Neuaufstellung Bebauungsplain

»Quirinusborn®

(Ortsteil Sistig)

Textliche Festsetzungen

(Anlage mit satzungsmaRiger Bedeutung)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der z.Zt. geltenden Fassung

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung 1990 - BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I 8. 133),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-

gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

5. Verordnung (ber d]'e Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 25493.2002 (BGBI. I S. 1193), in der z.Zt. geltenden Fassung

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz — LG NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.07.2000 (GVBI. NW S. 568), in der z.Zt. geltenden Fassung

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO
NW) vom 01.03.2000 (GVBI. NW S. 256), in der z.Zt. geltenden Fassung

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GVBIL. NW S. 926), in
der z.Zt. geltenden Fassung

Landesforstgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LFoG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.04.1980 (GVBI. NW S. 546), in der z.Zt.
geltenden Fassung
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Festsetzungen

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.4.1

1.2

1.3

1.4

1.5

(gem. BauGB)

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Hohe
baulicher Anlagen

Fur die Baugebiete im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Geltungsbereich Allgemeine Wohngebiete (WA):

gemaR § 4 BauNVO, unter folgenden Einschrénkungen:

Die geméaR § 4, Abs. 3, Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit
unzuldssig.

Gemal § 1, Abs. 6 BauNVO werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA) Bordellbetriebe und deren Unterarten (als Unterarten der sonstigen
Gewerbebetriebe nach § 4, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind damit unzuléssig.

Geltungsbereich Mischgebiete (Ml):

gemap § 6 BauNVO, unter folgenden Einschrankungen:

Die gemaR § 6, Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen Nr. 7 (Tankstellen) und
Nr. 8 (Vergnugungsstatten) sowie die-nach § 6, Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Vergniigungsstatten) werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans Und sind damit unzulassig.

Gemal § 1, Abs. 5 BauNVO werden innerhalb der Mischgebiete (M)
Bordellbetriebe und deren Unterarten (als Unterarten der sonstigen
Gewerbebetriebe nach § 6, Abs. 2, Nr. 4 BauNVO) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes ugid sind damit unzuléssig.

GemaR § 9, Abs. 1; Nr. 6 BauGB sind auf den WA-Flachen nicht mehr als zwei
Wohneinheiten je Gebdude zuldssig.

Das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise fir die einzelnen
Baugebietsteile sind der jeweiligen Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans zu entnehmen.

Bei der Ermittlung der GeschoRflachenzahl (GFZ) sind die Flichen von
Aufenthaltsrdumen auRerhalb der Vollgeschosse einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswénde
mitzurechnen (§ 20, Abs. 3 BauNVO).

Die Festlegung der maximalen Héhe fiur die Oberkante Fertigfufboden des
untersten Vollgeschosses Uber Oberkante ErschlieRungsstrale ist der
jeweiligen Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu
entnehmen (Ausnahmen: bei den Gemeinbedarfsfléchen keine Festsetzung).

Die Bezugshéhe fir das jeweilige Bauvorhaben ist die Oberkante der
ErschlieBungsstrale (Fertigausbauhthe gemaR Tiefbauplanung, soweit
Neuausbau erfolgt, bzw. vorhandene Héhe, soweit bereits bestehende Stralle),
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1.6

Tad

2.1

2.2

3.1

gemessen auf der StraBenachse in der Mitte des Baugrundstiicks entlang der
ErschlieBungsstralle. Ist eine Bebauung zu zwei Strallen méglich
(Eckgrundstiick), wird diejenige Stralle herangezogen, von der aus der Haupt-
Zugang zum Grundstiick erfolgt.

Die fur das jeweilige Baugrundstiick maRgebliche Héhe auf der
Verkehrsflichenachse ist bei neu auszubauender Stralle anhand der in der
Planzeichnung auf dem Achsverlauf eingetragenen Bezugspunkte nebst
zugehoriger Hohenangabe (ber NN gemdR  Tiefbauplanung (=
Fertigausbauhdhe; siche Tabellen neben der Planzeichnung) zu ermitteln, bzw.
sie ist bei bereits bestehender, nicht neu auszubauender Strale &rtlich anhand
des Bestands zu ermitteln (Straenachse = in Mitte der Strallenparzelle).

Auf Grundlage der grundstiicksbezogenen ErschlieBungsplanung bzw. der
ortlichen Bestandsermittlung kann bei Bedarf eine Uberschreitung der Héhe fiir
die OKFFuV bis zu 0,30 m ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsththe ist der jeweiligen
Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauunsplans zu entnehmen
(Ausnahmen: Gemeinbedarfsflichen). Die Traufhéhe wird gemessen ab
Oberkante FertigfuRboden des untersten Vollgeschosses bis zum Schnittpunkt
der AuRenfliche des aufgehenden Mauerwerks mit der Aulenseite der
Dachhaut in der Mitte der traufseitigen Geb&udewdnde, bei gegliederten
Wénden in der Mitte des héchsten Wandteils.

Garagen und Carports sind ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen zu errichten (§ 12, Abs. 6 BauNVO).

VermeidungsmaRnahmen

Der Oberboden ist éntsprechend § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und
DIN 18915 (Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke) von allen Bau-
und Betriebsflichen gesondert abzutragen, zu sichern und zur spéteren
Wiederverwendung zu lagern. Zur Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit und zum
Schutz vor Erosion sind Oberbodenmieten spatestens nach 6 Wochen mit
geeignetem Saatgut (Luzerne oder andere stark wurzelnde Leguminosen)
einzusden. Nach® Méglichkeit sind zumindest die obersten 30 cm des
Bodenprofils wieder auf dem Baugrundstiick einzubringen.

Unbelasteter Erdaushub ist nach Maéglichkeit einer Wiederverwendung
zuzuftihren. Eine Deponierung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen zulassig.
Unvermeidbare Belastungen des Bodens (Verdichtung, Vermischung mit
Fremdstoffen) sind nach Beendigung der Baumalnahme zu beseitigen. Die
Bauarbeiten sind so durchzufiihren, dafl eine Verschmutzung des Bodens
ausgeschlossen bleibt.

Vorhandene Gehdlze innerhalb der ausgewiesenen Flachen fir den Erhalt von
Bepflanzungen sind zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen.

AusgleichsmaBnahmen, ErsatzmafRnahme, Waldmantel

Auf den entsprechend gekennzeichneten Pflanzfldchen ist pro gm mindestens
ein Strauch zu pflanzen und pro 60 gm ein Laubgehdlz als Hochstamm. Die
einzelnen Straucharten sind in Gruppen zu 3-5 Exemplaren derselben Art zu
pflanzen. Fur die bereits bebauten Grundstiicke Flur 12, Flurstlicks-Nrn. 86 u.
87 gilt dies lediglich als Empfehlung.



3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Die Schutz-, Pflege- und Entwicklungsflache entlang des Siefens ist mit
Strauchern des feuchten Standortes gruppenweise mit 4 bis 6 Stiick je Gruppe
zu bepflanzen. Die Zwischenrdume sind von Gehdlzaufwuchs freizuhalten und
ansonsten sich selbst zu Uberlassen. Am Siefen entlang sind einige Badume zu
pflanzen.

Die gekennzeichnete Obstwiese ist zu erhalten und durch Nachpflanzungen zu
ergénzen. Die Nachpflanzungen sind gemaR der Artenliste vorzunehmen, der
Pflanzabstand sollte 8 m nicht unterschreiten.

Pro angefangene 200 gm Grundsticksflache ist jeweils mindestens ein

Laubbaum (Bergahorn, Stieleiche, Rotbuche, Vogelkirsche; Mindestqualitét:

3xv., aus extra weitem Stand, StU 12-14) auf der jeweiligen Bauparzelle zu

pflanzen. Alternativ kénnen folgende Gestaltungselemente angelegt werden:

- Hecke aus einheimischen Gehélzen gemaR Artenliste (20 m?),

- Blumenwiese mit extensiver Pflege auf 30% der nicht bebauten
Grundstlicksflache,

- naturnaher Gartenteich.

_Fur Gehdlzanpflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte Laubgehdlze zu

verwenden, z.B.:

Artenliste zu Ziffer 3.1 bzw. Hecke unter Ziffer 3.4

Bidume (Hochstamm 2xv., StU 10-12):

Feldahorn (Acer campestre), Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Straucher (Str. 2xv. bzw. v.Str., 0.B., 60-100):

Roter Holunder - (Sambucus racemosa), Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Schiehe (Prunus spinosa), Brombeere (Rubus fruticosus),
Hundsrose (Rosa canina), Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)

Artenliste zu Ziffer 3.2
Biume am Siefen (Heister 2xv., m.B., 150-200 oder Hochstamm 2xv., StU

'10-12): K

Schwarzerle (Alnus glutinosa), Bruchweide (Salix fragilis), Gemeine Esche

(Fraxinus excglsior) :
. Strducher des feuchten Standortes (Str. 2xv. bzw. v.Str., 0.B., 60-100):

Hasel (Corylus avellana), Schlehe (Prunus spinosa), Ohrchenweide (Salix

aurita) '

Artenliste zu Ziffer 3.3

Obstb&ume (robuste, pflegeextensive Sorten, Hochstamm, StU 8-10):
z.B. Bohnapfel, Danziger Kantapfel, Weiller Klarapfel, Schéner aus
Boskoop.

Grinanlagen und Gérten innerhalb des Plangebietes sind auf Dauer zu pflegen
und zu unterhalten. Die AusgleichsmalRnahmen sind nach § 9, Abs. 1a BauGB
den Eingriffen auf den Baugrundstiicken anteilig zugeordnet.

Im Bereich der Krekeler Heide ist eine Flache von 5.300 gm durch Entfichtung
als Heidefliche wiederherzustellen (Ausgleichsmalnahme aulerhalb des
Plangebietes, Teilfliche aus Gemarkung Wahlen, Flur 9, FI.-St. Nr. 53, siehe
Landschaftspflegerischer Begleitplan). Die Malnahme ist nach § 9, Abs. 1a
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3.8

3.9

BauGB den neuen o6ffentlichen Verkehrsflachen und nech auszugleichender
Versiegelung auf dem Schulgeldnde anteilig zugeordnet.

Auf der nérdlichen Spitze des Flurstlicks Gemarkung Sistig, Flur 11, Nr. 68,
Abt. 9E (std-stidwestlich des Plangebietes) ist — unter Berlicksichtigung auch
der dort verlaufenden 20kV-Elektro-Freileitung — in gemeinsamer Abstimmung
zwischen der Gemeinde Kall als Eigentimerin und der Unteren Forstbehdrde
ein stufiger Waldmantel aus standortgerechten Strauchern und B&umen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Bereich der Sistig-Krekeler Heide ist fur die Eingriffe durch die WA- und MI-
Flachen eine zuséatzliche Ausgleichsmalnahme in einem Waldbereich durch
Uberfuhrung einer Windwurffliche in einer GréRe von rd. 5.800 gm (zuvor
Fichtenforst; auf FI.-St. Nr. 55, Flur 9, Gemarkung Wahlen) in naturnahen
Laubwald herzurichten (AusgleichsmafRnahme aufRerhalb des Plangebietes,
gemdaRl landschaftspflegerischem Begleitplan). Die Ausgleichsmallnahme ist
nach § 9, Abs. 1a BauGB den Eingriffsgrundstticken anteilig zugeordnet. Die
Durchfihrung erfolgt durch die Gemeinde Kall anstelle der Bauherrn /
Eigenttimer der Neubauflichen im Bebauungsplan-Gebiet (§ 135a BauGB).

Aktive SchallschutzmaRnahme

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans besonders gekennzeichneten
Aufenwinde des Feuerwehrgeratehauses sind als baulich geschlossener
Gebaudekorper, ohne schallwirksame Offnungen, zu gestalten. Dies gilt auch
im Falle von Erweiterung oder Umbau des Gebdaudes.

~

Gestalterische Festsetzungen "

(Ortliche Bauvorschi‘ifrjg gemdB § 9, Abs. 4 BauGB i.V. m. § 86 BauONW)

Dachform und Dachneigung
Im Geltungsbereich, des Bebauungsplanes sind folgende Dachformen und
Dachneigungen zulg@ssig:

WA-Gebiete:

- FUr Hauptgebaude:

Walmdéacher und Sattelddcher mit einer Dachneigung von 23 bis 45°.

Bei aneinanderliegenden Gebauden ist dieselbe Dachneigung zu wahlen. Die
Dacher mussen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung
haben.

- Fur Garagen und untergeordnete Nebenanlagen:

Dachneigung von 0 bis 45°.

MI-Gebiete:

- Fur Hauptgebdude:

Dachneigung von 23 bis 45°.

Bei aneinanderliegenden Gebauden ist dieselbe Dachneigung zu wahlen. Die
Dacher missen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung
haben.

- Fur Garagen und untergeordnete Nebenanlagen:

Dachneigung von 0 bis 45°.

Stand: Mai 2005 My\..\Quirin-neu\Offlag-Besch\NTFQuirin-neu
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Weitere Rege.l-l;mgen und Hinweise

An der std-stdwestlichen Grenze des BPlans befindet sich jenseits des dort
angrenzenden Wirtschaftsweges, auflerhalb des Geltungsbereiches, Wald im
Sinne des Gesetzes. Es handelt sich dabei um eine im Kern mit Nadelgehdl-
zen, am Rand mit Laubgehdlzen bestandene gemeindeeigene Waldflache (Flur
11, Flurstiick Nr. 68, Abt. 9 E).

Bezlglich dieses Waldes und eines Sicherheitsabstandes zur kiinftigen Bebau-
ung hat eine Vorabstimmung mit der Forstbehérde stattgefunden. Aufgrund der
auch genau dort verlaufenden 20-KV-Freileitung befinden sich in der nérdlichs-
ten Spitze (unter der Leitung) ohnehin schon nur niedrig gehaltene Straucher
und Gehdélze, daran waldeinwarts anschlieBend vorwiegend Laubb&ume. Auch
im Hinblick auf die Leitung wird die Waldgrenze in gemeinsamer Abstimmung
zwischen Forstbehdrde und Gemeinde auf das fiir erforderlich erachtete MaR
zurlickgenommen und daflr der stufige Waldmantel (in Laubholz) weiter auf-
gebaut.
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 Als weitergehender Hinweis gemal Landesforstgesetz ist folgendes zu beach-
ten: Nach § 47 LFoG jst grundsétzlich im Wald oder in einem Abstand von we-
niger als 100 m vom Waldrand aullerhalb einer vor der Forstbehérde errichte-
ten oder genehmigten und entsprechend gekennzeichneten Anlage das An-
zlinden oder Unterhalten eines Feuers oder die Benutzung eines Grillgerates
sowie das Lagern von leicht entztndlichen Stoffen nicht zulassig.

Das Staatliche Umweltamt Aachen weist darauf hin, daR nach den dort vorlie-
genden Unterlagen der Grundwasserstand im Planbereich bej weniger als 3 m
unter Flur liegt. Bei der Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garagen
etc.) sollten daher bauliche MaBnahmen (z.B. Abdichtung) zum Schutz von ho-
hen Grundwasserstzanden berticksichtigt werden. Ferner ist Zu beachten, daR
keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung -auch kein zeitweiliges Abpum-
pen- erfolgt, und daR keine schadlichen Verédnderungen der Beschaffenheit des
Grundwassers eintreten.,

Der Geologische Dienst NRW weist auf folgendes hin:
»Im Planungsgebiet befinden sich im Untergrund verkarstungsfahige Gesteine,
so dass die Gefahr von Erdfillen nicht auszuschlieRen ist. Daher empfiehlt es
sich, den Baugrund auf Hohlrdume hin untersuchen zu lassen.*

- Fur die Ausflihrungsplanungen erfolgt somit die Empfehlung einer Baugrundun-
tersuchung (und ggf. entsprechende Berticksichtigung), s. Kennzeichnung auf
der Planz_eichEung.

-
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Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Kall
Stand: Okt. 2005

J
PLANUNGS- UND ENTWI%KLUNGSGEMEINSCHAFT
BECKER KOLNER STRASSE 25 53925 KALL
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