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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 152 ,,Steinenbrick-Frielinghausener Stralle”
als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete gem. § 3 BauNVO

Zul3ssig sind:
- Wohngebdude

- zu den Wohngebauden gehoren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Ldden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2 Uberschreitung der Baugrenzen (Ausnahme)
Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen mit einzelnen Bauteilen (z.B. Balkonen, Erkern, Eingangs-
Uberdachungen) ist bis zu 1,00 m zulassig.

1.3 Wandhéhe

Als maximale Wandhohe (WH) wird unter Berticksichtigung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse ein Mal3
von 7,00 m festgelegt. Sie wird fiir jedes Gebaude an der jeweils langsten Gebdudefront in der Mitte der
Gebaudeldnge /-breite gemessen. Die zuladssige Wandhohe ergibt sich aus den Schnittpunkten der Wand
(sichtbare Fassade) mit der unteren Dachhaut und dem bergseitigen natiirlichen Geldnde. Giebelfelder bleiben
bei Sattelddchern hierbei unberiicksichtigt.
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1.4 Minimale GroRRe der Wohnbaugrundstiicke

GemaR § 9 (1) Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass die Baugrundstiicke fur Einzelhduser eine MindestgroRRe
von 430 m? und die Baugrundstiicke fuir Doppelhiuser je Doppelhaushilfte eine MindestgroRe von 240 m?
nicht unterschreiten dirfen.

1.5 Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und den seitlichen
Abstandsflachen zuldssig. Pro Wohnung sind mindestens zwei unabhéangig voneinander erreichbare Abstell-
platze fir Pkw vorzusehen.

1.6 Anzahl der Wohneinheiten

GemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wie folgt
festgesetzt:

- in Einzelhdusern und Doppelhaushélften sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN i. V. mit § 89 Abs. 2 BauO NRW

2.1 Dachausfiihrung

Es sind Sattelddcher und gegeneinander geneigte Pultdacher mit einem Firstversprung von mindestens 1 m
mit Dachneigungen von 30°-35° zuldssig. Zusatzlich sind Flachdacher zulassig. Diese Flachdacher sind extensiv
zu begriinen, sofern dies nicht mit der Errichtung von Photovoltaikanlagen im Konflikt steht. Flachdadcher sind
mit einer extensiven Dachbegriinung und einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu begriinen. Es sind
standortgerechte Graser- und Krdautermischungen bzw. standortgerechte Staudenmischungen zu verwenden.
Bei Gebduden mit Satteldach sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte in einer Einzelbreite von maximal

3 m zul3ssig. Sie diirfen insgesamt die halbe Lange der darunter liegenden Fassade nicht Uberschreiten.

Bei Gebauden mit gegeneinander versetzten Pultddchern sind Dachaufbauten grundséatzlich unzulassig.
Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie eine Einzelbreite von maximal 3 m nicht Giberschreiten. Sie diirfen
insgesamt die halbe Lange der darunter liegenden Fassade nicht tiberschreiten. 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 zuldssig. Rote oder hochglanzende Dacheindeckungen sind nicht zulassig. Anlagen fiir
Solarnutzung (z.B. Sonnenkollektoren) sind hiervon ausgenommen.

2.2 Hauptfirstrichtung / Dachneigung
Bei geneigten Dachern ist die Hauptfirstrichtung in der in der Planzeichnung angegebenen Ausrichtung
zwingend fiir die Hauptdachflache einzuhalten.

3. ANPFLANZUNGSMABNAHMEN

3.1 BegriinungsmaRnahme B1 , Anpflanzung einer Landschaftshecke”

Auf den in der Planzeichnung mit Kennziffer B 1 gemaf’ § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Bereichen ist
eine mindestens 3 m breite Landschaftshecke entlang der Grundstiicksgrenzen zur freien Landschaft hin anzu-
pflanzen. Es sind Arten der folgenden Pflanzenauswahlliste zu verwenden.

Bdume 2. Ordnung: Feldahorn (Acer campestre), Eberesche (Sorbus aucuparia), Vogelkirsche (Prunus avium),
Holzbirne (Pyrus communis), Holzapfel (Malus sylvestris)

Strducher: Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna), Haselnuss (Corylus
avellana), Hundsrose (Rosa canina), Holunder (Sambucus nigra)
Der Anteil dornenbewehrter Straucher (WeilRdorn, Schlehe) betragt mindestens 50 % der Landschaftshecke.

PflanzgroRe:

Baume 2. Ordnung: Heister, 2-3 x verpflanzt, 150-175 cm, Pflanzung unregelmaRig in Trupps zu 3-4 Pflanzen,
Anteil ca. 15 %.

Straucher: v. Strauch, 3 - 5 Triebe, 100 - 120 cm bei mittel- bis hochwachsenden Strauchern, 80 - 100 cm bei
schwach wachsenden Strauchern, Anteil ca. 85 %

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

Pflanzabstand: 1,50 x 1,50 m, Dreiecksverband

Pflege: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgangiger Pflanzen, Entwicklungspflege in
den ersten 3 Standjahren, Unterhaltungspflege, Riickschnitt bzw. Verjlingungsschnitt bei Bedarf
(ca. alle 10 Jahre).

3.2 BegriinungsmafRnahme B 2 ,,Pflanzung von 3 Einzelbdumen“ (auf Griinfldche)

Auf der geplanten ,,Privaten Griinflache” westlich der neuen ErschlieRungsstraRe sind drei standorttypische
Einzelbdume zu pflanzen. Diese Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Es ist eine der folgenden Arten fir die
drei Baume zu wahlen:
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Bdume: Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Stieleiche (Quercus robur), Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche
(Carpinus betulus)

PflanzgréRe: Hochstamme, 3xv.16-18 cm StU, Pflanzung einzeln
Es sind autochthone Geholze aus dem Herkunftsgebiet 4 ,Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben”
zu verwenden.

Pflege: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgangiger Pflanzen, Entwicklungspflege in
den ersten 3 Standjahren, Unterhaltungspflege, Riickschnitt bzw. Verjlingungsschnitt bei Bedarf
(ca. alle 10 Jahre).

3.3 BegriinungsmaRnahme B 3 ,,Baumpflanzung auf Baugrundstiicken”
Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein standorttypischer Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Diese
Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Hierbei ist eine Art aus der folgenden Liste zu wéhlen:

Baume: Feldahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Sandbirke (Betula pendula), Hain-
buche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Wildapfel (Malus sylvestris), Vogelkirsche (Prunus
avium), Traubenkirsche (Prunus padus), Wildbirne (Pyrus communis), Traubeneiche (Quercus petraea),
Stieleiche (Quercus robur), Eberesche (Sorbus aucuparia), Winterlinde (Tilia cordata)

PflanzgréRe: Hochstamme, 3xv.14 - 1618 cm StU, Pflanzung einzeln
Es sind autochthone Geholze aus dem Herkunftsgebiet 4 ,Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben”
zu verwenden.

Pflege: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgangiger Pflanzen, Entwicklungspflege in
den ersten 3 Standjahren, Unterhaltungspflege, Riickschnitt bzw. Verjlingungsschnitt bei Bedarf
(ca. alle 10 Jahre).

3.4 Freifldchen / Nicht iiberbaute Grundstiicksfliche / Gartenfldchen

Die nicht zur GRZ | (GRZ 0,3 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 lediglich ein Zugang zum Haus von max. 1,5m Breite, sowie max. 2 iberdachte Stellplatze
samt ihren Zufahrten von max. 3m Breite und einem max. 1m breiten Verbindungsweg zum Hauseingang.

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 Ansaatflaichen mit Grasern und Krautern zu begriinen. Dabei sind

20 % der nicht liberbaubaren Grundstiicksflache mit einheimischen Strauchern zu bepflanzen. Es sind Arten
aus der nachfolgenden Pflanzenliste auszuwahlen.

Straucher: Stechpalme (llex aquifolium), Haselnuss (Corylus avellana), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina),
Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea), Salweide (Salix caprea), Wilde Stachelbeere

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

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

4. ERHALTUNGSMARNAHMEN

4.1 ErhaltungsmaBnahme ,,Baumhecke” (auf Griinflache)

Die Geholze innerhalb der in der Planzeichnung mit Kennziffer E 1 gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festge-
setzten Flachen sind zu erhalten.
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5. VERMINDERUNGSMARBNAHMEN

5.1 Bodenversiegelung

Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte untergeordnete Nebenflachen sind mit infiltrationsfahigen
Oberflachenbefestigungen herzustellen, z. B. breitfugige Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammer-
steine. Ein versiegelter Unterbau ist unzuldssig. Ausnahmsweise diirfen Boden von Garagen und Carports
versiegelt werden.

6. EINSATZ ERNEUERBARER ENERGIEN

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB sind im Baugebiet erneuerbare Energien zu nutzen.

1. Kampfmittel
Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgangern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der

Kampfmittelraumdienst, Bezirksregierung Disseldorf, Tel.: 0211/4759710, die nachstgelegene Polizeidienst-
stelle oder das Ordnungsamt der Stadt Overath zu benachrichtigen.

2. Bodenschutz

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zulassig, Bodenmaterial, das die
Vorsorgewerte Uberschreitet, auf Flachen, iber die keine Erkenntnisse {iber das Vorliegen von schadlichen
Bodenverdnderungen bekannt sind, aufzubringen. Der im Rahmen von Baumafnahmen abgeschobene
humose Oberboden sollte im Plangebiet verbleiben, um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach
BBodSchV nicht tGberschritten sind, vor Schadstoffeintragen zu schiitzen. Bei der Umsetzung der BaumaR-
nahme ist der § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz zu beachten. Hiernach ist das Einbringen von Materialien,
die von den oberen Bodenschichten anderen Orts abgetragen wurde, auf oder in Boden in einer Gesamt-
menge von Uber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehdrde vorab anzuzeigen.

3. Denkmalschutz

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Denkmalschutzbehérde und/oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath,
Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22 unverziglich zu melden. Bodendenkmal
und Fundstelle sind unverdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

4. Fluglarm
»Das Plangebiet liegt in rdumlicher Ndhe zum Flughafen KéIn/Bonn innerhalb der An- und Abflugsektoren. Im

Planbereich ist mit Fluglarmimmissionen am Tag und auch in der Nacht zu rechnen. Im Sinne eines vorbeu-
genden Schallschutzes sind in den entsprechenden Raumen Schallschutz und schallgeddmmte Beliiftung nach
den MaRgaben der 2. Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm - 2.FlugLSV mit
einem MindestbauschallddammmaR von R'wRes = 35 dB(A) vorzusehen.”

5. Niederschlagswasser: (Anderung nach der Offenlage, ohne erneute Offenlage)
Die Verwendung von Zisternen wird empfohlen.

6. Immissionsschutz BAB 4: (Anderung nach der Offenlage, ohne erneute Offenlage)
Die Bundesautobahn A 4 liegt in ca. 140 m Ndhe zum Baugebiet. Es ist im Einzelfall zu priifen, ob Schallschutz-
malnahmen nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau- durchzufiihren sind.
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