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Bebauungsplanentwurf:  GewerBeite 1lund Wohngebiet ,,Heidchen,
Bannberscheid

Textliche Festsetzung

1. Planungsrechtliche Festlegungen

1.1  Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB und § 1 + (2+3) BauNVO

Im Planungsgebiet sind gem. § 8 BauNVO eingeschrinkte Gewerbegebiete gem. § 8
BauNVO Gewerbegebiet (GE) und gem. § 4 BauNVO allgemeines Wohngebiet (WA).

1.1.1
- Festsetzungen fiir die Gewerbegebiete ohne Nutzungseinschrinkung (GE)§ 8

BauNVO)
Gem. § 1 (5+9) BauNVO sind nur solche Betriebe zuldssig, von deren Anlagen keine

stérenden, bodennahen Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- und staubformig)
ausgehen. Zulassig sind Anlagen nach § 8 (2) Nr. 1-3 und § 8 (3) Nr. 1 BauNVO.

Die Emissionen sind nach Ziff, 2.4 der TA-Luft in der Fassung vom 27.02.86 abzuleiten.
Gem. § 1 (6) BauNVO werden die nach § 8 (2) Nr. 4 und § 8 (3) Nr. 2+3 BauNVO

ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergniigungsstitten nicht Bestandteile des Bebauungsplanes.
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1.1.2

- Festsetzungen fiir das emgeschrankte Gewerbegebiet (GE-E1)

Gem. § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, da3 die vorhandene Betriebsstitte auf ihren
derzeitigen Bestand und Nutzung als Tonlagerhalle festgeschrieben wird. Bei einer Aufgabe
der derzeitigen Nutzung sind die nach Nr. 1.1.3 genannten Anlagen zuléssig.

1.1.3

~Festsetzungen fiir das eingeschr. Gewerbegebiet (GE-E2)

Zulassig sind Anlagen gem. § 6 (2) Nr. 6 BauNVO.

Gem. § 1 (5+9) BauNVO werden die nach § 6 (2) Nr. 1-5 und Nr. 7-8 zuldssigen Anlagen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Wohngebiude ohne Betriebsbezug sind nicht zulassig.

Gem. § 1 (6) BauNVO werden die nach § 6 (3) ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Bereich des eingeschrinkten Gewerbegebietes sind ausschlieBlich Betriebe, die dem
Storcharakter der Abstandsklasse 7 des Abstandserlassen vom 26.02.1992 entsprechen,

zuléssig.

GemaB § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, daB die nach § 8 (2) Nr. 4 zuldssigen Anlagen
ausgeschlossen werden.

GemaB § 1 (6) BauNVO werden die nach § 8 (3) Nr. 2+3 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstitten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.1.4
- Festsetzungen fiir das aligemeine Wohngebiet (WA)
Zulassig sind Anlagen nach § 4 (2) Nr. 1-3 BauNVO. Die Anlagen nach § 4 (3) Nr. 1-5

werden ausgeschlossen.

1.2 MafR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 und 17 BauNVO

1.2.1

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als Grundflachenzahl (GRZ)

/ GeschoBflachenzahl (GFZ) und als max. zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

1.2.2 %&/Z(M TH e
2. s ) ,

Hohe der baulichen Anlagen A4 L

Gem. § 18 (1) BauNVO sind durch Planeinschrieb Trauf- (max. %0 m) und Firsthéhen

(= mas¥4,0 m) vorgegeben. Gemessen wird im Mittel des vorhandenen, gewachsenen

Gelande bzw. vom festgelegten Bezugspunkt (Planeinschrieb).
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1.2.3
Geschofigkeit
Die baulichen Anlagen diirfen max. 2 Vollgeschosse haben.

1.2.4
Einzel- und Doppelhiuser
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Einzel- und Doppelhauser zulissig.

1.2.5

Begrenzung der Wohneinheiten pro Gebiude

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude auf max.
Il WE begrenzt. Dies soll zur Erhaltung des dorflichen Charakters von Bannberscheld

beitragen.

1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstucksﬂachen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen bestimmit.
Gem. § 23 '(3) BauNVO wird festgesetzt, daB ein Vortreten von Gebaudeteilen auf max. 1/6
der Gebaudelidnge (max. 4,00 m) auf hochstens 1,00 m (Erker, Treppenhausvorbau) zuléssig
ist.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
In den festgesetzten, nicht iiberbaubaren Flichen ist die Anordnung von Stellplitzen nur
bedingt zuldssig. Sie dirfen 50 % der nicht tberbaubaren Grundsticksfliche nicht

uberschreiten.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind in den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen

unzuléssig.

1.4 Bauweise

Im WA- und MI-Gebiet besteht ,,offene Bauweise®.- Im gesamten GE-Gebiet besteht eine
,.besondere Bauweise“ mit Einhaltung der Grenzabstinde nach LBauO.

1.5  Stellplitze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB / (2+6) und § 19 (4) BauNVO

Stellpldtze und Zufahrten innerhalb der als private Griinflichen dargestellten Bereiche sind
unzuléssig.

Grundstiickszufahrten mit direkter Anbindung an die L 300 und K 82 sind unzulissig.

Grundstickszufahrten fiir Gewerbegrundstiicke diirfen max. 7,50 m breit sein, gemessen vor
der Eckausrundung, die max. 10 m betragen darf. Fiir ein Gewerbegrundstiick werden max. 2

Zufahrten zugelassen.
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1.6 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der

Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

1.6.1 Bodenversiegelung

Innerhalb der nicht iberbaubaren Fliachen sind fiir die befesti gten Flachen bodenversiegelnde
MaBnahmen nicht zuldssig. Dieses gilt auch fur die nicht bebauten Flichen der bebaubaren
Flachen.

Die Stellplitze im Bereich der Baugrundstiicke, sind als unversiegelte Flachen (z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasenkammersteine etc.) auszubilden.

Riickhalten von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflichen anfallende Regenwasser ist iiber ein getrenntes Leitungsnetz in eine
auf dem Grundstiick gelegene Zisterne oder andere Riickhalteanlagen (Mulden 0.4.) zu leiten;
von der Riickhalteanlage darf das Regenwasser nur gedrosselt (max. 1 m 3/Std.) an die
offentlichen Regenwasser- bzw. Mischwasserkanal abgegeben werden.

Das Fassungsvermogen (Zisterne oder Rickhalteanlage) muB mind. 20 1/ m 2 der iiberbauten
Grundflache betragen.

Der Uberlauf der Riuckhalteanlagen ist an das offentliche Kanalnetz anzuschlieBen. Die
Entnahme von Brauchwasser ist zuléssig und erwiinscht,

1.6.2 Anpflanzungen von Biumen und Striiuchern, Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Biumen und Striuchern
(§9(1)Nr. 25 a + b BauGB)

Die im Plan dargestellten Pflanzungen sind herzustellen bzw. unbedingt zu erhalten.

Verkehrsgriin

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flichen des Stralenbegleitgriins  sind gem.
Planeintragung und Pflanzliste mit Geholzen zu bepflanzen. In den freizuhaltenden
Sichtfeldern darf die strauchartige Bepflanzung eine max. Hohe von 0,80 m nicht
tberschreiten.

Eingrinung (6ffentliche und private Griinfliche)

Die entsprechend festgesetzten Flichen sind mit einer lockeren, differenziert gegliederten
Abpflanzung aus standortgerechten Geholzen (Pflanzliste) zu bepflanzen.

Neben den durch Planeintrag gekennzeichneten zu pflanzenden Biume sind je 100 m2
Plfanzfliche mind. 1 Baum von 200 - 250 ¢m Héhe und einem Stammumfang von mind. 14
c¢m und mind. 10 Striucher mit einer Mindesthohe von 60 cm anzupflanzen. :

Im Gewerbegebiet (GE) sind mind. 20% der Fassaden zu begriinen.
Im Bereich von geschlossenen Wandteilen mit mehr als 100 m2 Fassadenfliche sind mind.

25% der Fassaden zu begriinen. :

.« .414a
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Bebauungsplan ,,Heidchen“ in der Ortsgemeinde Bannberscheid

Zuordnungsklausel (in Verbindung mit § 82 BNatSchG)

Eingriffsbereich (max. Neuversiegelung)

ErschlieBungsanlagen im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 2520 gm

private Bauvorhaben im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 6880 gm

ErschlieBungsanlagen im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 6030 gm

private Bauvorhaben im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 42070 qm

ErschlieBungsanlagen im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 1620 gm

private Bauvorhaben im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 6640 gm

ErschlieBungsanlagen im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 2160 gm

private Bauvorhaben im
Eingriffsbereich der Bezugsziffer
ca. 5840 gm

[1]

o) [o]
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AusgleichsmaBnahme

Umsetzung der Ausgleichsmafnahmen
anteilig je m” Neuversiegelung
=ca. 26,8 %

Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
anteilig je m”* mogliche Neuversiegelung
der Grundstiicke :
=ca. 73,2 %

Umsetzung der AusgleichsmaBBnahmen
anteilig je m* Neuversiegelung
=ca. 12,5%

Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
anteilig je m*> mogliche Neuversiegelung
der Grundstiicke

=ca. 87.5%

Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
anteilig je m* Neuversiegelung
=ca. 19,6 %

Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
anteilig je m” mogliche Neuversiegelung
der Grundstiicke

=ca. 80,4 %

Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
anteilig je m* Neuversiegelung
=ca.35,7%

Umsetzung der AusgleichsmaBBnahmen
anteilig je m” mogliche Neuversiegelung
der Grundstiicke

=ca. 64,3 %

7]

4]
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen gem. § 9 (4) BauGB

2.1 AuBengestaltung der baulichen Anlagen
- Festsetzungen im allgemeinen Wohngebiet

- Dachgestaltung, Form, Aufbauten, Fenster und Eindeckungen
Im allgem. Wohngebiet sind Walm- und geneigte Dacher von 25 - 45° zulassig. die
Dacheindeckung innerhalb einer Hausgruppe ist einheitlich zu halten bzw. abzustimmen.

- Festsetzungen im Gewerbegebiet (GE) sowohl im eingeschrinkten als auch
uneingeschrinkten Gewerbegebiet

- Dachgestaltung, Form, Aufbauten
Im Gewerbegebiet sind bei zweigeschossigen Bebauungen geneigte Dacher von 25 - 45°

zuléssig.
Ansonsten sind Flachdicher und funktional bedingte Sheddicher zulissig.

Fassaden deren Gesamtlinge mehr als 25 m betragt, sind nach liangstens 20 m mit einem
Gebaudevor- oder -riicksprung von mind. 1,00 m tber die gesamte Gebaudehohe zu gliedern.

2.2 Gestaltung von nicht iiberbauten Fliichen

2.2.1 Festsetzung zur Begriinung
Der Mindestanteil der Grundstiicksfreiflichen, der als Grimnfliche anzulegen und zu

unterhalten ist und nicht befestigt werden darf, ist wie folgt festgesetzt:

Mischgebiet 70 %
Gewerbegebiet 30 %
Industriegebiet 30%

Fir die Bepflanzung der Grundsticksflichen (bezogen auf die Gesamtgrundstiicksflache) mit
Baumen (It. Pflanzliste) wird festgesetzt:

Mischgebiet 1 Baum /250 m2
Gewerbegebiet 1 Baum /200 m2
Industriegebiet 1 Baum / 200 m2

Angerechnet werden die im Bebauungsplan auf den Grundstiicksflichen festgesetzten Baume
(Bepflanzung nach Pflanzliste).
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Der Mindestanteil der Grundsticksfreifliche, der mit Striuchern zu bepflanzen ist
(Bepflanzung nach Pflanzliste) wird wie folgt festgesetzt:

Mischgebiet 5 Straucher / 150 m2
Gewerbegebiet 5 Straucher / 200 m2
Industriegebiet 5 Stréucher / 200 m2

Im Gewerbegebiet sind in jedem Vorgarten mind. ein einheimischer Laubbaum, ein
GroBstrauch oder ein hochstdimmiger Obstbaum zu pflanzen und zu pflegen.

Abpflanzung der Stellplitze
Die Pkw-Stellplatze sind zu iibergrinen, fir jeweils 5 Stellplatze ist ein groBkroniger
Laubbaum gem. Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und gegebenenfalls zu ersetzen,

Die Baumpflanzungen werden auf die Planzungen entsprechend gerechnet.

Anrechnung von Gehélzen
Fir die Festlegungen unter Punkt 7 Absatz 2 und 3 sind nur folgende Geholze anrechenbar:

1. Vorhandene und nach Durchfithrung der BaumaBnahme erhaltene Béaume, Obstbdume und
Straucher :

2. Neuanpflanzungen von Laubbdumen von mind. 2 m Hohe bzw. einem Stammumfang von
mind. 14 cm oder Obsthochstimme

3. Neuanpflanzungen von Strauchern mit einer Mindesthohe von 40 cm

4. AusschlieBlich Gehélze, die - soweit nichts anderes festgesetzt - in der Geholzliste
enthalten sind.

2.2.2 Befestigung der Zufahrten, Stellplitze, Wege und Hoffléichen

Zulassig sind ausschlieBlich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Naturstein,
Pflasterklinker, Betonsteinpflaster, in Anpassung an die offentlichen Flachen, auf
wasserdurchlassigem Oberbau.

Im Bereich der Stellplatzflichen sind nur die Zufahrtswege zu befestigen. Die Stellplatze sind
mit Rasengittersteinen, Rasenpflaster oder wassergebundener Decke anzulegen.

2.2.3 Einfriedungen

Im Gewerbegebiet sind entlang der Grenzen zu den 6ffentlichen Flichen im Bereich der
Vorgirten die Einfriedungen, wie Mauern auf eine max. Hohe von 0,80 m und nicht
blickdichten Zaunen auf eine max. Hohe von f,SO m zuldssig. Bei einer Gesamthohe der
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Einfriedung von mehr als 1,00 m ist diese mind. 1,00 m hinter die Grundstiicksgrenzen zu
setzen und zum oOffentlichen Bereich hin abzupflanzen, es sei denn, vor der
Grundstucksgrenze liegt ein mind. 1,00 m breiter 6ffentlicher Griinstreifen.

Die Zuléssigkeit von Abpflanzungen bleibt unberiihrt.
Zum Nachbargrundstiick sind max. 2,00 m hohe Zaune zuldssig.

2.2.4 Abfallbehiilterplitze
Abfallbehalterplitze sind gegen Einblicke abzuschirmen.
Sie sind entweder in Bauteilen einzubeziehen oder durch Hecken zu umpflanzen.

Ransbach-Baumbach, im Juni 1997

Architekturbiiro Schenkelberg
Miihlenweg 2
56235 Ransbach-Baumbach
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