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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 166 ,,Overath — An der Sonne”

Textliche Festsetzungen

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAR BauGB und BauNVO

1.1 Dorfliche Wohngebiete MDW gemdR § 5a BauNVO

Zuldssig sind gemal & 5a Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdorigen
Wohnungen und Wohngebdude,

Nr. 3 Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebidude mit entsprechenden Nutzgarten,

Nr. 4 nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

Nr. 5 die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

Nr. 6 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 7 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 8 Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen

Nutzungen nach § 5a Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und
Wohngebdude,

Nr. 2 Gartenbaubetriebe und

Nr. 3 Tankstellen.

1.2 Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich, unter Beachtung der zuldssigen maximalen Zahl der Vollge-
schosse und aus der in der Planzeichnung festgesetzten Hohe baulicher Anlagen als Héchstmal? - Oberkante
(OK) in Meter Gber Normal Null (m G.NN). Untergeordnete bauliche Anlagen wie z.B. Kamine, Schornsteine,
Luftungsschachte, u.a. sind von der v.g. Hohenfestsetzung ausgenommen.

1.3 Nebenanlagen
Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO sind zulassig.
Hierzu zahlen z.B. auch Stellplatze, Spielpldtze und nach § 62 Abs. 1 BauO NRW verfahrensfreie Bauvorhaben.

1.4 Garagen und Stellpldtze
Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und den seitlichen Abstands-
flachen zuldssig. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Overath.

2. VERMEIDUNGS-, BEGRUNUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

2.1 MaBnahme B 1 - Freiflichen / Nicht iiberbaute Grundstiicksflache / Gartenflichen

Die nicht zur GRZ | (GRZ 0,4 ohne Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO) gehérigen Flichen sind ohne die
Verwendung von Schotter, Rindenmulch und sonstigen Befestigungen als Griinflache zu gestalten. Davon
ausgenommen sind Zugange, Zufahrten und Stellplatze.

Die nicht liberbauten Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Die Flachen sind mit den ,traditionellen Gestaltungselementen” wie z. B. Einzelbaumpflanzungen, Hecken,
Solitarstraucher, Staudenrabatten sowie Ansaatflachen mit Grasern und Krautern zu begriinen. Dabei sind
insgesamt 20 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache mit einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflan-
zen.
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Strducher

Die zu pflanzenden Straucher sind aus folgender Liste auszuwahlen: Stechpalme (llex aquifolium), Haselnuss (Co-
rylus avellana), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus
monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea), Salweide (Salix caprea), Wilde Stachel-
beere (Ribes uva-crispa)

PflanzgroBe: v. Strauch, 3 -5 Triebe, 100 - 120 cm bei mittel- bis hochwachsenden Strauchern,
80 - 100 cm bei schwach wachsenden Strauchern

Baumpflanzung
Es ist ein kleinkroniger Baum 2. Ordnung, Hochstamm, Stammumfang 14/16, zu pflanzen: Feldahorn (Acer cam-

pestre), Sandbirke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildapfel (Malus sylvestris), Vogelkirsche
(Prunus avium), Traubenkirsche (Prunus padus), Eberesche (Sorbus aucuparia).

Grundstiickseinfriedung

Entlang der westlichen, dstlichen und stidlichen Grundstiicksgrenze ist eine 1 m breite Schnitthecke aus standortge-
rechten Laubgehdélzen (Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum vulgaris)), v. Strauch, 3 - 5 Triebe, 100 -
120 cm, 3 - 5 Pflanzen/m, zu pflanzen. Davon ausgenommen sind Zugange, Zufahrten und Stellpldtze. Die Mindest-
héhe betragt 1,50 m, um eine Wirksamkeit auch fiir den Artenschutz zu entfalten.

Es sind autochthone Gehoélze aus dem Herkunftsgebiet 4 ,Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben” zu
verwenden.

3. EINSATZ ERNEUERBARER ENERGIEN gemaR § 9 (1) Nr. 23 b BauGB

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB i.V.m. §42 a und 48 1 a BauO NRW sind im Baugebiet erneuerbare Energien
zu nutzen. Hierzu wird auch auf § 4 (MindestgréRe der Photovoltaikanlagen auf Gebduden) der Verordnung zur
Umsetzung der Solaranlagen-Pflicht nach § 42a und § 48 Absatz 1a der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen verwiesen.

4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN geméR § 89 Abs. 2 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

4.1 Dacher

Es sind Satteldacher und gegeneinander geneigte Pultdacher mit einem Firstversprung von mindestens 1 m
und mit Dachneigungen 30° - 40° zuldssig. Zusatzlich sind Flachdacher fiir untergeordnete bauliche Anlagen
zuldssig. Diese Flachdacher sind zu begriinen.

Bei Gebauden mit Satteldach sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte in einer Einzelbreite von maximal 3 m
zuldssig. Sie durfen insgesamt die halbe Lange der darunter liegenden Fassade nicht Giberschreiten.

Bei Gebdauden mit gegeneinander versetzten Pultddchern sind Dachaufbauten grundsatzlich unzulassig.
Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie eine Einzelbreite von maximal 3 m nicht Gberschreiten. Sie diirfen ins-
gesamt die halbe Lange der darunter liegenden Fassade nicht tGberschreiten.

Mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist vom Schnittpunkt der GiebelauRenkanten mit der Dachhaut

ein Abstand von min. 1,25 m einzuhalten.

Zwischen Hauptfirst und der Oberkante von Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist ein Abstand von
mindestens 0,50 m einzuhalten.

Als Dacheindeckungsmaterial sind bei den geneigten Dachern nur nicht reflektierende Materialien in
dunklen Farbténen zulassig. Rote oder hochgldanzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Anlagen fiir
Solarnutzung (z.B. Sonnenkollektoren) sind hiervon ausgenommen.

Hinweise
5. ALLGEMEINE HINWEISE

5.1 Kampfmittel
Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgangern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der
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Kampfmittelrdumdienst, Bezirksregierung Koln, Tel.: 0221/1473860, die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder das Ordnungsamt der Stadt Overath zu benachrichtigen.

5.2 Boden

Nach den §§ 6-8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, dass die
Vorsorgewerte Uberschreitet, auf Flachen, Giber die keine Erkenntnisse tiber das Vorliegen von schadlichen
Bodenverdanderungen bekannt sind, aufzubringen. Das Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in Boden
von mehr als 500 cbm ist bei der Unteren Bodenschutzbehorde vorab anzuzeigen (§ 6 Abs. 8 BBodSchV i.d.F.
vom 09.07.2021). Der im Rahmen von BaumaRnahmen abgeschobene humose Oberboden sollte im Plangebiet
verbleiben, um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach BBodSchV nicht tiberschritten sind, vor Schadstoff-
eintrdgen zu schitzen.

5.3 Denkmalschutz

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Overath als Untere Denkmalbe-

horde oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, Eichthal 1,
Telefon 02206/9030-0, Fax 02206/9030-22, unverziglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der/die Eigentiimer*in, die Person, die das Grundsttick besitzt, der/die Unternehmer*in und der/die Leiter*in
der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen (§ 16 DSchG NRW).

5.4 Flugldrm
Das Bauvorhaben liegt auRerhalb eines Gebietes mit Flugaufkommen, so dass Fluglarmbelastungen nicht zu erwar-

ten sind.

5.5 Erdbebengefihrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefdhrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung tblicher
Hochbauten gemafR den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 "Bauten in
deutschen Erdbebengebieten"” zu berlcksichtigen ist. Die Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149:2005 durch
die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundes-
land Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In den Technischen Baube-
stimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage explizit hin-
gewiesen.

Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrund klasse zuzuordnen:
Stadt Overath, Gemarkung Balken: 0/R

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurtickgezogen und durch die Teile |, [/NA und 5
des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt.
Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu beriicksichtigen.
Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 "Griindungen, Stitzbauwerke und gentechnische Aspekte".
Innerhalb der Erdbebenzone 0 miissen gemaR DIN 4149 fiir Gbliche Hochbauten keine besonderen MaR-
nahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch dringend empfohlen,
im Sinne der Schutzziele der DIN 4149 fiir Bauwerke der Bedeutungskategorien Ill und IV entsprechend den
Regelungen nach Erdbebenzone 1 zuzuordnen. Dies gilt insbesondere z. B. fiir Verwaltungsgebaude etc.

5.6 Recyclingmaterial

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet || B Naafbachtalsperre ist die Verwendung von Recyclingmaterial einge-
schrankt. Bei beabsichtigter Verwendung von Recyclingmaterial sind die Vorgaben der am 01.08.2023 in Kraft ge-
tretenen Ersatzbaustoffverordnung zu beachten und einzuhalten.

5.7 Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick durch geeignete MaBnahmen (z.B. Kieskérper-Rigole) zur
Versickerung zu bringen. Hierzu ist ein "Antrag auf Einleitung von Niederschlagswasser" beim Rheinisch-Ber-
gischen Kreis einzuholen.

HKS - STADT = UMWELT Stand: 17.09.2026 4



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 166 ,,Overath — An der Sonne”

5.8 Starkregenvorsorge

Es sollte eine dem Starkregenschutz angepasste Bauweise der Gebaude Beriicksichtigung finden (u.a. z.B.
keine Unterkellerung, hochgesetzte oder keine Kellerlichtschachte, erhdhte Eingdnge und sonstige Gebaude-
offnungen).

Auf die notwendige planerische Beriicksichtigung von FlieBwegen wird vorsorglich hingewiesen.

Folgende MaRnahmen dienen dem Zweck, die lokale Hitzebelastung auch langfristig zu reduzieren und/oder zu
einer Kuihlung von Gebduden und der umliegenden AufRenflachen und sollten bei der Umsetzung von Baumal3-
nahmen Bericksichtigung finden:

- AuRRenliegender Sonnenschutz zur Verschattung von Fenstern (z. B. durch Jalousien, Rollladen, Markisen),

- Verschattung von Aufenthaltsbereichen im Freien (z. B. durch Sonnensegel),

- Verwendung von hellen Oberflachenmaterialien am Gebaude und versiegelten Freiflachen,

- Flachige und dauerhaft zu erhaltende Dachbegriinung,

- Fassadenbegriinungen,

- Begriinung von unbebauten Flachen, Pflanzung von Baumen als natiirliche Verschattung vor Fenstern und
Fassaden.

6. HINWEISE ZUM ARTENSCHUTZ OHNE BODENRECHTLICHEN BEZUG

6.1 VermeidungsmaRnahme V1 Aligemeine zeitliche Beschrankung zum Baubeginn fiir europdische Brutvogelarten
Der Baubeginn hat allgemein zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar zu erfolgen, um bauzeitliche Stérungen
storungsempfindlicher und sonstiger planungsrelevanter Arten zu vermeiden. Von den Zeiten kann abgewichen wer-
den, wenn durch eine faunistische Fachkraft nachgewiesen wird, dass zwischen der BaumalRnahme und potentiellen
Niststandorten keine Sichtbeziehungen oder anderweitigen Storwirkungen innerhalb des artspezifischen Storradius
bestehen.

Das betrifft insbesondere die Vogelarten

Vogelart Fluchtdistanz in m | Brutzeit

Bluthanfling 15 April und August
Feldsperling 10 April bis August
Gartenrotschwanz 20 Mitte April bis Ende Juni
Habicht 200 Ende Marz bis Juli
Mausebussard 100 April bis Juli
Rotmilan 300 Maérz bis Juli
Sperber 150 April bis Juli
Star 15 Ende Februar bis Juni
Turmfalke 100 April bis Juli

Die MaRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.

6.2 VermeidungsmaBnahme V2 Aligemeine zeitliche Beschrankung Entfernen von Gehélzen

Geholze dirfen lediglich auRerhalb der Brutzeiten europdischer Vogelarten, also zwischen dem 1. Oktober und 28.
Februar entfernt oder zurtickgeschnitten werden. Von diesen Zeiten kann abgewichen werden, wenn durch eine
faunistische Fachkraft nachgewiesen wird, dass keine Vogel in den Gehdlzen briten.

Die MaRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.
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6.3 VermeidungsmaBnahme V3 Leuchtmittel und Ausleuchtung der AuBenanlagen fiir lichtempfindliche
Fledermduse, Brutvogel und Insekten

Die Beleuchtungim Plangebiet ist gemal der Pramisse ,,so wenig Licht wie moglich und so viel wie n6tig” auszurichten
und auf das notwendige MaR zu begrenzen. Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass sich die Lichtbelastung auRer-
halb der bebauten Flachen nicht signifikant erhéht. Dementsprechend soll nur gerichtetes Licht verwendet werden,
z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten, die das Licht nur dorthin strahlen, wo es dringend benétigt wird, also nach
unten bzw. in das Plangebiet hinein. Die Beleuchtung angrenzender (Fledermaus-) Lebensrdaume (Geholze, Gebaude)
ist zu verhindern. Es ist eine bedarfsgerechte Beleuchtung mit Bewegungsmeldern und / oder tageszeitlich begrenz-
ter Beleuchtung mit moglichst bodennahen Lampen zu wahlen. Die Beleuchtungsstarke sollte so niedrig wie moglich
sein, also nicht Gber die EU-Standards erforderliche Mindestbeleuchtungsstarke hinaus gehen. Lampen mit Wellen-
langen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 2.700 K sollten nicht ein-
gesetzt werden. Die Leuchten dirfen nur in den unteren Halbraum abstrahlen. Die Schutzverglasung darf sich nicht
Uber 60 C erwdrmen.

Die MaRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.

6.4 VermeidungsmaBnahme V4 Vermeidung von Vogelschlag fiir europdischen Vogelarten

Der Neubau liegt randlich der Bebauung im Ubergang zum Offenland auf einer Anhéhe. Zurzeit liegen keine Hinweise
auf ein signifikantes Kollisionsrisiko mit spiegelnden oder reflektierenden Fassaden und Fenstern durch die Planung
vor.

Grundsatzlich sind im weiteren Verlauf im Rahmen des Bauantrags risikoreiche Gebaudebereiche zu identifizieren
und entsprechend geeignete MaRnahmen gem. dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (ROSS-
LER, DOPPLER et al., Schweizerischen Vogelwarte Sempach 2022) durchzufihren.

Neben planerischen Vorabmafnahmen kann nach Errichtung des Gebaudes ein Monitoring durchgefiihrt werden,
um ein signifikantes Kollisionsrisiko festzustellen. Das Monitoring umfasst einen Zeitraum von Marz bis Juli des Jahres
nach Fertigstellung. In diesem Zeitraum werden die Fenster nach Kollisionsspuren und der angrenzende Boden nach
Totfunden von Kollisionsopfern abgesucht.

Es sind MalRnahmen durchzufiihren, um die Glas- und Fassadenelemente als Hindernisse fiir das Vogelauge sichtbar
zu machen und die nachweislich das Vogelschlagrisiko auf unter 10% reduzieren. Dies kdénnen beispielsweise
transluzente, mattierte, bombierte oder strukturierte Glaser, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien, die Glie-
derung der Fassade oder ein mehrschichtiger Fassadenaufbau sein. Geeignete Materialien werden im von der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach herausgegebenen Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht”
(ROSSLER, DOPPLER et al. 2022) benannt. Es kénnen auch andere Materialien verwendet werden, soweit durch ein
Sachverstandigenbiro fir Artenschutz nachgewiesen wird, dass mit diesen die beschriebenen Anforderungen an die
Vermeidung von Vogelschlag erreicht werden kénnen.

Die MaRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Empfehlungen

Erneuerbare Energien

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung realisiert
werden, indem erneuerbare Energien genutzt werden sowie mit Energie- und Wasservorraten schonend
umgegangen wird. Zu diesem Zweck ist der Einsatz erneuerbarer Energien der Nutzung nicht-regenerativer
Energien vorzuziehen.

Aus Griinden des Wasserschutzes gilt ein Verbot der Anlage von Geothermieanlagen.
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