STADT OVERATH

Bebauungsplan Nr. 168 ,,Auf’m Steinacker
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet —
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 4 BauNVO)

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1),

e sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe (Nr. 2),

¢ Anlagen fiir Verwaltungen (Nr. 3),

e Gartenbaubetriebe (Nr. 4) sowie

o Tankstellen (Nr. 5)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig. (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen/ Hohenlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Als unterer Bezugspunkt fir die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehdhen
gilt die Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache. (§ 18 Abs. 1
BauNVO) [die geplanten Stralkenhdhen werden im weiteren Verfahren erganzt]

Als oberer Bezugspunkt fir die festgesetzten Firsthdhen (FH) gilt bei geneigten Da-
chern die Oberkante des Firstes. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Als oberer Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudeoberkanten (OK) gilt bei Flach-
dachern der hochste Punkt der Dachhaut und bei Flachdachern mit Attika die Ober-
kante der Attika. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die festgesetzten Gebaudehdhen dirfen ausnahmsweise durch die dem Dach unter-
geordneten technischen Anlagen und Aufbauten (wie Schornsteine, Be- und Entluf-
tungsanlagen, Antennen, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie), durch Aufzug-,
Fahrschachte und Treppenhauser sowie durch aultere Umwehrungen (wie Bristun-
gen, Gelander) um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Innerhalb der Teilgebiete WA 2 und WA 6 darf die Lange der Gebaude 22,0 m nicht
Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten wie Erker, Balkone, Uberdachungen, Winter-
garten, Vordacher, Loggien sowie Sonnenschutzeinrichtungen dirfen die festgesetz-

ten Baugrenzen bis zu einem Mal von 1,6 m Uberschreiten, wenn sie insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Aufdenwand in Anspruch nehmen und zur
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Strallenbegrenzungslinie einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten. (§ 23
Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen durfen durch nicht Gberdachte Terrassen um bis zu 2,0 m berschrit-
ten werden. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i. V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb der Teilgebiete WA 2 und WA 6 sind Stellplatze auRerhalb der festgesetz-
ten Flache fir Stellplatze sowie aulierhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
nicht zulassig.

Innerhalb der Teilgebiete WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 7 und WA 8 sind Stellplatze
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und deren geradlinigen Verlange-

rung zur seitlichen Grundstlcksgrenze sowie aul3erhalb der Flachen zwischen Stra-

Renbegrenzungslinie und Baugrenze nicht zulassig.

Garagen und Carports sind seitlich der Hauptgebaude zu errichten. Eine teilweise
Vor- und Ruckversetzung gegeniber der strallenseitigen Aulenwand des Hauptge-
baudes ist zulassig. Garagen missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache dabei jedoch
einen Mindestabstand von 3,5 m und Carports einen Mindestabstand von 2,0 m ein-
halten. Unzulassig ist eine Anordnung, bei der die Garage oder der Carport mit der
gesamten AufRenwand vor der stral3enseitigen Aulienwand des Hauptgebaudes liegt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Stellplatze inkl. Zufahrten sind in einer wasserdurchlassigen Bauweise
herzustellen.

Nicht Gberbaute und nicht befestigte Grundstiicksflachen sind nach Abschluss der
Bauarbeiten dauerhaft mit einer Mischvegetation aus standortgerechten Strauchern,
Bodendeckern und Rasen zu begrinen.

Flache und MaBnahme zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Ortsrandbegrinung anzulegen. [Pflanz-
liste und Pflanzqualitaten werden im weiteren Verfahren erganzt]

In den Teilgebieten WA 2 und WA 6 sind entlang der an die Stellplatzanlagen angren-
zenden Grundstlcksgrenzen zu benachbarten Gartenbereichen Sichtschutzhecken
zu pflanzen.

Diese Hecken sind

e als geschlossene, standortgerechte Laubgehoélzhecke aus heimischen Arten,
e in einer Breite von mindestens 1,0 m und hochstens 1,5 m sowie

e auf eine Hohe von mindestens 1,8 m und héchstens 2,0 m auszufiihren.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Dachform und Dachneigqung
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper (Doppelhaushalften und Reihenhau-
ser) sind mit der gleichen Dachneigung, Trauf- und Firsthéhe zu errichten. Wenn die
topographischen Verhaltnisse dies nicht zulassen, ist bei der Trauf- und Firsthéhe
ausnahmsweise eine Abweichung von bis zu 1,0 m zulassig. Wird an ein bestehen-
des Wohngebaude angebaut, so sind dessen Dachform und -neigung zu Gberneh-
men. Bei gleichzeitiger Planung ist eine frihzeitige Abstimmung beider Grundstlicks-
eigentimer empfehlenswert.

Dachausrichtung
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Satteldacher sind mit einer Firstrichtung von 90 Grad zur angrenzenden o&ffentlichen
Verkehrsflache anzuordnen (giebelstandig).

Dacheindeckung
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Als Dacheindeckung sind glédnzende, spiegelnde, reflektierende oder glasierte Dach-
ziegel nicht zulassig. Dacheindeckungen sind in den Farbspektren von hellgrau bis
dunkelgrau zulassig. Ausnahmen kénnen fur die Nutzung regenerativer Energien zu-
gelassen werden.

Fassadengestaltung
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Grelle oder reflektierende Oberflachen und Materialien sind nicht zulassig.

Miillstandorte
(§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Standplatze fur Abfall- und Mullbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen ge-
gen Einsicht an drei Seiten abzuschirmen.

Einfriedungen
(§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Entlang der StralRenbegrenzungslinien sind Einfriedungen in Form von Zaunen nur
zulassig, wenn es sich um offene Zaune handelt (d.h. keine Verwendung von Sicht-
schutzbandern u.d.) und diese mit Hecken hinterpflanzt werden. Mauern, Gabione
und sonstige massive Einfriedungen sind nicht zulassig.

Die H6he von Einfriedungen entlang der Strallenbegrenzungslinien darf 1,6 m nicht
Uberschreiten. MalRgeblich ist die Hohe Gber der angrenzenden fertigen Gelandeober-
flache.
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Einfriedungen entlang der Strallenbegrenzungslinien sind mit einem Mindestabstand
von 0,25 m zur stralienseitigen Grundsticksgrenze zu errichten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Bauvorhaben liegt innerhalb der Wasserschutzzonen 2B und 3 der Naafbachtal-
sperre (Nr. 510814). Es gelten die Bestimmungen der entsprechenden Wasser-
schutzgebietsverordnung.

HINWEISE

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Overath als
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland,
Aulenstelle Overath, Tel.: 02206 / 9030-0, Fax: 02206 / 90309-22 unverzlglich zu
melden. Die Entdeckungsstatte ist mindestens drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehérden freigegeben wird. Die Weisung des LVR-Amtes flr Boden-
denkmalpflege ist fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittelfunde

Eine Garantie auf das Nicht-Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann
nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten so-
fort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle
unverzuglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc., wird eine Si-
cherheitsdetektion empfohlen. Das ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe” auf der Internet-
seite der Bezirksregierung Dusseldorf ist zu beachten.

Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 gemaf der aktuellen Veroéffentli-
chung zur DIN 4149 ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen® der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen von Juni
2006 (Hrsg.: Ministerium fir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen).
Die Hinweise und Vorgaben der DIN 4149, wie ggf. erforderliche bautechnische Maf3-
nahmen, sind zu bertcksichtigen.

Baumschutz
Die in der Nahe der Eingriffsbereiche vorhandenen Baume und Gehdlze sind zu

schutzen. Dazu sind die ,Zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtli-
nien fir Baumpflege und Baumsanierung (ZTV-Baumpflege) sowie der DIN 18920



anzuwenden. Alle Arbeiten im Kronentraufbereich von Baumen wie etwa mechani-
sche Beschadigungen durch Baumaschinen, Verdichtungen des Wurzelraums durch
Befahren, zeitweise Material- oder Bodenlagerung und Einschittungen sowie Abgra-
bungen missen vermieden werden. Werden im Zuge der Baumalinahmen Baumwur-
zeln mit einem Durchmesser Uber 5 cm verletzt oder durchtrennt, sind die Schnittstel-
len z.B. mit Baumwachs ordnungsgemal zu versorgen.

Artenschutz

Bauzeitenbeschrankung und Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz sind Gehdlzentnahmen sowie MaRnahmen zur Baufeldfreimachung
(z. B. Entfernung von Gebuschen oder hoherer Krautvegetation) ausschlie3lich au-
Rerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzu-
fuhren (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Bei Gehdlzentnahmen im Zeitraum vom 1. Dezem-
ber bis 28./29. Februar kbnnen zudem Winterquartiere von Fledermausen ausge-
schlossen werden.

Okologische Baubegleitung

Sofern die Bauzeitenbeschrankung nicht eingehalten werden kann, ist vor Eingriffen
in Geholz- oder sonstige Vegetationsbestande eine fachgutachterliche Kontrolle im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren. Festgestellte besetzte
Niststatten sind bis zum Abschluss der Aufzucht zu sichern; nachgewiesene Fleder-
maus-Tagesquartiere sind erst nach eigenstandigem Verlassen freizugeben.

Vorsorgende Entwasserungsplanung

Die Entwasserungsplanung ist so auszugestalten, dass Beeintrachtigungen von Am-
phibien durch eine schadlose Versickerung oder Ableitung von Niederschlagswasser
in ein vorhandenes Gewasser vermieden werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick
auf Vorkommen des besonders geschitzten Feuersalamanders.

Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Verwendung von Recyclingmaterial

Bei der beabsichtigten Verwendung von Recyclingmaterial als Tragschicht unter Ge-
bauden und Zuwegungen sind die Bestimmungen der Ersatzbaustoffverordnung ein-
zuhalten. Informationen sind unter rbk-direkt.de unter dem Suchwort ,Ersatzbaustoff*
zu finden.

Solaranlagen

Bei der Errichtung von Gebduden sind gemal § 42a BauO NRW Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den daflir geeigneten Dachflachen
zu installieren und zu betreiben.



9. DIN-Vorschriften und sonstige technische Richtlinien

Die DIN-Vorschriften und sonstige Richtlinien werden im Planungsamt der Stadt
Overath vorgehalten und kénnen wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.



