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I__‘[exfliche_l‘-‘gstsetzungen und Hinweise

o et

Anderungen aufgrund Anregungen gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB kursiv

F’Ianungsrechtlichef_e‘stsetz_ugg.el

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung § @ (1) Nr. 1 BauGB

= Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Garenbaubelriebe und Tankstellen nach § 1 (6)
BauNVO ausgeschlossen.

= Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 (2) BauNVO zuldssigen
Laden, nicht storenden Handwerksbetriebe und Schank- und Speisewirt-
schaflen nach § 1 (5) BauNVO lediglich ausnahmsweise zuléssig.

= Die nach § 19 (4) Satz 1 und 2 BauNVO mégliche Uberschreitung der
max. zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 19 (4) Saiz 3
BauNVO auf 20 % reduziert.

1.2 Hohenlage baulicher Anlagen § 9 (3) BauGB

« Die max. Hohe der FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOK EG)
darf bei der als talseitig" gekennzeichneten Bebauung bis zu 0,5 m iiber
der Hohe der angrenzenden Verkehrsfldche liegen bzw. muss bei der
Lbergseitig 1" gekennzeichneten Bebauung 1,0 bis 2,0 m, bei der ,berg-
seitig 2" gekennzeichneten Bebauung 1,5 bis 3,0 m iiber der Hohe der
angrenzenden Verkehrsflache liegen. Gemessen wird in der auf die Ge-
samtbreite des Gebdudes bezogenen Mittelachse.

1.3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

« |m Allgemeinen Wohngebiet ist gem. § 22 (4) BauNVO eine abweichen-
de Bauweise festgeseizt. Die GebAude sind hierbei in offener Bauweise
zu errichten mit einer maximalen Gebaudelange - parallel der &ffentli-
chen Verkehrsflache - von 15,0 m.

1.4 Beschrankung der Wohnungszahl § 9 (1) Nr. 6 BauGB

= |m Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngeb&dude max. 2 eigenstéandi-
ge Wohneinheiten zulassig.
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1.5 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen i.V.m. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 u. 25
BauGB)

Nach MaRgabe des landschaftspflegerischen Fachbeilrages werden folgen-
de AusgleichsmaRnahmen fesigesetzt:

Private Griinflache ,,Obstwiese®:

Die Flachen sind mit der im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag an-
gegebenen Saatmischung fiir Exdensivgriniand einzusden. Nach Einsaat
hat die geregelle extensive Nutzung durch zweimalige Mahd unter Ab-
transport des Mahdgutes - 1. Schnitt nicht vor dem 20.05, 2. Schnitt nicht
vor dem 01.09 und keinerlei Diingung des Standortes - zu erfolgen.

Je angefangene 100 m? Griinflache ist ein hochstdmmiger Obstbaum,
Stammumfang 8 — 10 cm geméaR der u.a. Tabelle und der darin angege-
benen Zusammensetzung. zu pllanzen. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu
erhalften.

Eine geregelfe Nutzung in Form extensiver Griinlandnutzung sowie der in
den ersten Jahren notwendige Obstbaumschnitt ist sicherzustellen. Flir
die Folgejahre sind evenfuell erforderliche Erhallungs- und Verjiingungs-
schnitte zu erméglichen.

Art Prozentualer
Anteil
Kultur-Apfel (Malus domestica): 40 %

Unterlagen Apfel-Samlinge oder stark wachsende Ty-
penunterlagen, Stammbildner (Stb.) "Jacob Fischer’,
‘Hibernal’, "Schneiderapfel” u.a.

Billenfelder Sdmling

Bohnapfel, Rheinischer

Graue Franz@sische Renetie

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm

Luxemburger Renette

Krummstiel, Rheinischer

Riesenboikenapfel

Roter Bellefluer

Schafsnase, Rheinische

Sternrenette, Rote

Trierer Weinapfel, Roter

Schéner aus Boskopp/Roler Boskopp

Schéner aus Nordhausen

Winterrambur
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Art Prozentualer
Anteil
Kultur-Birne (Pyrus communis): 15 %

Unterlagen Birnen-Samlinge, Zwischenveredliung
‘Gellerts Bulterbirne” nder Pastorenbirne, durchldssi-
ge Boden

Gellerts Bulterbirne

Gute Graue

Kostliche aus Charneux

Neue Poileau

Kirsche (Prunus avium ssp. juliana und Prunus cera- 30 %
Sus).

Siikkirschen: Unterlage Vogelkirschen-Samlinge
Grof3e Schwarze Knorpelkirsche

Hedelfinger Riesenkirsche
Vogelkirschen-Samling (wurzelecht)

Pflaume, Zwetsche (Prunus domestica agg.): 10 %
Unterlagen Prunus myrobalana-Samling oder
‘Hauszwetsche’

GroRe Grine Reneklode

Hauszwetsche (groRfriichtige Typen)
Wangenheims Frithzwetsche

NuBRbaum (Juglans regia) 5o
alle géngigen Sorien, aufl Selbstfruchtbarkeit achten
Unterlagen Juglans nigra und Juglans regia, WalnuR-
Samlinge (wurzelecht)

Private Griinflache ,,Geholzfliche*

= Je angefangene 150 m? ist ein Laubbaum |. oder Il. Ordnung gemaR der
u.a. Tabelle zu pflanzen, wobei mindestens 50% der zu pflanzenden
Laubb&ume solche 1. Ordnung sein miissen. Zudem sind 40 % der Fl&-
che mit Gebilschen geman der u.a. Tabelle zu bepflanzen. Die Anpflan-
zungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfélle von mehr als 10 % sind in
den ersten 3 Jahren nach der Pflanzung zu ersetzen.
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Laubbdume |. Ordnung
Rotbuche

Esche

Vogel-Kirsche
Stieleiche
Trauben-Eiche

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea

Laubbdume Il. Ordnung
Feld-Ahom
Sand-Birke
Hainbuche
Eberesche, Vogelbeere

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia

Straucharten

Hasel

Eingriffliger Weildorn
Stechpalme
Heckenkirche
Hundsrose
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball

Corylus avellana
Crataegus monogyna
llex aguifolium
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Mindestpflanzaqualitdten
Laubbdume |. Ordnung

LLaubb&dume . Ordnung

Heister

Heister, Stammbusch 3xv., STU 12-
14 cm

Heister, Stammbusch 3xv., STU 12-
14 cm

2-3 xv., 80-100 cm his 125-150 cm

Private Gartenflachen

Je angefangene 300 m? nicht Giberbauter Grundstiicksfldche ist ein hoch-
stdmmiger Laubbaum / Obstbaum gemdR der in der u.a. Tabelle
wiedergegehenen Arten in der angegebenen Mindestqualitédt zu pflanzen.

Entlang der siidlichen Grenzen der Wahnbaufldchen sind auf 1,0 m Brei-
te mind. 50 % mit Heckenstrduchern und Laubgehdlzen [l. Ordnung
(Pflanzdichte von 1 Stiick je m?) bzw. hochstammigen Obstbdumen ge-
maR der u.a. Tabelle zu bepflanzen. Die Anpflanzung von Nadelgehdl-
zen innerhalb des Grundstiickes darf einen Anteil von 30 % des Gehdlz-
bestandes nicht iibersteigen.,
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Laubbdume |. Ordnung

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvalica
Esche Fraxinus excelsior
Vogel-Kirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordala
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Laubbaume |l. Ordnung

Feld-Ahorn Acer campestre
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus communis

Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparia

Obstgehdlze
Apfel: Bittenfelder S&mling, Rheinischer Bohnap-

fel, Graue franzdsische Renelte, Jakok Le-
bel, Kaiser Wilhelm, Luxemburger Renette,
Rheinischer Krummstiel, Riesenboikenapfel,
Roter Bellefluer, Rheinische Schafsnase,
Rote Sternrenetle, Roter Trierer Weinapfel,
Roler Boskopp, Schiiner aus Nordhausen, -
Winterrambur

Birne: Gellerts Butterbirne, Kostliche von Char-
neaux, Gute Graue, Gute Luise

Kirsche, Zwetschge:  Grolte schwarze Knarpelkirsche, Hedelfinger
Riesenkirsche, Schneiders spate Knor-
pelkirsche, Schaltenmorelle, Hauszwetsche

WalnuB: WalnuR-Samlinge
Straucharien

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana

Zweigriffliger WeiRdorn Crataegus laevigata
Eingriffliger Weifddorn Crataegus monogyna

Stechpalme llex aquifolium
Liguster Ligusirum vuigare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Mindestpflanzqualititen:
Laubbdume |. Ordnung Heister, Stammbusch 3xv., STU 12-14 cm
Laubb&dume II. Ordnung Heisler, Stammbusch 3xv,, STU 12-14 cm

Obstgehdlze Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m,
3xv. STU 8-10 cm
Heister 2-3 xv., 80-100 cm bis 125-150 cm

= Alle Pflanzungen sind spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der Bau-
maRnahme herzustellen, zu schiitzen, dauerhaft zu pflegen und bei Ver-
lust zu ersetzen.
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1.6 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen §§ 9 (1a)und135a~c

BauGB i.V. mit § 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB

Die in der Planzeichnung nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten
PflanzmaRnahmen sowie die nach § 9 (1) Nr, 15 + 20 BauGB dargestell-
ten Ausgleichsflachen einschl. der daraul durchzufithrenden MaRnah-
men sind anteilig den ErschlieBungs- und Baumanahmen als Sammel-
ausgleichsmalknahme gem. §§ 9 (1 a) und 135 a — ¢ BauGB wie folgt
zugeordnef;

Eingriffsverursacher Potenzielle Eingriffs- | Anteil am
fliache. max. versie- | Gesamteingriff % *
gelbare Flache in m?
Verkehrsflache, versiegelt 254 16,27
(neu)
Fulweg, geschottert g0 577
Wohngebiet, GRZ 0,3 1.217 77,96
Eingriffsflache gesamt = 1.561 100,0
Gesamtkompensationsbedarf

*= auf den Eingriffeverursacher anfallender prozentualer Kostenanteil an den
Gesamtkosten fiir die Realisierung aller AusgleichsmafRnahmen (100 %)

1.7 Stellpldtze und Garagen (§ 12 (6) BauNVO)

Garagen und Carports missen - ausgehend von der StraBenbegren-
zungslinie - um mind. 5,0 m zuriickgesetzt werden.

Stellpldtze vor der vorderen Baugrenze sind nur senkrechl zur StraRe
Zuléssig.

1.8 Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO)

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO iiber 20 m?® umbautem Raum sind
gem. § 23 (5) BauNVO nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig.
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1.9 Flachen fiir Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26
BauGB)

= Die zur Herstellung des StraRenkdrpers erforderlichen Bdschungen (Auf-
schiittungen, Abgrabungen) sind von den Anliegern auf den privaten
Grundstiicken zu dulden und in die Gartengestaltung mit einzubeziehen.
Modellierungen der Béschungen auf den Privatgrundstiicken sind zulés-

siq.

« Die im Rahmen eines StraBenausbaues notwendigen Fundamente (Ri-
ckenstiitzen) der Straenrandbegrenzungen sind auf den angrenzenden
Grundstiicken zu dulden.

1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

= Bei einer Bebauung innerhalb des gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB mit ,Im-
missionsschuiz Terrasse” gekennzeichnelen Bereichs isl zum Schutz
gegen Larm von der L 284 entlang der Terrasse eine Ldrmschutzwand
mit Anschluss an das Gebdude in einer Tiefe von héchstens 5,0 m und
einer Verlangerung von mind. 4,0 m in einem Winkel von 90-120° und
einer Héhe von mindestens 2,30 m, in fugendichter Ausfithrung und ei-
ner Masse von mindeslens 40 kg/gm zu errichten (siehe u.a Schema-
skizze). Alternativ hierzu kann die Bebauung auch so ausgebildet wer-
den, dass die Terrasse durch den Baukdrper larmgeschiilzt wird,

o,

Ldmmaenhptzwand ™ ¥

(Rl
% o
A

Terrassd o

v,




planungsgruppe hardtberg GmbH

Stadt Overath 8
Bebauungsplan Nr. 109 — Overath-Brombach, Dorfstralie

Texlliche Festsetzungen und Hinweise

In den an die LandesstraRe 284 angrenzenden Larmpegelbereichsfla-
chen (siehe zeichnerische Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
und Larmschutzgutachten) sind fiir Aufenthaltsrdume von Wohnungen
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB folgende SchallschutzmalBnahmen an Au-
Renbauleilen zu treffen:

Larmpegelbereich

Larmpegel

Anforderungen an die Bauausfiihrung
Fenster/ Tiiren

Dacher ausgebauter Dachgeschosse

Larmpegelbereich IV

66 — 70 dB(A)

Schallschutzklasse 3

R'w > 37 dB.

Bei Schlafraumen: Einbau fensterunabhéngiger Liiftungsanlagen
Bewertetes Schallddamm-MaR R'w 45 dB.

Larmpegelbereich Il

61— 65 dB(A)

Keine weilergehenden Anforderungen als vorgeschreibene Bauausfiihrung
(Schallschutzklasse 2)

Bei Schlafraumen: Einbau fensterunabhéngiger Liiftungsanlagen
Bewertetes Schallddmm-MaR R'w 40 dB

Filr Blironutzungen im Larmschutzbereich IV gelten die Anforderungen
des La&rmschtzbereichs I,

Filr die der Landesssiralte 284 abgewandten Seilen kdnnen die Anforde-
rungen um 5 dB reduziert werden.

Die Anforderungen sind im Bauantragsverfahren nachzuweisen. An den
Tréager der StraBenbaulast kénnen keine Forderungen gestellt werden.




planungsgruppe hardtberg GmbH

Stadt Overath 9
Bebauungsplan Nr. 109 — Overath-Brombach, Dorfstrale
Textliche Festsetzungen und Hinweise

Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit
| § 86 (1) und (6) Bau NRW

2.1 Dacher

Als Traufe wird die Schnitllinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene
festgesetzt.

Die Décher sind in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. dunkelbraunem
Material zu decken. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtun-
gen, die der solaren Energiegewinnung dienen.

Gauben oder dhnliche Dachaufbauten diirfen eine Breite von max. 3,0 m
aufweisen und in der Summe max. die Halfte der Traufldnge der zuge-
hérigen Dachflache betragen. Der Abstand von Gauben oder dhnlichen
Dachaufbauten uniereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss mindes-
tens 1,0 m betragen. Bei Ortgéngen zahlt als Messpunkl der Schnitt-
punkt zwischen Auenwand und Dachhaut.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie sind in gleicher Neigung wie das Dach auszufiihren und diirfen
max. 10 cm iiber die Dachfldche vorstehen.

2.2 Einfriedungen

Zur 6ffentlichen Verkehrsfldche hin sind als Einfriedung nur lebende He-
cken aus standortheimischen Gehdlzen sowie Natursteinmauern zulds-
sig. Andere Einfriedungen (z.B. Zdune) sind nur dahinter zuldssig. Sie
diirfen die lebende Hecke/ Natursieinmauer nicht (iberragen.

2.3 Stitzmauern

Private Stiitzmauern sind nur bis zu einer H6he von 1,30 m zuléssig. Sie
sind zu beqgriinen,

2.4 Fassadengestaltung

Grelle und bunte Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zuléssig.
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2.5 Freiflichen

= Vorgarenflichen (Fldchen zwischen der Stralenbegrenzungslinie und
der strafRenseitigen Baukdrperfront und deren geradliniger Verlangerung
zur seitlichen Grundstiicksgrenze) dirfen nur bis zu 50 % hefestigl wer-
den,

» Stellplatze fiir Abfallbehélter sind so mit Laubgehdlzen oder Hecken zu
umpflanzen, dass sie von &ffentlichen Verkehrsfldchen aus nicht einge-
sehen werden kénnen.

« Die nicht Uberbauten Grundstiicksteile sind - abgesehen von den not-
wendigen Flachen fiir Nebenanlagen, Zufahrt- oder Stellplatzflachen -
gartnerisch anzulegen und zu erhalten.
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Hinweise —I

3.1 Versickerungsflichen

Die Stadt Overath rdumt den spaleren Grundstiickseigentiimern die
Maglichkeit ein, ihr anfallendes Niederschlagswasser auf den privaten
Grundstiicken zu belassen. Dies kiénnle durch Versickerung oder Einlei-
tung tiber die beleble Bodenzone erfolgen. Aufgrund des im hydrogeolo-
gischen Gutachten festgestellten heterogenen Untergrundaufbaus ist
dies im einzelnen durch enisprechende Baugrunduntersuchungen nach-
zuweisen.

3.2 Baugrunduntersuchung

Aufgrund des im hydrogeologischen Gutachien festgestellten heteroge-
nen Untergrundaufbaus und der staunassen Boéden wird hinsichtlich der
Griindung und Bauwerksahdichtung vor Bauausfiihrung eine objektbe-
zogene Baugrunduntersuchung empfohlen.

3.3 Bodendenkmale

Vor- und frithgeschichtliche Funde sind unverziiglich der Gemeinde oder
dem Landschaftsverband (Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege) zu
melden, in unverdandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schilzen (§§ 15 + 16 DSchG).

3.4 Kampfmittel

Beim Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der
Erd-/ Bauarbeiten sind aus Sicherheiisgriinden die Arbeiten sofort einzu-
siellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittel-
raumdienst (Zeughaussirafie 2-10, Kéln, 0221/147-0) zu verstandigen.

3.5 Energieversorgung

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mit-
tels Erdkabel mit elektrischer Energie versorgl.

3.6 Freianlagen

Bei der Pflege der Griinflichen ist mdglichst auf die Verwendung von
Pestiziden zu verzichten.
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3.7 Oberboden

= Der bei den Bauarbeiten anfallende Oherboden und der kulturféhige Un-
terboden sollen gem. § 202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstiick zur
Herstellung von Vegetationsflichen wieder aufgetragen werden, hierbei
ist die DIN 18.915 zu beachten.

3.8 Vegetationsschutz

« Bei der Abwicklung der Bauarbeiten sind bestehende und zu erhaltende
Gehdlzbestande gem. DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestanden
und Vegetalionsflichen bei BaumaRnahmen zu schiitzen.
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