Stadt Bergneustadt

Bebauungsplan

Nr.: 48
,» UNTER DER SALTMERT *

Planungsrechtliche + Gestalterische Festsetzungen
gem. § 9 BauGB

( gehdrt zum Bebauungsplan vom 22.April 1999 )
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Auschritt aus der DGK. Ohne Mafistab. Betroffenes Plangebiet ist gerastert.

Anlagen :

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LPF) vom Dezember 1997
(NARDUS, Rainer Galunder, Wiehl-Mihlen)

é

Hydrogeologisches Gutachten vom 3.Dezember 1998
(Dr.Hartmut Frankenfeld, Niimbrecht)
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" dnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr.1 BauGB
1.1 Bauliche Nutzung

GemaR § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dalt die nach § 4 (2) BauNVO zuldssige Nutzung - die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe - nicht zuléssig sind.

1.2 Untergeordnete Gebéaude

Untergeordnete Geb&ude sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache - innerhalb der
Baugrenzen - zuléssig. In Form, Gestaltung haben sie sich dem Hauptgebdude anzupassen.

1.3 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen gemaR § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache -
innerhalb der Baugrenzen - zuldssig.

Nur Uberdachte Stellpldtze sind auch auRerhalb der bebaubaren Grundstiicksfiiche zwischen stra-
Benseitiger Baugrenze und Strale zulédssig, jedoch mit der Einschrankung zur Errichtung von nur
einer baulichen Anlage. Fir diese Uiberdachten Stellplatze ist auRerhalb der tiberbaubaren Flichen
keine Grenzwand zum Nachbarn (Sichtverbindung zur Verkehrsflache) zuléssig.

2. MaRB der baulichen Nutzung gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl

Ein Abweichen von der zuldssigen Grundflachenzahl gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist nicht zul&ssig.
2.2 GeschoR¥flachenzahl, Geschossigkeit

Im gesamten Plangebiet ist maximal zweigeschossige Bauweise zuldssig. Die Nutzung als Vollge-
schol beschrénkt sich auf das HangeschoR (UntergeschoR) und das ErdgeschoR. Ein zusétzliches
Hang- bzw.Untergeschof ist nicht zuléssig. Das DachgeschoR ist als VoligeschoR nicht zuldssig.

In der Baureihe ostwarts (talseitig) der geplanten Stichstrale mit Wendehammer wird die OK Fuftbo-
denhéhe im Erdgeschol in Geb&udemitte mit 25 cm Uber fertiger OK Fahrbahnhéhe festgelegt.

3. Bauweise gemal § 9 (1) Nr.2 BauGB

Im gesamten Bereich des Plangebietes ist offene Bauweise vorgesehen. Werden im Rahmen der
offenen Bauweise l&dngere Geb&udezeilen erstellt, so sind Einzelkérper zu erstellen, die nach einer
maximalen Lange von 20 m einen deutlichen Versatz in den umschlieRenden Fassaden- und Dach-
flachen der Korper zeigen. Der Versatz soll horizontal mindestens 2 m und vertikal mind. 1 m betra-
gen. Die Baukérper haben sich der vorhandenen Bebauung im néheren Umfeld anzupassen. Ein
typisierte Bebauung ist nicht zuldssig.
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. ﬁﬁungen fir das Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
I_‘-f’é’emél?, § 9 (1) Nr.25a BauGB

"4.1 Schutz- und SicherungsmaRnahmen

Eine potentielle Gefdhrdung des Plangebites besteht wahrend der Bauzeit der Wohngeb&ude und
der Zeit der ErschlieBung durch Abschwemmung von feinen Bodenteilchen. Aufgrund der Bodenbe-
wegungen, der Nivellierung des Geléndes, der Anschittung von Béschungen etc. ist die Ero-
sionsgefahr groR. Zum Schutz vor Erosion sind die offenerdigen Boden sofort nach Beendigung der
Arbeiten mit einer geeigneten Landschaftsrasenmischung (HESA-RSM 214 oder gleichwerti) einzu-
séen. GroRere Mengen von zwischengelagertem Erdaushub, die eine gewisse Geléndeneigung auf-
weisen, sind ebenfalls mit einer geeigneten Landschaftsrasenmischung einzusaen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sind die angrenzenden Gehdlzbestdnde gemé&R der DIN
18920 und RAS LG (Schutz von Béumen und Stréuchern im Bereich von Baustellen) zu behandeln.

Die Schutz- und SicherungsmaRnahmen sind in das Leistungsverzeichnis aufzunehmen. Auf eine
ordnungsgemafe Ausfiihrung ist durch die Bauleitung zu achten.

4.2 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen K1 sind ein feldheckenartiger Gehdlz-
streifen gemaR nachfolgender Pflanzenauswahl anzupflanzen, zu pflegen und gof. zu ersetzen und in
der Flache K2 ist eine arten- und strukturreiche Waldrandzone zu entwickeln.

4.2.1 KompensationsmaRnahme 1 (K1), ,Anlage eines feldheckenartigen Gehélzstreifens®

Im Plangebiet ist ein ein feldheckenartiger Gehélzstreifen in einer GréRe von ca. 450 m? anzulegen.
Dieser Heckenstreifen stellt eine wesentliche 6kologische Strukturbereicherung dieses relativ mono-
ton strukturierten und von internsiver Griinlandwirtschaft gepragten Plangebietes dar. Dem feldhek-
kenartigen Geholzstreifen kommen auch wichtige Funktionen als Nahrungs-, Brut- und Lebensraum
fUr die heimische Tierwelt zu.

Fir die Pflanzung des feldheckenartigen Gehélzstreifens sind folgende heimischen und bodenstandi-
gen Gehélze besonders geeignet :

Feld-Ahorn, Roter Hartriegel, HaselnuR, Zweigriffeliger WeiRdorn, Eingriffeliger Weildorn,
Faulbaum, Schlehe, Hunds-Rose, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder, Eberesche,
Gewodhnlicher Schneeball

Fir die Pflanzung sind 2-3 mal verpflanzte Gehdlze in einer Gréfe von ca. 60-100 cm Zu verwenden,
die im Abstand von 1,5 x 1,5 m gepflanzt werden. Die Pflanzung ist in versetzten Reihen durchzufiih-
ren, so dal - soweit méglich - eine mindestens dreireihige Pflanzung entsteht. Ausfélle von Gehélzen
sind durch entsprechende Arten aus der obigen Liste zu ersetzen. Die Hecke ist extensiv zu pflegen.
Ein Pflegeschnitt ist in der Zeit vom 1.3. - 30.9. gemaR § 64 Abs.1 Ziffer 2 LG NW zum Schutze der
Nist- Brut-, Wohn- und Zufluchtstétten fiir Végel und Kleinsdugetiere etc. nicht zuldssig.

4.2.2 KompensationsmaBnahme 2 (K2), ,Anlage einer arten- und strukturreichen Waldrandzone*

Im westlichen Teil des Plangebietes ist eine arten- und strukturreiche Waldrandzone zu entwickeln.
Zur Anlage der Waldrandzone ist - in Abstimmung mit dem Forstamt - eine Fichtenparzelle umzu-
bauen. Nachfolgend werden die Anforderungen der Waldrandzone aus Sicht des Arten- und Biotop-
schutzes dargestellt. Etwaige Detailfragen bzw. Anforderungen aus forstwirtschaftlicher Sicht sind im
Rahmen der Umsetzung mit dem zustandigen Forstamt abzuklgren.
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. iSicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist es besonders wichtig, daRk die Waldrand-
_se.unterschiedlich strukturiert ist. Neben der unterschiedlichen Stufigkeit der Waldrandzone kommt
_desonders dem vorgelagerten Graser- und Krautersaum besondere Bedeutung zu. Deshalb wird fiir

~ das Plangebiet folgendes Schema fiir die Anlage des Waldmantels vorgeschlagen :

.t .} Stufig angeordneter Waldmantel
Biume II.Ordnung (10-20 m hoch) (Schematische Darstellung)

Mittel- und Kleinstrducher Hochstauden
{2-5 m hoch) (0,5-1,5 m
5Z « hoch)

SR ke =

vo'g'iiifjxhch Bergehorn " Eberesche Holunder HeselnuB WeiBdorn Hartriegel Hundsrose  Hochsteuden

a) Saum- bzw.Hochstaudenzone mit Saumarten oder Hochstauden

Der ca. 0,5 bis 1,5 m breite Saum wird sich selbst (iberlassen. Hier werden sich inner-
halb kirzester Zeit z.B. folgende Pflanzenarten einstellen ;

Salbei-Gamander, Echte Goldrute, Weiches Honiggras, Besenheide, Zartes StrauRgras,
Heidelbeere, Schones Johanniskraut, Savoyer Habichtskraut, Rauhes Habichtskraut,
Schmalblattriges Weidenréschen, Fuchs Geiskraut und Roter Fingerhut.

b) Zone mit Mittel- und Kleinstrduchern (ca. 2-5 m hoch)

Im Anschlul an die Saumgeselischaften bzw. Hochstaudenzone ist eine Zone mit Mittel-
und Kleinstriuchern zu entwickeln, die ca. 2-5 m hoch werden. Fir die Bepflanzung dieser
ca. 6-8 m breiten Zone sind folgende hemischen und bodensténdigen Arten besonders-
geeignet :

Roter Hartriegel, Faulbaum, Wald-Geif3blatt, Schlehe, Hunds-Rose, Brombeere, Trauben-
Holunder, Gewdhnlicher Schneeball

c) Zone mit GrofR3strduchern (ca. 5-10 m hoch)

Im Anschiuf an die Zone mit Mittel- und Kleinstrauchern schlieft sich eine Zone mit
GroRstrauchern an, die ca. 5-10 m hoch werden. Fur die Bepflanzung dieser ca. 4-5 m
breiten Zone sind folgende hemischen und bodenstandigen Arten besonders geeignet :
Feld-Ahorn, HaselnuB}, Zweigriffeliger WeiRdorn, Eingriffeliger Weilkdorn, Sal-Weide,

Schwarzer Holunder
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) gﬁe mit Badumen II. Ordnung (ca. 10-20 m hoch)

'. Im Anschlu® an die Zone mit Grofistrduchern schlie3t eine Zone mit Badumen II. Ordnung
an, die ca. 10-20 m hoch werden. Fiir die Bepflanzung dieser ca. 6.8 m breiten Zone sind
folgende heimischen und bodensténdigen Gehélzarten besonders geeignet :
Berg-Ahorn, Hainbuche, Eberesche, Zitter-Pappel, Vogel-Kirsche

Die Kompensationsflache K2 ist insgesamt ca. 1.890 m? groR. Die Gehdlze sind in einem Abstand
von 1,5 x 1,5 m zu pflanzen. Fur die Bepflanzung der Zone Bdume II. Ordnung, die ca. 35% der
Pflanzflache einnimmt, sind Heister in der Gréfke von ca. 125-150 cm zu verwenden. Die restliche
Pflanzung von 65% entféllt auf die Zone mit GroRstrduchern sowie die Zone mit Mittel- und Klein-
stréuchern. Hierflr sind Straucher in einer Gréfe von 60-100 cm zu verwenden. Der neu angelegte
Bestand ist wahrend der nichsten Jahre der freien Sukzession zu (iberlassen. Dabei wird es durch
die natlrliche Konkurrenz der Gehdlzarten zu Ausféllen aufgrund von Schatten- und Wurzelkonkur-
renz kommen. Dieser erwlinschte Effekt minimiert einerseits den Pflegeaufwand inklusive der Pflege-
kosten und fiihrt andererseits zu einer arten- und strukturreichen Waldrandzone. Die beiden Vor-
waldgebiische brauchen zukinftig nicht gepflegt werden. Sollte auf Teilflachen eine extensive Pflege
notwendig sein, sollte unbedingt der Pflegezeitpunkt beachtet werden. Ein Pflegeschnitt ist in der Zeit
vom 1.3. - 30.9. gemaRl § 64 Abs.1 Ziffer 2 LG NW zum Schutze der Nist-, Brut-, Wohn- und Zu-
fluchtstéatten fir Vogel und Kleinséugetiere etc. nicht zuléssig.

Diese KompensationsmalRinahme K 2 ,Waldrandgestaltungsmafnahme" muf} vor der Errichtung von
Gebauden durchgefihrt werden.

4.2.3 Durchfiihrung der Kompensationsmafnahmen

Die Umsetzung der Forderungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages erfolgt in seiner Gan-
ze durch den Erschlielungstrager.

5. Entsorgung des Oberflaichenwassers

Die anfallenden Niederschlagswésser der Privatgrundstiicke diirfen nicht in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden. Das Geohydrologische Gutachten Dr.Frankenfeld vom 3.12.98 flhrt aus, daR die
Versickerung des Oberflachenwassers von der Durchlassigkeit des Bodens her praktikabel ist.

Fir die dezentrale Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers der Privatgrundstiicke ist der
Bau von Sickergraben (Rigolen), ersatzweise auch Sickerschachte, anzuordnen. Es kénnen auch
Mulden oder kombinierte Mulden-Rigolen-Versickerungen vorgenommen werden. Die Versicke-
rungseinrichtungen missen so geplant werden, dal} sie immer in die Verwitterungskruste des Fel-
sens einschneiden.

Es ist eine sorgfaltige projektbezogene Planung der Sickerschéchte, Rigolen etc. erforderlich, um
eine negative Beeinflussung von Nachbargrundstiicken und/oder Bauwerken zu vermeiden. Diese ist
der ,Vorlage an die Gemeinde in der Genehmigungsfreistellung gemaf § 67 BauO NW* beizufluigen.

Die Bemessung der Anlagen hat nach den Vorgaben der ATV A 138 unter Berlicksichtigung der zu
entwassernden Flachen und den im Gutachten angegebenen Wasserdurchlassigkeiten zu erfolgen.
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fﬁWEIS Feuerstellen/Funkenflug

Ber Anlagen, die mit dem Betrieb einer Feuerstelle verbunden sind und in einem Abstand von weni-

" ger als 100 m zu Waldflachen errichtet werden ist zu beachten :

a) Beim Betrieb mit funkenbildenden Brennstoffen ist gemal § 46 Landesforstgesetz vor Inbetrieb-
nahme der Feuerstelle der Schornstein durch eine nichtrostende Funkenfangvorrichtung abzusi-

chern.

b) Der Nachweis der Erflllung der Auflage ist vor Inbetriebnahme durch die Bescheinigung des Be-
zirksschornsteinfegermeisters der Unteren Bauaufsichtsbehorde zu erbringen.

7. Bodenfunde etc.

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt als Untere Debkmalbehérde
oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Auftenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath,

Tel. 02206-80039 zu unterrichten.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundachst unverandert zu erhalten.

Noss

Birgermeister
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Stalterische Festsetzungen, gem. § 86 BauO NW

s

1. AuBere Gestaltung, Fassaden/Dicher

Materialien mit spiegeinden Oberflichen sowie Werkstoffimitationen aller Art (wie z.B. Bitumen-
Schindeln, Fassadenplatten-Imitate in Schiefer- oder Steinstruktur etc.), sind nicht zuléssig.

Vorrichtungen fiir solare Energiegewinnung in den Dachflachen sind statthaft. Die hierzu notwendi-
gen Einrichtungen haben die Ebene und Neigung der Dachflachen aufzunehmen. Alle Konstruktion-
steile (mit Ausnahme der Solarflichen) sind in der farblichen Gestaltung der Dachflache anzupas-
sen.

2. Dachneigung/-form, Dachgauben
2.1 Dachneigung/-form

Es sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zuléssig. Untergeordnete
und tieferliegende Nebenfirste sind abweichend vom Hauptfirst zulassig.

2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten/-ausstiche sind erst ab einer Dachneigung von 38° zuldssig. Sie haben am auferen
FuBpunkt der Ausstichfront von der Giebelwand einen Abstand von mind. 1,00 m einzuhalten. Die
maximale Lange von einzelnen Dachaufbauten darf 2/5 der Trauflange betragen.

Die lichte Hohe der Dachaufbauten darf 1,50 m, gemessen zwischen den Schnittpunkten Vorder-
kante Dachaufbau/Dachhaut des Hauptdaches und Unterkante Traufe des Dachaufbaues in der
Ebene der Ausstichfront nicht liberschreiten.

3. Fassadenbegriinung

Im Plangebiet ist ein moglichst hoher Anteil der Gebsude und baulichen Anlagen mit geeigneten
Kletter- und Schlingpflanzen zu begriinen, um das bebaute Gebiet in die Landschaft und das Land-
schaftsbild zu integrieren. Die AuBenwénde von Garagen, Carports und sonstigen Nebengeb&uden
sowie Z&unen sind zumindest in Teilbereichen zu begriinen.

Zur Fassadenbegriinung sind besonders folgende heimischen Pflanzenarten geeignet :
- Gewghnliche Waldrebe

- Hecken-Knéterich

- Efeu

- Hopfen

- Wald-GeilRblatt

Die Auswahl an geeigneten heimischen Kletter- und Schlingpflanzen ist aufgrund der geringen Arten-
zahl sehr eingeschrankt. Die einzige selbstklimmende Art ist das Efeu. Deshalb werden zur Fassa-
denbegriinung weitere nicht heimische Arten empfohlen, die ebenfalls der Zielsetzung ,Integration
der baulichen Anlagen in das Landschaftsbild entsprechen.,
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) ;,-?}Folgende Pflanzenarten bzw. -gattungen kénnen auch zur Begriinung von Fassaden ver-
/' wendet werden :
/- Wilder Wein
’ - Wein-Rebe
- Knéterich-Arten
- GeilRblatt-Arten
- Kletterhortensie
- Blauregen

Aufgestellt (Planungsrechtiiche und Gestalterische Festsetzungen) :
Bergneustadt, den 2.September 1999
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