oder vergleichbaren Verhaltnissen sind Ausnahmen zulassig.

Je Wohneinheit sind gem. § 88 (1), Nr. 8 LBauO mind. 2 Stellplatze oder Garagen auf dem
jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

C)

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9(1)20 BauGB und Pflanzbindungen und Pflanzgebote gem. §
9(1)25 BauGB

Fur die Befestigung von Stellplatzen, Hofflachen, Zufahrten u.a. sind wasserdurchlassige
Belage zu verwenden, soweit die Zweckbestimmung nicht zwingend anderes erfordert. Ge-
eignet sind z. B. offenfugiges Pflaster, Rasengitterstein, wassergebundene Decke, Schotter-
rasen u.a.

Die Begrunung der privaten Grundsticke hat zu erfolgen mit mindestens
- 1 Baum/Obstbaum je angefangene 500 m? Grundstiicksflache, zzgl.

- 1 Baum/Obstbaum je angefangene 200 m? Voll-, Teilversiegelung, Uberbauung oder Uber-
dachung. Zeichnerisch dargestellte Erhaltungsgebote werden angerechnet. Eine Vor-
schlagsliste geeigneter Arten/Sorten befindet sich im Anhang.

In den mit E 1 bis E4 benannten Flachen flir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist eine Baumreihe mit Hochstammen gem.
Pflanzliste im Anhang mit ,je ca. 12 m Pflanzabstand anzulegen. Ein FulRweg in offener
Bauweise zum Anschlul} des Spielplatzes ist zulassig. Die Flachen sind mit Landschaftsra-
sen einzusden und als dauerhafte Grinflache zu entwickeln. Der Einsatz von Pestiziden zur
Flachenpflege ist unzulassig.

Die mit E 5 und E7 benannte Flache ist als naturnahe, extensiv gepflegte Wiese mit Baum-
bestand zu entwickeln: keine Dlngung, kein Pestizideinsatz, Anpflanzung von 6 Baumen als
Hochstamm einzeln und in Gruppen. Die vorhandene B&schung mit ihren naturnahen Struk-
turen (Hecken und Krautsdume) ist zu erhalten. Die Anlage eines naturnahen Spielbereiches
mit offenen Wegen ist zulassig. Die vorhandenen Vegetationsstrukturen, Streuobst, Obst-
baumreihen sind zu erhalten und zu sichern.

Die mit E 6 benannte Flache fir den Larmschutzwall entlang der L 143 ist als naturnahe
Grunflache mit extensiver Pflege zu entwickeln:

Die Bdschungen des Larmschutzwalls sind vollflachig mit frei wachsenden Strauchern gem.
Liste im Anhang als Wildgehdlzhecke anzulegen und dauerhaft zu entwickeln. Auf der Au-
Renseite ist eine Baumreihe mit Hochstdammen gem. Pflanzliste im Anhang mit ,je ca. 12 m
Pflanzabstand anzulegen und dauerhaft zu entwickeln. Nicht bepflanzte Flachenanteile sind
mit Landschaftsrasen einzusaen und extensiv zu unterhalten (max. zweimal pro Jahr mahen,
jedoch nicht zwischen dem 01.11. und 15.06. des Folgejahres). Der Einsatz von Pestiziden
zur Flachenpflege ist unzulassig.




Die als Spielplatz ausgewiesen Grunflache ist den nicht flr Spielanlagen genutzten Berei-
chen als naturnahe Griinflache mit Baumbestand zu entwickeln: keine Diingung, kein Pesti-
zideinsatz, Anpflanzung von min. 10 Baumen als Hochstamm einzeln oder in Gruppen. na-
turnahe, extensiv gepflegte Wiese mit Baumbestand zu entwickeln.

Das gesamte anfallende Niederschlagswasser im Baugebiet wird im modifizierten Trennsy-
stem erfaldt und einer ortlichen Riickhaltung zugefiihrt. Niederschlagswasser ist in die bereit-
gestellten Anlagen abzugeben. Die Ableitung in den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.

D)

Zuordnung und Umsetzung landespflegerischer MaBnahmen gem. § 9(1a) Satz
2 BauGB

Herstellung und Fertigstellungspflege der auferhalb des Bebauungsplanes liegenden Aus-
gleichsmalinahmen E1 bis E6 sind den ErschlieBungsanlagen zugeordnet. Die aulRerhalb
liegenden AusgleichsmalRnahmen sind den privaten Grundstlicken zugeordnet. Zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses entfallen 85% auf die ErschlieBungsanlagen und 15% auf
die neu bebaubaren Grundstucke.

Textlich und zeichnerisch festgesetzte Pflanzgebote auf privaten Grundstlicksflachen sind
spatestens in der Vegetationsruhe nach Bezugsfahigkeit des jeweiligen Gebaudes durch-
zufuhren.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind spatestens in der Vegetationsruhe nach
dem Vorstufenausbau der ErschlieBungsstralie durchzufiihren.

Festsetzungen nach § 9(1)24 BauGB

Zum Schutze der Erdgeschosse vor Verkehrslarm der Landesstralle L133 zur Tageszeit in
dem im Plan mit (A) gekennzeichneten Bereich wird ein Larmschutzwall mit einer H6he von
2,5 m Uber jeweiligem Gelandeniveau (Wallneigung zur Landesstral’e hin 1:1,5) aufge-
schittet (die Lage des Erdwalles ist im Bebauungsplan gekennzeichnet).

Neu zu errichtende Gebaude missen in dem im Plan mit (A) gekennzeichneten Bereich zum
Schutz larmempfindlicher Nutzungen folgende Bedingungen erfullen:

e Schallddmmmal der AuRenwande R'w = 45 dB

e Schallddmmmal’ der Dacher R'w = 40 dB

In den 1. Obergeschossen (Dachgeschosse) sind Fenster von Schlafrdumen (Elternschlaf-
zimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer etc.) ausschliellich in den der Landesstralle abge-
wandten Gebdudesudseiten zuldssig. Wohnraumfenster sind in den der Landesstral’e zu-
gewandten Seiten nur zuldssig, wenn sie der Schallschutzklasse 3 entsprechen und
eingebaut ein bewertetes Schallddmmmal’ von R'w =35-39 dB aufweisen.
Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) sind ausschlief3lich stdlich der Gebaude (Schall-
schatten) zulassig.

Zum Schutze der Erdgeschosse vor Verkehrsldrm und Sportgerauschimmissionen zur Ta-
geszeit in dem im Plan mit (B) gekennzeichneten Bereich wird ein Larmschutzwall mit einer
Hohe von 2,5 m bis 3,50 uber jeweiligem Gelandeniveau gem. Larmgutachten (Wallneigung
zur Landesstrale hin 1:1,5) aufgeschiittet (die Lage des Erdwalles ist im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet).




Neu zu errichtende Gebaude missen in dem im Plan mit (B) gekennzeichneten Bereich zum
Schutz larmempfindlicher Nutzungen folgende Bedingungen erfillen:

e Schallddammmal der AuRenwande R'w = 45 dB

e Schallddmmmalf der Dacher R'w = 40 dB

In den 1. Obergeschossen (Dachgeschosse) sind Fenster von Schlafrdumen (Elternschlaf-
zimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer etc.) ausschlielllich in den der Landesstralle und
Sportstatten abgewandten Gebaudesidwestseiten zulassig. Wohnraumfenster sind in den
der Landesstralte zugewandten Seiten nur zuldssig, wenn sie der Schallschutzklasse 3 ent-
sprechen und eingebaut ein bewertetes Schalldammmal von R'w =35-39 dB aufweisen.
Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) sind ausschliefdlich stdlich der Gebaude (Schall-
schatten) zulassig.

Neu zu errichtende Gebaude mussen in dem im Plan mit C gekennzeichneten Bereich zum
Schutz larmempfindlicher Nutzungen folgende Bedingungen erfiillen:

e Schallddmmmaf der AuRenwande R'w = 45 dB

e Schallddmmmal} der Dacher R'w = 40 dB

Fenster von schutzbedirftigen Raumen sind in allen Geschossen nur auf den Sportanlagen
abgewandten Gebaudeseiten zugelassen. In den Sportanlagen zugewandten Gebaudesei-
ten sind Fenster von Nebenrdumen, wie Toiletten, Bader, Abstellrdumen, Treppenhauser,
reine Kochkuchen, etc. zulassig.

Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) sind ausschliefdlich sidlich der Gebaude (Schall-
schatten) zulassig.

Hinweise

1.

10.

Oberboden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB). DIN
18915 in aktueller Fassung bleibt zu beachten.

Im Geltungsbereich ist mit unterschiedlichen Bodenverhaltnissen zu rechnen. Der Umfang
der erforderlichen Griindungsarbeiten ist durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054
festzulegen.

Ein Anschluf® von Grunddrainagen an den Schmutzwasserkanal ist nicht zuldssig. Es wird
dringend empfohlen, alle Gebaudeteile mit Erdanschluf® durch geeignete Mallnahmen gegen
drickendes Wasser zu schitzen. Die gezielte Zuflhrung von Aulengebietswasser in das
Abwassernetz ist unzulassig

Bezuglich der Anschlumoglichkeiten des Kellergeschosses an die Schmutzwasserleitung
sind die Projekthéhen der Kanalplanung maRgeblich. Bei der talseitigen Bebauung entlang
der Erschlielungsstralen werden — sofern im Kellergeschoss Schmutzwasser anfallt — zur
Kellerentwasserung Schmutzwasserhebeanlagen empfohlen.

Sind Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme geplant, werden folgende Hinweise gegeben:
Weitere Auflagen bleiben der Einzelfallpriifung vorbehalten.

Das DSchPfIG § 17 ist bei Erdbewegungen zu beachten.

Zur Millentsorgung der am Stichweg ohne mit Mullfahrzeugen befahrbarer Wendeplatte an-
geordneten Gebaude, sind die Abfalle jeweils am Tage der Entsorgung im Bereich der nach-
sten Erschlielungsstralie abzustellen.

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 ErschlieBung sowie bei Unterhaltungsmafinah-
men zu beachten.

Ein Teil der naturschutzrechtlichen KompensationsmafRhahmen wird auf3erhalb des formli-
chen Geltungsbereiches umgesetzt und wird im landespflegerischen Planungsbeitrag erlau-
tert. Es handelt sich um MaRnahmen auf Gemarkung Freudenburg, Flur 5, Flurstick 36
(Teilbereich)

Der Uberplante B-Plan ,Burgbungert® tritt mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes aulier
Kraft.



Anhang
(Pflanzenliste fir einheimische standortgerechte Laubgehdlze)

A) Baume:
Acer campestre
Acer platanoides - Spitzahorn (i. Sorten)
Acer pseudoplatanus - Bergahorn (i. Sorten)
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsio - Esche

- Feldahorn

Juglans regia - Walnu3

Prunus avium - Sulkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Prunus, Pyrus, Malus - Obsthochstamme

Mindestpflanzqualitat : 3x verpflanzte Hochstdmme StU 16/18cm,
bei Obst auch StU 8/10cm

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Straucher
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornellkirsche
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilddorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus padus Trauben-Kirsche
Populus tremula Espe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Rosa multiflora Blschelrose
Rosa glauca Hechtrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
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