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VERFAHRENSVERMERKE

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 (4) BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als , Allge-
meines Wohngebiet” (WA1a, b, WA2, WA3) festgesetzt.

Anlagen fir die, in Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlos-
sen.

1.2 MakR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8 16 BauNVO)
Grundflache (8 19 BauNVO)

Es wird fir das gesamte Plangebiet eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt. Fliir Haupt-
anlagen gilt dariiber hinaus folgende Begrenzung der Grundflache:
WA1a WA1b WA2 WA3
Maximale Grundflache 160 m? 95 m? 160 m? 160 m?
Dabei ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Hauptanlagen nicht zulassig.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe
(GH) beschrankt. Die zuldssige maximale Gebdudehohe wird, entsprechend der einzelnen
Ordnungsbereiche, als Héhe iber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt:

Dachneigung 0°-15°:

Ordnungsbereich Hbhe (NHN) Hbhe ab FulRbodenoberkante

WA1a und WA1b 194,5 m NHN 7,5m
WA2 195,0 m NHN 7,5m
WA3 193,0 m NHN 7,5m

Dachneigung 15°-30°:

Ordnungsbereich Hbhe (NHN) Hodhe ab FulRbodenoberkante

WA1a und WA1b 195,5 m NHN 8,56 m
WA2 197,0 m NHN 9,6m
WA3 194,0 m NHN 8,5 m

Vollgeschosszahl (8 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse ist mit Z=1I als Hochstmal} festgesetzt.

1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. 8§23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen dargestellt.

1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 22 BauNVO0))

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die abweichende Bauweise (a): GemaR
§ 22 (4) BauNVO festgesetzt.

WA1a Einzel- und Doppelhduser sowie kleine Hausgruppen zulassig
WA1Db Es sind ausschlieBlich Doppelhduser zulassig

WA2 Einzel- und Doppelhduser sowie kleine Hausgruppen zulassig
WAS3 Einzel- und Doppelhduser sowie kleine Hausgruppen zuldssig

Fiar die jeweiligen Bautypen gelten die folgenden straRenseitigen Lidngen der Gebaude
bzw. Gebaudegruppen als Obergrenzen:

Einzelhaus 14,0 m

Doppelhauser 10,0 m je Haus

Hausgruppe 8,0 m je Haus, in der Summe nicht Gber 24 m

Fiar eckstandige Gebaude gilt als Stral3enseite die ldngere Gebaudeseite.

Einzelgebdude oder Gebdudegruppen sind mit Grenzabstand zu errichten

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. 814 BauNVO)

Innerhalb der Vorgartenflache (Bereich zwischen Baugrenze und 6ffentlicher Verkehrsfla-
che) sind Nebenanlagen und bauliche Anlagen i.S. des & 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5
BauNVO nicht zuldssig, mit Ausnahme von Millboxen, Warmepumpenanlagen und Stiitz-
mauern.

Auf den sonstigen nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und bauli-
che Anlagen i.S.d. 8§ 14 Abs. 1 und 8 23 Abs. 5 BauNVO allgemein zul3dssig.

1.6 Flachen fiir iiberdachte Stellplatze, Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGBi.V.m. 812
BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind (iberdachte Stellplatze und Garagen, im
Sinne des §8 12 BauNVO, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m zur
StralRenbegrenzungslinie einzuhalten (vgl. auch 2.4).

1.7 Hobchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Plangebiet sind maximal 3 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

1.8 ImmissionsschutzmaRnahmen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In der Planurkunde sind Schalleistungspegel in Form von Pegellinien festgesetzt, welche
die Grundlage fir notwendige Schallschutzanforderungen gemaR DIN 4109-2 darstellen.
Die Pegellinien entsprechen den malRgeblichen AuRenlarmpegeln:

LPB | < 55 dB(A)
LBP Il 56 dB(A) - 60 dB(A)
LBP Il 61 dB(A) - 65 dB(A)

Die Anforderungen entsprechend der DIN 4109 sind aus den Pegellinien abzuleiten.

Im Baugenehmigungsverfahren kann anhand einer schalltechnischen Untersuchung nach-
gewiesen werden, dass der maldgebliche Au3enlarmpegel La [dB], unter Berlicksichtigung
vorhandener Gebdudekdrper, tatsachlich niedriger ist, als in der Planzeichnung festgesetzt
und somit niedrigere Anforderungen an den baulichen Schallschutz zul&ssig sind.

1.9 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonsti-
gen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaR-
nahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom und
Wiarme aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden miissen (8 9 (1) Nr. 23 b BauGB)

1. Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen, innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zu

mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen, zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-

lungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Als ,Dachflache” wird dabei die gesamte Flache, bis zu den duReren Randern des Daches
bzw. aller Dacher (in m2) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Gberbau-
baren Grundstlicksflache (8 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans
errichtet werden, definiert.

Als ,nutzbar” definiert wird derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solar-

energie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutz-

bare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von
der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbeson-
dere:

e unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

o erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebdude, Dachaufbauten
oder vorhandene oder anzupflanzende Baume nach 8 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB;

e von anderen Dachnutzungen wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbau-
ten, wie Schornsteine oder EntlGftungsanlagen belegte Teile des Daches sowie Ab-
standsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilienhdusern; die Anordnung

solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung
der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich
nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdglich ist).

2. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflaiche angerechnet werden.

3. Fir Dachneigungen <10° kann alternativ zu der vorangegangenen Festsetzung (1.9.1.)
eine Dachbegriinung vorgenommen werden (vgl. 2.2).

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 (4) BauGB i.V.m. (8 89 (2) BauO NRW)

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (& 89 (1) Nr. 1 BauO NRW)

Fassadengestaltung

Die farbige Gestaltung der Fassaden hat sich harmonisch ins Ortsbild einzupassen: Reines
Weil3 oder sehr helle Téne (Remissionswert von 80-100) sowie reines Schwarz oder sehr
dunkle und intensive Farbtone (Remissionswert von O -20) sind unzuldssig. Hochglén-
zende oder spiegelnde Oberflachen sind nicht zuldssig.

2.2 Dachgestaltung (8 89 (1) Nr. 1 BauO NRW)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Dachneigung von 0° bis 30° zuldssig.
Dé&cher mit einer Neigung < 10° sind wahlweise zu begriinen oder mit Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie auszustatten, fir Dacher mit einer Neigung >10° ist
grundsatzlich eine Nutzung solarer Strahlungsenergie vorzusehen (vgl. 1.9).

Dachaufbauten jeglicher Art dirfen in ihrer Summe nicht mehr als die Halfte der Gebau-
deldnge (festgelegt Gber die AuBenwéande) einnehmen. Dies gilt auch fir Zwerchhauser.

Dachaufbauten dirfen die maximale Geb&dudehohe nicht Uberschreiten. Eine Ausnahme
bilden Schornsteine und Antennen, welche die maximale Gebdudeh6he ausnahmsweise
Uberschreiten dirfen.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
(8 89 (1) Nr. 5 BauO NRW)

Die nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstliicke sind - mit Ausnahme der Zugange,
Einfahrten, Traufstreifen, Stell-, Lager- und Arbeitsflachen - als Griinflaichen oder gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten.

2.4 Beschaffenheit von Stellplatzen (8 89 (1) Nr. 4 BauO NRW)

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (u.a. Rasenfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) auszufihren.

2.5 Einfriedungen (8 89 (1) Nr. 5 BauO NRW)

Einfriedungen sind, ausgehend von der stralRenseitigen Baugrenze und deren gradliniger
Verlangerung zur seitlichen Grundstiicksgrenze (,Vorgarten”), nur als blickdurchlassige
Draht-, Gitter- und Holzzdune bis zu 1 m Hohe Uber dem anstehenden Geldnde sowie als
lebende Hecke zuldssig. Zaunanlagen sind mit Kletterpflanzen oder Heckenpflanzen
(Baume, Straucher) einzugriinen.

Auf den Ubrigen Grundstiicksseiten sind Einfriedungen nur als blickdurchlassige Draht-,
Gitter- und Holzz&une bis zu einer H6he von 2,00 m Uber dem anstehenden Geldnde oder
als lebende Hecken Uber der Gelandehdhe zuldssig. Zaunanlagen sind mit Kletterpflanzen
oder Heckenpflanzen (Baume, Straucher) einzugriinen. Zur Bepflanzung bestehen Aufla-
gen gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB (vgl. 3.1).

2.6 Stellpldtze (8 89 (1) Nr. 4 BauO NRW)

Je Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mindestens 2 - unabhangig voneinander anfahr-
bare Stellpldtze oder (iberdachte Stellplatze - vorzuhalten.

3. Landespflegerische Festsetzungen

3.1 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Interne MalRnahmen
M1 Starkung der 6kologischen Vielfalt

Gesamtes Plangebiet

MinimierungsmaRnahme: Gemall Punkt 2.5 sind Zaunanlagen mit Kletterpflanzen oder
Heckenpflanzen (Bdume, Straucher) einzugriinen. Zur Starkung der biologischen Vielfalt,
durch Schaffung einer diversifizierten Bepflanzung im Plangebiet, ist die Verwendung der
folgenden Arten hierzu ausgeschlossen:

Prunus lusitanica Portugiesische Lorbeerkirsche

Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

Thuja ssp Lebensbaum
Chamaecyparis ssp. Scheinzypresse
Photinia ssp Glanzmispel

Mafnahme fiir: Biotope; Boden, Landschaftsbild, Arten des Halboffenlands (Kulturfolger)

M2 Minimierung der Versiegelung

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geédndert worden
ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geadndert worden ist sowie die Anlage zur PlanzV
90 und die DIN 18003.

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geadndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694).

Landesplanungsgesetz (LPIG) Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Februar 2001 (GV. NRW. S. 50), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 3. Februar 2004
(GV. NRW. S. 96).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. 1 2009, S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 3086).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | 2010, S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017
(BGBI. 1 S. 3370).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI.
| 2009, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. 1 S. 2771).

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geédndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3905) geandert worden ist.

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRWvom 14. April 2020
(GV. NRW. S. 218b), in Kraft getreten am 15. April 2020.

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) In der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 14. April
2020 (GV. NRW. S. 218b).

Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen (Landesnaturschutzgesetz — LnatSchG NRW)
vom 21.07.2000, zuletzt neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016
(VG.NRW.S.934), in Kraft getreten am 25.11.2016 und am 01.01.2018

Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -) in der Fassung des
Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und wasserverbandrechtlicher Vorschriften vom
08.07.2016 (GV. NRW. S. 559) SGV. NRW. 77 zuletzt geadndert durch Art. 15 des Gesetzes vom
15.11.2016 (GV. NRW. S. 934).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und A&hnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geadndert durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom
09.12.2020 (BGBI. I S. 2873).

BundesfernstralRengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. I, S. 1206), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2a des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694).

StralRen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (StrWWG NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 1995 (GV. NW. S. 1028, 1996 S. 81, 141, 216, 355, 2007 S.
327) SGV. NRW 91, zuletzt geandert durch Artikel 27 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW.
S. 934).

Gesamtes Plangebiet

MinimierungsmaRnahme: Nicht Gberbaute Fldchen bebauter Grundstiicke im Bereich des
Vorgartens - ausgenommen der Zugange, Einfahrten, Traufstreifen und Stellplatze - sind
flachig als begriinte Fldchen anzulegen und zu unterhalten. Die Anlage und flachige Ab-
deckung mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schotter, Wasserbausteine 0.4.) oder Folien
(Wurzelvliese, Unkrautvliese etc.) ist nicht zulassig.

MaRRnahme flir: Biotope; Boden, Landschaftsbild

V1 Vermeidung von Verbotstatbestidnden nach 844 Bundesnaturschutzgesetz

NUTZUNGSSCHABLONEN

Gemarkung Gimmersdorf, Flur 13 Flurstiicke 46 (tlw.), 47 (tlw.), 73/45 (tlw.), 149
VermeidungsmalRnahme: Um potenzielle Verbotstatbestdnde gemaR 844 (1) Nr. 1 - 3
BauGB auszuschlie3en, sind MaRnahmen zur Vermeidung von erheblichen Stérungen oder
der Zerstérung von Brutstatten erforderlich. Der Beginn von BaumalRnahmen, im Westli-
chen an gréRRere Offenlandflachen angrenzenden Plangebiet muss in einem Zeitraum von
Mitte August bis Ende Januar durchgefiihrt werden. In dieser Zeit ist nicht mit einem
Vorkommen der Art im und um das Plangebiet zu rechnen, eine Betroffenheit damit aus-
zuschlieRen. Da die Art mit der Ankunft aus den Uberwinterungsgebieten eine jahrlich
wechselnde Fortpflanzungsstétte aufsucht, beinhaltet die Besiedlung alternativer Fldchen
infolge des Vorhabens kein Konfliktpotential. Ein Baubeginn auRerhalb der vorgegebenen
Zeiten ist nur dann mdéglich, wenn unmittelbar vor Beginn durch einen Fachkundigen flr
die betreffenden Flachen ein Vorkommen der Feldlerche ausgeschlossen werden kann.

MaRnahme flr: Feldlerche

Externe AusgleichsmalRnahmen
A1 Entwicklung extensiver Wiesenstrukturen mit Streuobstanteil

Gemarkung Oberbachem, Flur 13 Flurstiicke 25, 28
Ausgleichsflache: 6.351 m?2
AusgleichsmalRnahme: Die Flurstlicke sind als extensive Wiesenflache zu entwickeln.

Sofern die Flache zum Zeitpunkt der Durchfihrung als Acker oder Grasacker genutzt wird,
ist dieser umzubrechen, ein Planum anzulegen und mit einer Heumulchsaat gemafl den
Vorgaben des Landes Nordrhein-Westfalen! oder Regiosaatgut einzuséen. Die ersten 3
Jahre ist bei Bedarf eine Schropfmahd vor Samenreife nach Bedarf durchzufiihren, um
das eventuell GbermaRige Aufkommen von Ackerwildkrautern und Feldfrichten zu unter-
dricken. Bedarf besteht bei einer Deckung der Flachen von mehr als 50% mit Ackerwild-
krdutern und/oder Feldfrichten. Das Mahdgut ist aufzusammeln und abzufahren.

Die Wiesenflachen sind mindestens 1-mal, maximal 2-mal im Jahr zu méahen, das Mahd-
gut ist frGhestens nach 3 Tagen, jedoch spéatestens innerhalb einer Woche abzufahren.
Die Anwendung von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zuldssig. Die Mahd ist als

1 https://mahdgut.naturschutzinformationen.nrw.de/mahdgut/de/start

Hochmahd auszufiihren, zwischen den Mahdterminen miissen mindestens 2 Monate lie-
gen. Walzen oder Schleppen der Flachen ist zwischen Ende Mérz und August eines Jahres
nicht zuldssig.

An den westlichen und 6stlichen Grenzen der Parzellen sind als einfacher Baumstreifen
insgesamt 12 (6 Stk. pro Seite) Obstgehdlze, in Abstdnden von ca. 12-15 m zueinander,
zu pflanzen, zu entwickeln und langfristig zu unterhalten. Abgéangige Gehélze sind inner-
halb einer Pflanzperiode zu ersetzen. Dabei sind Wechsel zwischen Baumarten zulassig,
da z.B. erneute Pflanzungen von Apfelbdumen zu Problemen fihren kénnen. Zuléssig sind
Wildobst und Kultursorten:

Cydonia oblonga Quitte

Malus domestica Apfel

Prunus armeniaca  Aprikose

Prunus avium SuRkirsche
Prunus domestica  Pflaume
Prunus persica Pfirsich
Prunus syriaca Mirabelle
Pyrus communis Birne

Als Mindestpflanzqualitaten sind zu verwenden:
Hochstamm, Stammumfang in 1T m Héhe mindestens 10-12 cm.

Ausgleich/Ersatz fir: Biotope; Boden, Landschaftsbild, Arten des (Halb-) Offenlands

3.2 Anpflanzung von Bdumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Randeingriinung

Entsprechend der Planurkunde ist eine randliche Eingrinung zu pflanzen, zu entwickeln
und langfristig zu erhalten. Dies ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens iber einen Frei-
flachengestaltungsplan nachzuweisen.

Abgangige Gehodlze sind innerhalb einer Pflanzperiode zu ersetzen. Hierzu kénnen alle hei-
mischen? Geholze sowie deren Sorten genutzt werden. Es ist eine Pflanzdichte zu gewahr-
leisten, die einen heckenartigen (Wildhecke, Baumhecke) Charakter mit einer visuellen
Abschirmung zur umgebenden Landschaft hin sicherstellt.

StraBenbegleitgriin

Entsprechend der Planurkunde sind im Bereich des Verkehrsgriins Laubgehdlze heimi-
scher? Arten (Sorten sind zuléssig) zu pflanzen, zu entwickeln und langfristig zu erhalten.
Abgangige Gehdlze sind innerhalb einer Pflanzperiode zu ersetzen.

Laubbaumhochstédmme Stammumfang 12 bis 14 cm

2 https://www.bfn.de/fileadmin/MDB/documents/skript128.pdf Einheimische (= indigene
bzw. autochthone) Arten kommen hier von Natur aus, d.h. ohne Einfluss des Menschen,
vor. Sie haben sich in dem Gebiet ohne menschlichen Einfluss evolutionédr gebildet oder
sind ohne menschlichen Einfluss dort eingewandert.

Je Baugrundstiick ist mindestens 1 Baum 1. oder 2. Gréenordnung zu pflanzen, zu ent-
wickeln und im Falle eines Abgangs in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Fir
mindestens einen Baum der verpflichtenden Gesamtpflanzung ist eine heimische Art zu
wahlen. Bestehende Baume kénnen angerechnet werden. Folgende Mindestqualitaten sind
bei der Pflanzung einzuhalten:

Laubbaumhochstdmme Stammumfang 12 bis 14 cm
Obstbaumhochstdamme Stammumfang 8 bis 10 cm
Heister 150 bis 175 cm Héhe

Art der baulichen Nutzung Art der baulichen Nutzung

Grundflache/Grundflachenzahl Zahl der Voligeschosse Grundfléche/Grundflachenzahl Zahl der Voligeschosse
160 m?/ 0,4 Il 95 m2/ 0,4 Il
i Dachform i Dachform
Bauweise Neigung 0° - 30° Bauweise Neigung 0° - 30°
a a,
Doppelhduser
Gebéudehdhe Gebéudehdhe
Dachneigung 0°-15°:  194,5 m NHN Dachneigung 0°-15°: ~ 194,5 m NHN
Dachneigung 15°-30°: 195,5 m NHN Dachneigung 15°-30°: 195,5m NHN

Art der baulichen Nutzung Art der baulichen Nutzung

Grundflache/Grundfléchenzahl Zahl der Vollgeschosse Grundfiéche/Grundfléchenzahl Zahl der Vollgeschosse
160 m?/ 0,4 | 160 m?/ 0,4 |
i Dachform i Dachform
Bauweise Neigung 0° - 30° Bauweise Neigung 0° - 30°
a a
Gebéudehdhe Geb&udehbhe
Dachneigung 0°-15°: 195,0 m NHN Dachneigung 0°-15°:  193,0 m NHN
Dachneigung 15°-30°:  197,0 m NHN Dachneigung 15°-30°:  194,0 m NHN

4.1 Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologischer Funde und Befunde sind der Unteren
Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AulRenstelle
Overath, Eichthal 1, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22 unver-
zlglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unveradndert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amts fiir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

4.2 Entwdésserungstechnische Hinweise

Umgang mit Regenwasser

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt nach 8 46 Landeswassergesetz (LWG).
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in der gesamten Gemarkung - aufgrund
der Bodenverhéltnisse - nur sehr eingeschrankt moglich. Ein Auffangen und Verwenden
von Niederschlagswasser durch Zisternen oder &hnliche Anlagen ist allgemein zuléssig
und sinnvoll. Mit der Vermeidung der Einleitung von Oberflaichenwasser in das Kanalnetz
werden Uberflutungen vermindert oder vermieden. Die Rickfiihrung des Wassers in den
Wasserkreislauf tGber seine Nutzung z.B. als GieRwasser verbessert die lokale Wasserver-
fagbarkeit im Bodengeflige.

Gebiihren

Fir die Behandlung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers gelten
die Regelungen des Trennerlasses (Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im
Trennverfahren — Rderl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz — IV-9 031 001 2104 - vom 26.5.2004). Dabei haben Vermeidungs-
und VerminderungsmalRnahmen grundsatzlich Vorrang vor einer Niederschlagswasserbe-
handlung. Sofern eine Behandlung erforderlich ist (z.B. bei Dacheindeckungen aus Zink
oder Kupfer) ist grundsatzlich eine dezentrale Behandlung auf dem Grundstlick vor der
Einleitung in das 6ffentliche Netz erforderlich. Die Art der Behandlung ist mit den Gemein-
dewerken Wachtberg, A6R abzustimmen.

Abflussmindernde MaRnahmen

Abflussmindernde MaRnahmen auf den Grundstlicken sind erwiinscht. Gemaf § 5 (4) der
Beitrags- und Geblhrensatzung der Gemeindewerke Wachtberg sind diese dazu geeignet
die Niederschlagswassergebiihren zu senken, weil die Grélie der versiegelten Flache als
Bemessungsgrundlage gilt. Schwach versiegelte Flachen werden nur mit 50 % der Flache
berlicksichtigt (Rasengittersteine, Pflaster mit Versickerungsfuge (Mindestbreite 1,5 cm),
Flachen mit festem Kiesbelag, wassergebundene Decken und fachgerecht hergestelltes
,Okopflaster”). Begriinte Dachflachen, ab einer GréRBe von 10 m? werden nur mit 40 %
der Flache berlcksichtigt.

Uberflutungsschutz )
Bei Grundstiicken mit mehr als 800 m? befestigter Flache ist ein férmlicher Uberflutungs-
schutznachweis erforderlich. Die Anforderungen der DIN 1986-100 sind zu beachten.

Betrieb

846 Abs 2 Nr. 3 LWG ermdglicht Gemeinden ,die Errichtung und den Betrieb von Inspek-
tionséffnungen oder Einsteigeschdchten mit Zugang fir Personal auf privaten Grundsti-
cken vorschreiben.”

4.3 Verwendung von Recyclingbaustoffen

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Er-
laubnis zuldssig. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutt-
haltiges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenaufflllung) ist ord-
nungsgemal zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-
Sieg-Kreis — Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft” — anzuzeigen. Dazu ist die Ent-
sorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle
vorzulegen.

4.4 Hinweise zu den Schutzgiitern

MaRnahmen zur Baufeldfreimachung, d.h. die Beseitigung jeglicher Vegetation und
Oberboden sind nur aufRerhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) der europaisch
geschitzten Vogelarten in der Zeit zwischen 01. Oktober und 29. Februar zulassig.

Die Zuwegungen und befestigte Aufenthaltsflaichen (Terrassen) sollen Uber die seitlich
angrenzenden Grinflachen entwéssern. Die teilversiegelten Flachen entwdassern somit
Uber die Flache selbst.

Vogelschlag

Durch bauliche MalRnahmen soll der Vogelschlag an Glasflachen vermieden werden. Ge-
eigneten MalBnahmen zur Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und Spiegelungen lie-
gen in der Verwendung halbtransparenten Glases, hochwirksamer Markierungen und Ab-
schattungen insbesondere an risikobehafteten, verglasten Gebdudekanten, FulRgangerbri-
cken/ - durchgéngen, transparente Balkongeldnder und Wintergéarten.

Lichtemissionen

Notwendige Beleuchtungen des 6ffentlichen und privaten Raumes sowie von baulichen
Anlagen sollten technisch und konstruktiv so angebracht, mit Leuchtmitteln versehen und
betrieben werden, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor vermeidbaren, nachtei-
ligen Auswirkungen und Lichtemissionen geschiitzt sind. Beleuchtungsplanungen fiir den
offentlichen Raum sollen Aussagen zur Beleuchtungsstarke, Leuchtdichte beleuchteter
Flache, Abstrahlungsgeometrie, zum Farbspektrum und ggfs. zur Regulierung der Beleuch-
tungsstéarke treffen. Weitere Informationen kénnen der LANUV-Info 42 (2018): ,Kinstli-

che AuBenbeleuchtung — Tipps zur Vermeidung und Verminderung stérender Lichtimmis-
sionen” entnommen werden.

Dachbegriinung

Eine Dachbegriinung kann ohne GiberméaRige Beschrankung der Gestaltungsmadglichkeiten
Beitrage fir das Stadtklima, fir die Rickhaltung von Niederschlag und der Biodiversitat
leisten. Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Neigung sind wahlweise zu begri-
nen oder mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auszustatten, flir Dacher mit
einer Neigung > 10° ist grundsétzlich eine Nutzung solarer Strahlungsenergie vorzusehen.
Die Aufbauhdhe der Substratschicht muss mindestens 0,15 m betragen. Weitere Infor-
mationen kénnen der ,Richtlinie fir die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegri-
nungen — Dachbegriinungsrichtlinie” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL) und dem Griindachkataster NRW des Landesamtes fir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW entnommen werden.

4.5 Anpflanzungen

Wachtberg

Die Gemeinde Wachtberg hat eine Pflanzenliste (Schaugartenbroschiire) zu Gehdlzen und
Stauden erstellt, welche zur Pflanzung empfohlen wird. Diese liegt dem Bebauungsplan
bei und sollte zur Orientierung genutzt werden.

Mahdgutiibertragung3

Da die Selbstberasung in vielen Féllen, insbesondere im intensiver landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachland von Nordrhein-Westfalen, nicht erfolgversprechend sein wird, sollte in
diesen Fallen geprift werden, ob geeignete Grinlandflachen zur Verfligung stehen, deren
Mahdgut oder ausgedroschener bzw. ausgebiirsteter Samen auf zu entwickelnde Flachen
Ubertragen werden kann. Diese Spenderfladchen sollten in méglichst geringer Entfernung
zur Entwicklungsflache liegen. Um die Ermittlung solcher Flachen zu erleichtern, stellt das
LANUV ein Spenderflaichenkataster zu Verfiigung. Informationen zu geeigneten Flachen
liegen oftmals auch bei den jeweils zustandigen Biologischen Stationen vor.

3 https://mahdgut.naturschutzinformationen.nrw.de/mahdgut/de/fachinfo

4.6 Hinweis auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Schutz des Oberbodens

GemalR 8§ 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schitzen. Ndhere Ausfiihrungen zum Vorgehen - beziiglich des
Umgangs mit Boden - enthalten die DIN 18 300 und 18 915. Es wird empfohlen, Gber-
schiissigen Mutterboden der Landwirtschaft zur Verfligung zu stellen.

Kampfmittel
Ein Gutachten der Bezirksregierung Disseldorf4 ergab keine konkreten Hinweise auf die
Existenz von Bombenblindgdngern bzw. Kampfmitteln.

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel
gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustédndige Ordnungs-
behérde oder eine Polizeidienststelle unverzlglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird empfohlen, eine Sicherheitsdetektion durchzufiih-
ren. In diesem Fall ist das ,Merkblatt fiir Bodeneingriffe” zu beachten. Weitere Informati-
onen sind zu finden unter www.brd.nrw.de/ordnung gefahrenabwehr/kampfmittelbe-
seititgung/index.jsp.

Erdbebengeféhrdung

Die Gemarkung Gimmersdorf der Gemeinde Wachtberg ist der Erdbebenzone 0-3 zuzuord-
nen. Bei Planungen und Bemessungen Ublicher Hochbauten ist - gemaf den technischen
Bestimmungen des Landes NRW - mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in Erdbebengebieten”
die Bewertung der Erdbebengefadhrdung zu bericksichtigen.

Verfugbarkeit der DIN-Vorschriften und andere technische Regelwerke

Alle Regelwerke, auf die in den textlichen Festsetzungen verwiesen wird, kénnen bei der
Gemeinde Wachtberg zu den Geschéaftszeiten eingesehen werden.

Immissionsschutz

In den AuRenwohnbereichen sind in den stralRennahen Bereichen teilweise Beurteilungs-
pegel von bis zu 64 dB(A) zu erwarten. Somit ist zu empfehlen, Garten und Terrassen
nicht in Richtung des Berkumer Wegs zu orientieren.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu berlicksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréfR3ere An- und Umbauten (insbesondere

4 Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)/ Abschlussbericht, Bezirksregierung Diisseldorf, 40472 Diisseldorf,
17.09.2020

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

"Auf dem Berg" beschlossen. Der Beschluss wurde am
11.05.2021 ortsliblich bekannt gemacht.

Wachtberg den, ......cccoevvvvvicnnnnen

*Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)

Dienstsiegel / Birgermeister

2. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG

Der Rat der Gemeinde Wachtberg hat am 26.03.2019 gemaR Die frihzeitige Beteiligung der Off_gntlichkeit gemal § 3 (1)
§ 2 (1) BauGB* die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 04-06 BauGB* erfolgte am 19.03.2019 (6ffentliche Bekanntmachung

am 05.03.2019). Die Beteiligung der von der Planung ber(ihrten
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geman

§ 4 (1) BauGB* erfolgte vom 12.03.2019 fiir die Dauer von 30
Tagen.

Wachtberg, den ........ccccoevvviireinee.

Dienstsiegel / Ortsbiirgermeister

*Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs Nr. 04-06 "Auf dem

vom 13.09.2021 bis 15.11.2021 zu jedermanns Einsicht

kénnen. Die Beteiligung der von der Planung beriihrten

Wachtberg den, ......ccoocevnecnnccnn.

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

** Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587).

offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
03.09.2021 mit dem Hinweis ortstiblich bekannt gemacht, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden

Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal § 4
(2) BauGB** wurde mit Schreiben vom 02.09.2021 durchgefihrt.

Dienstsiegel / Blirgermeister

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hatam ....................... den Bebauungsplan-

Berg" des Bebauungsplans gemaR § 3 (2) BauGB* wurde am entwurf geméR § 10 (1) BauGB** als Satzung beschlossen.
26.05.2021 vom Planungs-und Umweltausschuss beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 04-06 "Auf dem Berg'
einschlielich der Textfestsetzungen hat mit der Begriindung
gemaR § 3 (2) BauGB* fiir die Dauer eines Monats in der Zeit

Wachtberg den, ...

Dienstsiegel / Blirgermeister

** Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587).

Anlage 2

Planzeichnung

HINWEISE ZU DEN PLANGRUNDLAGEN

Datengrundlage zum Kataster
Die Daten haben den Stand vom 21.04.2016, (ibergeben durch die Gemeinde Wachtberg am 08.03.2022.
Stadt-Land-plus, Boppard-Buchholz den 14.01.2022

Hinweis zu den Ver- und Entsorgungsleitungen

Die nachrichtliche Ubernahme der Leitungen erfolgte nach Angaben der jeweiligen Ver-und Entsorgungstréger.
Die zeichnerische Darstellung gibt nur deren ungeféhre Lage wieder.

300024
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5. AUSFERTIGUNG
Die Bebauungsplansatzung Nr. 04-06 "Auf dem Berg" ,

Dienstsiegel / Burgermeister

6. BEKANNTMACHUNG / INKRAFTTRETEN
Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 04-06 "Auf dem

bestehend aus der Planzeichnung den Textfestsetzungen und Berg" gemaR § 10 (3)*** BauGB sowie die Genehmigung

der Begriindung, wird hiermit ausgefertigt. Sie ist identisch mit gemaB § 10 (3)"** Nr.T wurden am ...

dem Willen des Gemeinderats gemaR Satzungsbeschluss vom ortstiblich bekannt gemacht .

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft
getreten.

Wachtberg den, .....cccccoceevveenvecinnnn, Wachtberg den, .....cccccoceevvivcviicnnnne.

Dienstsiegel / Burgermeister

*** Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet

Mal} der baulichen Nutzung

GFZ Geschossflachenzahl

04 GRZ  Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse

Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
& Doppelhauser
E——— Baugrenze
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache

Zweckbestimmung:
() Elektrizitat
(A Abfall
Griunflachen
Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin

Anpflanzung von Baumen

OO0 O O0O0O0Q

Sonstige Planzeichen

%II“I Gebaude

— Katastergrenze

63 Flursticksnummer

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

mit Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
[P] Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Flachen flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

Malnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

o p Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
0000009 Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

[:] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

VvV Yy Umgrenzung der Fl&chen fiir Nutzungsbeschrankungen oder flir Vorkehrungen zum Schutz gegen
E 3 schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
LPBA LPB & Larmpegelbereiche gemaR Larmschutzgutachten
s Mit Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Ver- und Entsorgungstragern
—-o—o—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Darstellungen

Bestehende Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (nachrichtliche Ubernahme)

— Schmutzwasserkanal S o Stromleitung, unterirdisch

— RN Regenwasserkanal B o Beleuchtung, unterirdisch

— Wasserleitung G Gasleitung (in Bearbeitung)

——l— Telekomleitung (in Bearbeitung) K Kabel Deutschland/Vodafone (in Bearbeitung)
BP1804| Datum Name
bearb. | Februar 2022 Schad Fassung fiir die Bekanntmachung Malstab:
gez. | Februar2022 Schad geméB § 10 (3) BauGB 1 500
gepr. Februar 2022 Schad
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Ortsteil Gimmersdorf
Gemeinde Wachtberg

Bebauungsplan Nr. 04-06 "Auf dem Berg"

Biiro fir Stddtebau
und Umweltplanung

Geschiftsfihrer:

Friedrich Hachenberg
Dipl.-Ing. Stadtplaner

Sebastian von Bredow
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Am Heidepark Ta
56154 Boppard-Buchholz

106742-8780-0
F06742-8780-88
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www.stadt-land-plus.de

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Wachtberg, Boppard-Buchholz, Marz 2018
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