1. Anderung (férmliche Anderung)

Bebauungsplan fiir das Teilgebiet ,AUF DEM HOF*

der Ortsgemeinde Dickendorf, Kreis Altenkirchen

Praambel
Aufgrund des § 244 Abs. 2 1.V.m. § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL L. S. 2141), in der vor
dem 20.07.2004 geltenden Fassung werden folgende Festsetzungen getroffen.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

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

a) Die gemal § 4, Abs. 2, Nr. 1 bis 3 BauNVO beschriebenen Nutzungsarten:

(2) 1. Wohngebaude

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

(2) 3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke
sind ausnahmsweise zulassig.

b) Die gemaR § 4, Abs. 3, BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungsarten:

(3) 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

(3) 3. Anlagen der Verwaltung

(3) 4. Gartenbaubetriebe

sind zulassig.

c) Die gemadR § 4, Abs. 3, BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen

Nutzungsarten:
(3) 2. Sonstige, nicht stbrende Gewerbebetriebe
(3) 5. Tankstellen

sind nicht zul&ssig.
Die Regelungen a) - c) erfolgen in Verbindung mit § 1, Abs. 5 BauNVO.
Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen gem. § 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB wird

auf 3 Wohnungen fiir Einzelhauser und 2 Wohnungen fiir Doppelhuser
festgesetzt.
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2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

a)

b)

c)

Das MaR der baulichen Nutzung ist gem. §§ 16 — 20 BauNVO fir das
Plangebiet auf max. Il Vollgeschosse mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 sowie einer daraus ergebenden Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
begrenzt.

Die Héhe der baulichen Anlage wird unter Bezug auf die Hohenlage der
ErschlieRungsstrale in Grundstlicksmitte mit einer max. Firsthéhe von 11,0
m begrenzt.

Die Hhe der baulichen Anlage wird auf zwei Vollgeschosse beschrénkt.

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

a)

b)

Fur das gesamte Wohngebiet ist eine offene Bauweise mit Einzelhaus- und
Doppelhausbebauung festgelegt.

Die tiberbaubare Flache ist durch die Baugrenze N it fest-
gelegt. Ist die im Plan dargestellte iberbaubare Flache eines jeweiligen
Grundsttickes gréfer als 30 % der Gesamtgrundstiicksflache, darf dennoch
nur maximal eine Teilflaiche von 30 v. Hd. bebaut werden. Ist die
uberbaubare Flache kleiner als 30 % ausgewiesen, so gilt die
ausgewiesene Flache.

4. Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf

der Parzelle 56/3 wird zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des

Flurstiicks Nr. 55/3 in der Flur 2 ein Geh- und Fahrrecht gemafld der
zeichnerischen Darstellung in der Planurkunde eingetragen.

B. Griinordnerische Festsetzungen

Landschaftspflegerische KompensationsmaBnahmen innerhalb und aufBierhalb
der Plangebietsgrenzen ,,Auf dem Hof*

SicherungsmaBnahmen (gem. §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

S1

Sicherung und Erhalt eines Teilbereichs der wertvollen Obstwiese
innerhalb des Baugebiets. Die auf dieser Flache befindlichen 16 Baume
der ausgewiesenen privaten und offentlichen Grinflachen sind durch
Pflegeschnitte zu erhalten. Bei Ausfall der alten Exemplare sind
Erganzungspflanzungen durchzufithren und durch Pflege langfristig zu
erhalten. Der Unterwuchs ist als méglichst extensiv genutzte Wiese zu
erhalten, Versiegelungen und bauliche Einrichtungen sind auf diesen
Flachen nicht zulassig.



AusgleichsmalBnahmen (gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

A1

A2

A3

A4

Einsaat von krauterreicher Extensivwiese auf den ehemaligen
Ackerflachen, Verwendung der HESA-Mischung juliwa-HESA 9090
Blumenwiese ,Kelly*. Pflege analog der Vorgaben des
.Forderprogramms Umweltschonende Landbewirtschaftung” (FUL),
Grunlandvariante 3.

Extensive Grinlandnutzung des Unterwuchses der Obstwiese analog
der Vorgaben des FUL-Programms, Griinlandvariante 3.

Anlage von Obstwiesen auf den Parzellen 56/3 und 103 mit
gruppenweiser Pflanzung der Baume, die Gesamtzahl der Baume
betragt 21 Stick. Auf der Parzelle 87 sind 5 Baume entlang der
Nordostgrenze zu pflanzen.

Auf der o6Gr entlang der Zufahrt im Einmindungsbereich der
Kirchstralle im Nordwesten sind 3 Baume zu pflanzen.

Die Pflege hat nach den Festlegungen des FUL-Programms,
Grinlandvariante 3, zu erfolgen.

Es sind Hochstamme folgender Anzahl in der Sortierung ,3xv; ab 10 cm
Umfang, mit Drahtballierung” zu verwenden; die Baume sind an Pfahlen
zu befestigen und gegen Wildverbiss und Fegeschaden zu schutzen.

15 Apfelbaume, die aus den Sorten Rheinischer Bohnapfel,
Boikenapfel, Croncels, Danziger Kantapfel, Jakob Fischer, Jakob Lebel,
Kaiser Wilhelm, Klarapfel, Maunzenapfel, Rheinische Schafsnase,
Rheinischer Winterrambour, Roter Bellefleur, Roter Eiserapfel,
Schoner aus Nordhausen zu wéahlen sind.

5 Kirschbdume der Sorten Bittners Rote Knorpelkirsche, Frithe Rote
Meckenheimer, Grosse Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger
Riesenkirsche

5 Zwetschgenbdume der Sorten Hauszwetschge, Ontariopflaume,
Wangenheimer Frihzwetschge

4 Birnbaume der Sorten Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Gute
Luise oder Kostliche aus Charneu

Die Boschungen um die Retentionsmulden sind mit heimischen
Strauchern der folgenden Arten in der Standardsortierung ,leichte
Straucher, 3.Tr., 0.B., H 70-90 cm“ zu bepflanzen. Insgesamt 90
Pflanzen, je 15 Stick der folgenden Arten mit Pflanzabstanden von
etwa 1,5 m. Die Dornstraucher (Weiltdorn, Rose, Schlehe) sind im
Randbereich zu platzieren.



A5

A6

A7

A8

A9

<Pianfesmewamzen

Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus
monogyna (Eingriffliger ~ Weiltdomn), Euonymus europaeus
(Pfaffenhiitchen), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose)

Die Retentionsmulden sind mit einer geeigneten Rasenmischung
einzuséaen, z.B. HESA-Mischung Juliwa-HESA 7301 Sickerrasen.

Mafnahmen auf den Baugrundstiicken

Sammlung des Niederschlagswassers der versiegelten Flachen und
Weiterfiihrung zu einer Retentionsmulde im Siidwesten bzw. Nordosten
des Gelandes. Der Ablauf der Retentionsmulde im Stdwesten erfolgt in
den Elbbach, der Ablauf der Retentionsmulde im norddstlichen
Plangebiet erfolgt eitungsgebunden in das Trennsystem der
Strallenentwasserung.

Anpflanzung von pro Grundstiick mindestens einem regionaltypischen
Obsthochstamm oder einem heimischen Laubbaum je angefangene
300m? Grundstiicksflache. Darilber hinaus sind auf den privaten
Grundstiicken insbesondere fiir die heimische Fauna standortgerechte,
autochthone Laubgehdlze zu pflanzen.

Empfehlungen
Sammlung des Niederschlagswassers der privaten Grundstiicksflachen

in Zisternensystemen und Nutzung als Brauchwasser.

Méglichst geringe StraRenquerschnitte zur Verringerung  der
versiegelten Grundflache.

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

Begruinung flacher und leicht geneigter Dacher

Extensive Griinlandnutzung durch 2x jahrliche Mahd mit M&hgutabfuhr
oder schonende Beweidung, Diingung ist nicht zul&ssig.

Pflanzung von 3 Winterlinden (Tilia cordata) entlang der
OrtsverbindungsstraRe nach Kausen, Sortierung 3xv, 0.B,
Stammumfang 12-14 cm. Die B&ume sind an Pfahlen zu befestigen und
gegen Wildverbiss zu schitzen.

Entlang des Kausener Baches ist auf 10m Breite eine Pufferzone zur
Griinlandnutzung abzugrenzen. Die Pufferzone ist auf 5m Breite
entlang des Baches mit 25 Erlenpflanzen (Alnus glutinosa; Sortierung
Heister, 0.B., Hohe 150cm) und 20 Weidenstecklingen (Salix fragilis;
Steckholz) zu bepflanzen. Auf der restlichen 5m breiten Pufferzone
entlang des Griinlands sind insgesamt 60 Straucher (0.B.; 2xv; H6he 50
— 80 cm) in einem Verband von etwa 1,5x1,5 m anzupflanzen. Schlehe
und Weikdorn sind entlang des Griinlands zu setzen. Je 10 Stuck
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel),



Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilddorn), Euonymus europaeus
(Pfaffenhiitchen), Prunus spinosa (Schlehe), Viburnum opulus
(Schneeball)

C Zuordnungsfestsetzungen gemaR § 9 Abs. 1a BauGB

Die festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie die Bepflanzung der &ffentlichen Grinflachen
werden im Sinne der §§ 135 a und b BauGB den neu herzustellenden
Verkehrsanlagen zu 27,5% (2209 gm) und den Wohnbaufldéchen zu 72,5% (5819

gm) zugeordnet.

1. Wohnbaugrundstiicke

Den Wohnbaugrundstiicken werden die Ausgleichsflachen
-Parzelle 56/3 (Mahwiese) mit den AusgleichsmalRnahmen A2 und A3
-Parzelle 87 (Mahwiese) im Stiden mit den MalRhahmen A2 und A3
-Retentionsmulde im Siidwesten mit den Ausgleichsmalnahmen A4 und A5
-Griinflache bei Kreisel mit den Ma3nahmen A2 und A3

-Teilflache (184gm) von Retentionsmulde bei Kreisel, MaRnahmen A4 und A5
-Kompensationsflache B in der Gemarkung Kausen

zugeordnet.
2. StraBenflachen
Den Strafkenflachen werden die Ausgleichsflachen

-Parzelle 103 im Stiden mit den MaRnahmen A1 und A3
-Teilfliche (250gm) aus der Retentionsmulde bei Kreisel, Mallnahmen A4 und

A5

zugeordnet.
Hiervon werden auf die einzelnen ErschlieRungsanlagen anteilig
zugeordnet: _
StralRen/Fulwege Flache (m?) |Anteilin %
ErschlieRungsstrafie von Kreuzung 1860 71,8
KirchstraBe/Kreisstrae einschlieRlich
Ringerschliefung
Verlangerung Kirchstralle bis 351 13,5
Wirtschaftswegeanfang
Stich Kirchstralie bis Baugebietsgrenze im
Nordosten (spaterer Ausbau fur 181 7,0
Baugebietserweiterung)

Slanfpeteoteungen




FuRweg zwischen RingerschlieRungsstrale und 199 7.7
Verlangerung der Kirchstralle
FulRweg entlang Retentionsmulde im Sidosten

Summe: 2.591 100,0

D Gestaltungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 88 LBauO

1. Gestaltung der Dacher

a) Im gesamten Plangebiet sind Flachdachausbauten ausgeschlossen. ,
b) Fur die Wohnhauser ist eine Dachneigung von 22 - 45 Grad
festgeschrieben. Fir Nebenanlagen und Garagen sind auch Flachdacher

zulassig.
c) Die Dacheindeckungen der baulichen Anlagen sind mit Pfannen, Kunst-
und Naturschiefer, Metall sowie Gras, Glas und Sonnenkollektoren

vorzunehmen.
2. Hohe der baulichen Anlagen

a) Bei der Ausfuhrung von zwei Vollgeschossen ist die Errichtung eines

Drempels nicht zul&ssig.
b) Bei der Errichtung von zwei Vollgeschossen dirfen keine Dachgauben

errichtet werden.
Hinweise:

a) Auf den Baugrundstiicken sind zur Vermeidung unnétiger Versiegelungen
wasserdurchlédssige  Oberflachenbefestigungen  wie  Schotterrasen,
Rasengittersteine, wasserdurchldssige Pflaster, wassergebundene Decke

etc. herzustellen.

b) Anfallendes nicht verschmutztes Oberflachenwasser kann in dezentralen
Kleinspeichern  auf dem  Grundstlick  zuriickgehalten,  bzw.
wiederverwendet werden.

c) Flach und leicht geneigte Dacher (bis 30 Grad) kénnen mit extensiver
Dachbegriinung versehen werden.
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