Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 160
"Overath - Rappenhohn, Im Hagen"

STADT OVERATH

als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB
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1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

WR Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 BauNVO)

Geschossflichenzahl (GFZ)

0,3 Grundflachenzahl (GRZ)

Il Anzahl der Vollgeschosse als Héchstmal}

OK max. Hohe baulicher Anlagen (OK=0Oberkante) in Meter (m) iber Normal-Hhe- Null (i.NHN)
als HochstmaR

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0 Offene Bauweise

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

=vemww  Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

ssmmmam StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

&
2 ° Begriinungsmalinahme

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Abgrenzung unterschiedlicher Hohenbegrenzung

Art der baulichen GRZ GFZ
Nutzung
Nutzungsschablone
‘ Bauweise ‘ Maximale Anzahl der Vollgeschosse

7. Kataster- und Héhendarstellung

o——— Flurstlicksgrenze

1393 Flurstlicksnummer

Q Bestandsgebiude

- — — Hohenlinie in Meter iber Normalh&hennull
(nachrichtliche Ubernahme Topografische Karte @tim-online.nrw.de)

Ortlicher Hohenpunkt in Meter (iber Normalhdhennull
OK KD, Oberkante Kanaldeckel

Hinweise

1. Kampfmittel

Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgangern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelrdumdienst, Bezirksregierung Disseldorf, Tel.: 0211/4759710, die nichstgelegene Polizeidienst-
stelle oder das Ordnungsamt der Stadt Overath zu benachrichtigen.

2. Bodenschutz

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, das die
Vorsorgewerte Uberschreitet, auf Flachen, Gber die keine Erkenntnisse Uber das Vorliegen von schadlichen
Bodenveradnderungen bekannt sind, aufzubringen. Der im Rahmen von BaumaRnahmen abgeschobene
humose Oberboden sollte im Plangebiet verbleiben, um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach
BBodSchV nicht liberschritten 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 Bodenschutzbehérde vorab anzuzeigen.

3. Denkmalschutz

Bei Bodenbewegungen auftretende archédologische 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 unverziiglich zu melden. Bodendenkmal
und Fundstelle sind unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

4. Flugldrm
Das Plangebiet liegt in raumlicher Nahe zum Flughafen Kéln/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 Beltftung nach
den MaRgaben der 2. Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm - 2.FlugLSV mit
einem Mindestbauschalldammmalk von R'wRes = 35 dB(A) vorzusehen.

5. Erdbebengefiahrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung Ublicher
Hochbauten gemaR den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 "Bauten in
deutschen Erdbebengebieten" zu beriicksichtigen 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
hingewiesen. Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse
zuzuordnen: Stadt Overath, Gemarkung Heiliger: 0/R

6. Recyclingmaterial

Bei der beabsichtigten Verwendung von Recyclingmaterial als Tragschicht unter Gebauden und Zuwegungen
ist frihzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Umweltschutzbehérde einzuholen. Ab dem
01.08.2023 sind beim Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen die Vorschriften der Ersatzbaustoffver-
ordnung zu beachten.

7. Bauzeitbeschrdankung (Kranaufstellung)

Aufgrund von Sichtungen geschitzter Vogelarten, existiert eine Bauzeitenbeschrankung in Bezug auf eine
Kranaufstellung vom 01.03 bis zum 31.07 eines jeden Jahres. Dies wird auch in jede Baugenehmigung als
Nebenbestimmung aufgenommen.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Reine Wohngebiete gem. § 3 BauNVO

Zulassig sind:
- Wohngeb&ude (§ 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen
(§ 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

- Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zuldssigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).

Nicht zuldssig sind:

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) und

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke. (§ 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),

1.1.2 Anzahl der Wohneinheiten
Gemalk § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden mit maximal
zwei Wohneinheiten festgesetzt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen, GrundstiicksgroBen, Garagen und Stellpldtze

1.2.1 Grundfldche
Die Grundflache darf bei Einzelhdusern maximal 160 m? betragen. Bei Doppelhdusern darf die Grundfldche
maximal 120 m? je Doppelhaushilfte betragen.

1.2.2 Héhe baulicher Anlagen

Uber die in der Nutzungsschablone festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (l1) hinaus ergibt sich die zulassige
Héhe baulicher Anlagen aus der in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Oberkante (OK max.)

in Meter (m) Uber Normal-Hdhen- Null (0.NHN). Ausgenommen von der v.g. H6henfestsetzung sind
untergeordnete bauliche Anlagen wie z.B. Kamine, Schornsteine, Liiftungsschachte u.a..

1.2.3 Uberschreitqng der Baugrenzen (Ausnahme)
Eine geringfligige Uberschreitung der Baugrenzen mit einzelnen Bauteilen (z.B. Balkonen, Erkern, Eingangs-
tiberdachungen) ist bis zu 1,00 m zul&ssig.

1.2.4 Minimale GréRe der Wohnbaugrundstiicke

GemaR § 9 (1) Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass die Baugrundstticke fiir Einzelhduser eine Mindestgréle
von 360 m? und die Baugrundstiicke fiir Doppelhiuser je Doppelhaushilfte eine MindestgréRe von 240 m?
nicht unterschreiten dirfen.

1.2.5 Garagen und Stellplitze

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundsticksflachen und den seitlichen
Abstandsflichen zuldssig. Pro Wohnung sind mindestens zwei unabhéngig voneinander erreichbare Abstell-
plitze fiir Pkw vorzusehen.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 89 Abs. 2 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Dachausfiihrung

Es sind Sattelddcher und gegeneinander geneigte Pultddcher mit einem Firstversprung von mindestens 1 m
zuldssig. Zusatzlich sind Flachdacher zuldssig. Diese Flachdacher sind extensiv zu begriinen, sofern dies nicht
mit der Errichtung von Photovoltaikanlagen im Konflikt steht. Flachdécher sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung und einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu begriinen. Es sind standortgerechte Graser- und
Krautermischungen bzw. standortgerechte Staudenmischungen zu verwenden.

Bei Geb3duden mit Satteldach sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte in einer Einzelbreite von maximal
3 m zulassig. Sie dlrfen insgesamt die halbe Lénge der darunter liegenden Fassade nicht Uberschreiten.
Bei Gebduden mit gegeneinander versetzten Pultdachern sind Dachaufbauten grundsétzlich unzuldssig.
Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie eine Einzelbreite von maximal 3 m nicht {berschreiten. Sie diirfen
insgesamt die halbe Lange der darunter liegenden Fassade nicht liberschreiten. Mit Dachaufbauten und
Dacheinschnitten ist vom Schnittpunkt der GiebelaufRenkanten 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 hochgldanzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Anlagen fir
Solarnutzung (z.B. Sonnenkollektoren) sind hiervon ausgenommen.

3. GRUNORDNERISCHE MARNAHMEN

3.1 BegriinungsmaBnahme ,Anpflanzung einer Landschaftshecke”
Auf den in der Planzeichnung gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Bereichen ist eine zweireihige

Landschaftshecke mit einheimischen, standorttypischen Gehdlzen zu pflanzen. Die Durchfiihrung dieser
MaRnahme ist spatestens bis zur Fertigstellung der ErschlieBungsstralRe umzusetzen.

Geholzliste:

Baume 2. Ordnung: Eberesche, bzw. Vogelbeere {Sorbus aucuparia), Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Hainbuche {Carpinus betulus), Wildbirne (Pyrus communis}, Wildapfel (Malus sylvestris).

Strducher: Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffeliger Weidorn (Crataegus monogyna), Haselnuss (Corylus

avellana), Hunds-Rose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Faulbaum (Rhamnus
frangula), Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea), Sal-Weide (Salix caprea), Liguster (Ligustrum vulgare).

PflanzgroRe:

Biume 2. Ordnung: Heister, 2-3 x verpflanzt, 150-175 cm, Pflanzung unregelmaRig in Trupps zu 3-4 Pflanzen,
Anteil ca. 10 %.

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

Pflanzabstand: 1,00 x 1,00 m, Dreiecksverband

Pflege: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgéngiger Pflanzen, Entwicklungspflege in den

ersten 3 Standjahren, Unterhaltungspflege

3.2 Freiflichen / Nicht liberbaute Grundstiicksfliche / Gartenflichen

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 Uberdachte Stellplitze
samt ihren Zufahrten von max. 3m Breite und einem max. 1m breiten Verbindungsweg zum Hauseingang.
Die nicht tiberbauten Grundstlicksflachen sind als Vegetationsflichen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.
Die Flachen sind mit den ,traditionellen Gestaltungselementen” wie z. B. Einzelbaumpflanzungen, Hecken,
Solitarstraucher, Staudenrabatten sowie Ansaatflichen mit Grasern und Krdutern zu begriinen. Dabei sind

20 % der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache mit einheimischen Strauchern zu bepflanzen. Es sind Arten
aus der nachfolgenden Pflanzenliste auszuwahlen. Es sind autochthone Gehdlze aus dem Herkunftsgebiet 4
~Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben” zu verwenden.

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

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

4, VERMINDERUNGSMARNAHME BODENVERSIEGELUNG

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

5. EINSATZ ERNEUERBARER ENERGIEN
GemdlRk § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB sind im Baugebiet erneuerbare Energien zu nutzen.
Pro 10 m? Dachflache sind mind. 2 m? Photovoltaikfldche zu errichten.
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Rechtsgrundlagen in der jeweils giiltigen Fassung

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634}, zuletzt gedandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. I S. 1726).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVQ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 14, Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14,07.1994 (GV. NRW. S. 666 / SGV NRW 2023), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
13. April 2022 (GV. NRW. S. 490).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz- BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des 4. Gesetz zur Anderung des Naturschutzgesetzes vom
20.07.2022 (BGBI. | S. 1362).

Anlagen

- Diesem Bebauungsplan ist eine Begriindung beigefiigt.

- Diesem Bebauungsplan ist ein Umweltprotokoll beigefligt.

- Diesem Bebauungsplan ist eine "Artenschutzrechtliche Prifung" beigefiigt.

- Diesem Bebauungsplan ist eine "Uberpriifung der Versickerungseignung des anstehenden Untergrunds"
beigefiigt.
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