Bebauungsplan

"Unter der Bitze"

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.  Art der baulichen Nutzung (gem. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB in Vbdg. mit §4 und
§5 BauNVO)

WA: Alilgemeine Wohngebiete (gem. §4 BauNVO)
a) Die gemal §4 Abs.2 Nr.1 - 3 BauNVO beschriebenen Nutzungsarten:

(2) 1. Wohngebaude

(2) 2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
sind zulassig.

(2) 3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
sind gem. §1 Abs.5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

b) Die gemal §4 Abs.3 BauNVO beschriebenen Nutzungsarten:

(3) 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(3) 3. Anlagen der Verwaltung
(3) 4. Gartenbaubetriebe

sind gem. §1 Abs.5 BauNVO zulassig.

c) Die gemaR §4 Abs.3 BauNVO beschriebenen Nutzungsarten:
(3) 2. sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe

(3) 5. Tankstellen
sind gem. §1 Abs.5 BauNVO nicht zulassig.

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen gem. §9 Abs.1 Nr.6 BauGB wird auf
2 Wohnungen fur Einzelhauser festgesetzt.
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MD: Dorfgebiete (gem. §5 BauNVO)

a) Die gemal §5 Abs.2 BauNVO beschriebenen Nutzungsarten:

2) 1.
(2) 2.

(2) 3.
(2) 4.

(2) 5.
2) 7.

(2) 8.

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebaude

Kleinsiedlungen einschlielich Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

sonstige Wohngebaude

Betrieb zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

und Gartenbaubetriebe sind zulassig.

b) Die gemal §5 Abs.2 BauNVO beschriebenen Nutzungsarten:

(2) 6.
(2) 9

sonstige Gewerbebetriebe
Tankstellen
sind gem. §1 Abs.5 BauNVO nicht zul&ssig.

c) Die gemaRl §5 Abs.3 BauNVO beschriebene Nutzungsart:

(3)

Vergniigungsstétten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2
sind gem. §1 Abs.5 BauNVO nicht zulassig.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen gem. §9 Abs.1 Nr.6 BauGB wird auf
2 Wohnungen fiur Einzelhduser festgesetzt.
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2. MaB der baulichen Nutzung (gem. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

a)

b)

Das Mal der baulichen Nutzung ist gem. §§ 16 — 20 BauNVO fiir das
Plangebiet A und B auf max. | Vollgeschoss mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 sowie einer sich daraus ergebenden Geschol¥flachenzahl
(GFZ) von 0,3 begrenzt. Fiir das Plangebiet C wird das Maf} der baulichen
Nutzung auf max. Il Vollgeschosse mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 sowie einer daraus ergebendenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
begrenzt.

Die maximal zuldssige Firsthdhe flr das Plangebiet A und B der Gebaude,
bezogen auf die Hohenlage der ErschlieBungsstrafte in Gebaudemitte darf
9,50m nicht Ubersteigen. Dies gilt auch fiir den unteren Grundstiicksbereich
der Parzelle 163/3. Die Hohenlage ist auf die ErschlieRungsanlage Parzelle
333/2 zu beziehen.

Die maximal zuldssige Firsthéhe fiir das Plangebiet C darf die vorhandene
Firsthohe des bestehenden Gebaudes nicht Gibersteigen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf ein Vollgeschoss fiir das
Plangebiet A und B bzw. auf zwei Vollgeschosse im Plangebiet C
beschrankt.

3. Bauweise und Baugrenzen (gem. §9 Abs2 Nr.1 BauGB)

a)

b)

FGr das gesamte Wohngebiet ist eine offene Bauweise mit
Einzelhausbebauung festgelegt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Baugrenze s s
festgelegt. Ist die im Plan dargestellte (iberbaubare Flache eines jewelllgen
Grundstiickes groer als 30 % der Gesamtgrundstiicksflache, darf dennoch
nur maximal eine Teilflache von 30 v. Hd. bebaut werden. Ist die
Uberbaubare Flache kleiner als 30 % ausgewiesen, so gilt die
ausgewiesene Flache.
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B Griinordnerische Festsetzungen

Landschaftspflegerische Kompensationsmanahmen innerhalb und auBerhalb der
Plangebietsgrenzen ,,Unter der Bitze“

SicherungsmaRnahmen

S1

Sicherung und Erhalt eines Teilbereichs der wertvollen Obstwiese
innerhalb des Baugebiets. Bei Ausfall der alten Exemplare sind
Ergdnzungspflanzungen durchzufihren. Pflege nach FUL-Programm,

Grinlandvariante 3.

AusgleichsmaRBnahmen

A1
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Anlage von Obstwiesen mit gruppenweiser Pflanzung der Baume,
deren Gesamtzahl auf allen b Flachen 22 Stick betragt. Pflege nach
den Festsetzungen des FUL-Programms, Grlnlandvariante 3. Zur
Pflanzung sind neben den 4 Apfelbdumen der Flachen A2
Hochstdamme folgender Anzahl in der Sortierung ,3xv; ab 10 cm
Umfang, mit Drahtballierung” zu verwenden; die Biaume sind an

Pfahlen zu befestigen.

9 Apfelbdume, die aus den Sorten Rheinischer Bohnapfel,
Boikenapfel, Brettacher, Croncels, Danziger Kantapfel, Jakob
Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Klarapfel, Maunzenapfel,
Rheinische Schafsnase, Rheinischer Winterrambour, Roter
Bellefleur, Roter Eiserapfel , Schoner aus Nordhausen, Schéner von

Boskoop zu wéhlen sind.



A2

A3
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3 Kirschbdume aus den Sorten Blttners Rote Knorpelkirsche, Frihe
Rote Meckenheimer, Grosse Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger

Riesenkirsche

3 Zwetschgenbdaume der Sorten Hauszwetschge, Ontariopflaume,

Wangenheimer Friihzwetschge

3 Birnbdume der Sorten Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Gute

Luise oder Kostliche aus Charneu

Bei der Anlage von Obstwiesen ist fiir die Flachen im nord-
westlichen Bebauungsplangebiet ein Mindestabstand von ca. 10m

fur Baumpflanzungen zur vorhandenen 20KV-Freileitung einzuhalten.

Pflanzung einer Lindenallee entlang der StralRe K 109; 11 Stick Tilia
cordata (Winterlinde) der Sortierung ,3xv, m.B., ab 10cm Umfang”.
Extensive Mahd des Griinstreifens. Die vorhandenen Apfelbdume
sind in die Flachen von A1 zu versetzen. Fir die Neupflanzungen ist
ein Mindestabstand von 4,50m zum Fahrbahnrand der KreisstraRe

einzuhalten.

Die sldlich und westlich gelegenen Randstreifen sind mit
heimischen Strauchern  der  folgenden Arten in  der
Standardsortierung ,leichte Straucher, 3.Tr., 0.B., H 70-90 cm”
unter Berlcksichtigung der erforderlichen Entwasserungsmulden zu
bepflanzen. Insgesamt 300 Pflanzen je 30 Stick der folgenden
Arten: Berberis vulgaris (Berberitze), Cornus sanguinea

(Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna
(Eingriffliger WeiRdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhlitchen),

Prunus spinosa (Schlehe), Rosa arvensis (Kriechrose), Rosa canina



A4

A5
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(Hundsrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder)

Anordnung gruppenweise zu lickigen Hecken, kleinen flachigen
Geblschkomplexen und Einzelstrauchern. Dazwischen insgesamt
11 Laubbdume nach MalRgabe des Plans in der Sortierung
~Hochstamm, 2xv., 0.B., Stammumfang 8-10cm” der folgenden
Sorten: 2 Acer campestre (Feldahorn), 1 Aesculus hippocastanus
(Rosskastanie), 2 Fagus sylvatica (Rotbuche), 2 Fraxinus excelsior
(Esche), 2 AQuercus robur (Stieleiche), 2 Sorbus aucuparia

(Vogelbeere).

Feldgeholz aus lickiger Pflanzung, im Randbereich mit
Strduchermantel und nur sporadisch gemahtem Saum. Arten und
PflanzengréRen der Straucher wie unter A3, insgesamt sind 150
Straucher auszubringen.

In der Sortierung ,3j.v., H 100- 140" sind insgesamt 24 Baume zu
pflanzen, je 3 der folgenden Arten:

Acer campestre (Feldahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn),
Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fraxinus
excelsior (Esche), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus robur

(Stieleiche), Sorbus aucuparia (Vogelbeere).

Renaturierung der Teiche durch Entfernen der Damme und Gehdlze,
auch der Fichtenhecke. Anlage flacher Gelandemulde zur
Wiederverndssung des Grinlands. Erhalt des vorhandenen und
Aufwertung des entstehenden Feuchtgriinlandes durch 2x jéhrliche

Mahd mit Mahgutabfuhr nach FUL-Programm, Griinlandvariante 2.



A6
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MalRnahmen auf den Verkehrsflachen und Baugrundstiicken

Sammlung und Versickerung des Niederschlagswassers der
versiegelten Flachen. Die Versickerung hat Uuber die belebte
Bodenzone zu erfoigen.

Sammlung des Niederschlagswassers der privaten
Grundstilicksflachen in Zisternensystemen und Nutzung als
Brauchwasser wo immer méglich.

Moglichst geringe StraRenquerschnitte zur Verringerung der
versiegelten Grundflache.

Verwendung wasserdurchldssiger Materialien zur Bodenbefestigung
wo immer moglich, auch auf den privaten Grundstiicken.

Begriinung flacher und leicht geneigter Dacher

Anpflanzung von mindestens einem regionaltypischen Obsthoch-
oder halbstamm oder einem heimischen Laubbaum je angefangene
300m? Grundstlcksflache. Auf den privaten Grundstliicken sollen
insbesondere  flir die heimische Fauna standortgerechte,

autochthone Laubgehdlze gepflanzt werden.



C Zuordnungsfestsetzungen gemaR §9 Abs. 1a BauGB

Die festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie die Bepflanzung der oOffentlichen
Grinflachen werden im Sinne der §8 135 a und b BauGB den im westl. Teil des
Bebauungsgebietes neu herzustellenden Verkehrsanlagen zu 4,75% und den
Wohnbauflachen zu 35,12% zugeordnet.

Den im 6stl. Teil des Bebauungsgebietes neu herzustellenden Verkehrsanlagen zu
5,76 % und den Wohnbaufldchen zu 54,37 % zugeordnet.
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D. Gestaltungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 88 LBauO

1. Gestaltung der Dacher

a)
b)

c)

Im gesamten Plangebiet sind Flachdachausbauten ausgeschlossen.

Fir die Wohnhauser ist eine Dachneigung von 22 - 45 Grad festge-
schrieben. Fir Nebenanlagen und Garagen sind auch Flachdéacher
zulassig.

Die Dacheindeckungen der baulichen Anlagen kénnen mit Pfannen,
Kunst- und Naturschiefer, Metall sowie Gras, Glas oder
Sonnenkollektoren vorgenommen werden.

2. Hohe der baulichen Anlagen

a) Bei der Ausfiihrung von einem Vollgeschoss ist die Errichtung eines
Drempels zulédssig.

b) Bei Ausfihrung von einem Vollgeschoss diirfen Dachgauben errichtet
werden.

Hinweise:

a) Auf den Baugrundstiicken koénnen zur Vermeidung unndtiger
Versiegelungen wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen wie
Schotterrasen, Rasengittersteine, = wasserdurchlassige  Pflaster,
wassergebundene Decke etc. herzustellen.

b) Anfallendes nicht verschmutztes Oberflichenwasser kann in
dezentralen Kleinspeichern auf dem Grundstilick zurlickgehalten, bzw.
wiederverwendet werden.

c) Flach und leicht geneigte Déacher (bis 30 Grad) kénnen mit extensiver

Dachbegriinung versehen werden.
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