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2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Berg II*,
Gemarkungen Gusternhain und Breitscheid

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(8§ 9 BauGB)

Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1)

Die gem. 8 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen sind gem. §
1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Die Firsthohe (Hohenlage der oberen Dachbegrenzungslinien) der Gebaude
darf 9,00 m, gemessen ab Oberkante des Rohful3bodens des Erdgeschosses,
nicht Gberschreiten (8 9 Abs. 2).

Wenn das Kellergeschoss baurechtlich als Vollgeschoss zu rechnen ist, gilt
als Messpunkt die Oberkante des RohfulRbodens des zweiten
Vollgeschosses.

Die festgesetzte Firsthohe darf fur die Bebauung auf der
Gemeinbedarfsflache um maximal einen Meter Uberschritten werden, wenn
als Messpunkt die vorhandene Oberkante des Rohful3bodens des
Erdgeschosses des auf dem sudlichen Grundstiick angrenzenden Geb&udes
(Flurstick 6/3) gewahlt wird.

In der Gemeinbedarfsflache darf die festgesetzte Grundflachenzahl fir die in
8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen héchstens bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 gemalR § 19 Abs. 4 Satz 3 u. 4 BauNVO
Uberschritten werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9

(1) Nr. 4)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen zulassig.
Stellplatze sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zul&ssig.

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6)

Je Wohngebaude bzw. je Doppelhaus sind nur max. 2 Wohnungen zulassig.
Wenn das Doppelhaus auf zwei Grundsticken errichtet wird, sind je
Doppelhaushalfte 2 Wohnungen zul&ssig

Die Fiuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
—leitungen (8 9 (1) Nr. 13 und 21)

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch verlegt werden.

Die Flachen des Leitungsrechtes fur den Hauptwassersammler sind von
Bauwerken, Baumen und tief wurzelnden Strauchern freizuhalten.
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Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB

Das Niederschlagswasser ist zu bewirtschaften.

Der Abfluss der Niederschlagswassermenge darf durch die Bebauung nicht
erhdht werden.

Das durch die Bebauung zusatzlich anfallende Niederschlagswasser darf
daher nur gedrosselt abgeleitet werden.

Der Notuberlauf von Drosseleinrichtungen darf an die Kanalisation
angeschlossen werden.

Die unbegrunten Dachflachen sind an Zisternen anzuschliel3en. Das Wasser
ist als Brauchwasser zu nutzen.

Die Zisternen missen je m2 unbegrtinter Dachflachen 20 | grof3 sein.

Die malRgebende GroRRe der Dachflachen ist in waagrechter Projektion zu
ermitteln.

Die Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Huteflache® darf nur
extensiv mit einem Grol3vieh je ha beweidet werden.

An den vorhandenen Baumen ist ein VerbiRschutz anzubringen.
Abgestorbene Baume miuissen im Biotop bleiben und dirfen nicht gefallt
werden. Fur abgéngige Erlen sind Nachpflanzungen mit Einzelbaumen oder in
kleinen Gruppen vorzunehmen, sobald die Abgangigkeit erkannt wird. Ein
Verbil3schutz ist bei Neuanpflanzungen anzubringen.

Eine Dingung mit Gllle und Dranung der Flachen sind nicht zulassig.
Zusatzlich zur extensiven Beweidung ist die Flache durch einmalige jahrliche
Mahd, ab September, zu mahen. Das Mahgut ist nach spatestens 7 Tagen
abzufahren.

Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Huteflache“ und die auf dieser Flache
festgesetzten Mallnahmen sind als Sammelersatzmal3hahme gemaf § 9 Abs.
la BauGB entsprechend der folgenden Tabelle zugeordnet:

Art der baulichen Nutzung zugeordnete Ausgleichsflache
Allgemeines Wohngebiet Huteflache, Index 1
Gemeinbedarfsflache Huteflache, Index 2
StralRenverkehrsflache Huteflache, Index 3

Grinordnerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 25)

Auf den Wohnbaugrundsticken sind je 10 m?2 versiegelter Flache 2,0 m?
Pflanzflachen und je 10 m?2? befestigter Flache sind 1,0 m? Pflanzflachen
anzulegen. Diese Pflanzflachen sind flachig und lickenlos unter
Berucksichtigung der Endwuchsbreite der gewéhlten Gehdlze anzulegen.

Diese Pflanzflachen sind mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.
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Pflanzungen, die aufgrund anderer Festsetzungen vorgenommen werden,
sind anzurechnen.

Erst bei Pflanzungen Uber diese Vorgaben hinaus koénnen auch
standortfremde Gehdlze, z. B. Nadelgehdlze, gepflanzt werden, jedoch nur bis
zu max. 5 % der Ubrigen Gehdlze.

Standortgerechte heimische Gehdlze sind z.B.:

Baume:

Sommerlinde * Tilia platyphyllos
Vogelkirsche Prunus avium
Rotbuche ** Fagus sylvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Hainbuche * Carpinus betulus
Esche *, ** Fraxinus excelsior
Spitzahorn ** Acer platanoides
Feldahorn * Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Stieleiche *, ** Quercus robur
Bergahorn *, ** Acer pseudoplatanus

und hochstammige lokale Obstbaume

Straucher:

Hasel * Corylus avellana
Schwarzer Holunder * Sambucus nigra
Weissdorn * Crataegus monogyna u. laevigata
Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere * Rubus idaeus
Hartriegel * Cornus sanguinea
Hundsrose * Rosa canina
Waldrebe Clematis vitalba
Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Schneeball * Viburnum opulus
Kreuzdorn Rhamnus carthartica

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** Baume 1. Ordnung)

Gestaltungssatzung nach 8 91 HBO Abs. 3i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind so zu gestalten, dass die Abfallbehalter
von der Stral3e und von den Nachbargrundstiicken her nicht gesehen werden
konnen. Wenn die Stellplatze nicht innerhalb der baulichen Anlagen
angeordnet werden, kann auch eine Bepflanzung mit standortgerechten
Gehdlzen erfolgen, die nicht sofort einen Sichtschutz gewéhrleistet.
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Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéacher
und Pultdacher zuldssig. Dies gilt auch fur zweigeschossige Gebaude in der
Flache fir den Gemeinbedarf.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Dachneigung fir die Hauptdacher der
Wohngebaude zwischen 30° und 50° gewahlt werden. Nebendacher durfen
eine Dachneigung von 20° - 50° erhalten.

Diese Festsetzung gilt auch fir zweigeschossige Gebéaude in der Flache fir
den Gemeinbedarf.

Garagen und Carports diurfen mit Dachneigungen zwischen 0° und 50°
Flachdachern ausgefihrt werden.

Die geneigten Dacher der Gebaude durfen nur mit roten-rotbraunen bis
braunen und anthrazitfarbenen Materialien eingedeckt werden.
Engobierte und glanzende Materialien sind nicht zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6)

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes
.otollen Wohlfahrt“. Die Ausgleichsflache liegt in der Schutzzone Ill des
Trinkwasserschutzgebietes "Grube Ludwig Haas I“.

Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten. Insbesondere gilt, dass

e das im Gebiet anfallende Abwasser vollstandig und sicher tber dichte
Kanale aus dem Wasserschutzgebiet abzuleiten ist.

e die Versickerung von auf Straflen und offentlichen Verkehrsflachen
sowie von den privaten PKW-Stellflachen anfallende
Niederschlagswasser nicht zul&ssig ist. Es ist Uber die Kanalisation
abzuleiten.

e keine Erdaufschlisse vorgenommen werden dirfen, bei denen die
Deckschichten bezogen auf das Grundwasser wesentlich vermindert
werden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.
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