STADT OVERATH
Bebauungsplan Nr. 78/2
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Es kann kelne Gewahr daflr ibemommen
werden, das das Grundstlick frefl von
unterirdischen Leltungen oder Bauwerken Ist.

Dle Darstellung der Kanal- und Wasserieltung
bezleht sich ausschileRlich auf dle drtlich vor-
gefundenen und aufgemessenen Schéichts, Schieber
und Hydranten: Es kann kaine Gewéhr fUr die
Richtigkelt des unterirdischen Leitungsverlaufs
Ubernommen werden. Hlerzu [st das zustandige
\Wassar- bzw. Abwasserwark zu en.

Obergrabe”t

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzun
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 auNVO%/ . e .
Die nach § 4, Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplans (1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). :

1.2 MaR der baulichen Nutzunlg g

Als Traufhdhe von Sattel- und Pultdéchern und als Firsthéhe von Pultdéchem gilt die Schnittlinie zwischen AuBenkante AuBenwand
und Oberkante Dachhaut. Als Fertigfubodenhohe (FFH) gilt die Héhe des fertigen Fultbodens des Vollgeschosses.

Bezugspunkt fiir die Héhenangaben ist Normal Null (NN).

1.3 Garagen und Stellplétze . y . -y
Garagen und Carports sind nur innerhalb der (iberbaubaren Fléchen und auf den dafiir festgesetzten Fléchen zuldssi }

9 Rbs. 1 Nr. 4 BauGB). Nicht (iberdachte Stellplétze sind innerhalb der liberbaubaren und auf den dafir festgesetzten Flachen zu-
lassig. Sie sind auch auflerhalb dieser Flachen ausnahmsweise zulssig, wenn aus der Grundstiickseinteilung, der Gebaudestellung auf
dem Grundstiick oder der vorgesehenen Freiflachengestaltung eine andere Anordnung stédtebaulich vertretbar ist und wenn negative
Auswirkungen fiir die Nachbarbebauung und das StraRenbild vermieden werden.

1.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen i .
Pro Haus oder Doppelhaushéifte ist eine Wohneinheit zulassig. Eine zweite Wohneinheit ist zuléissig, wenn sie als Einliegerwohnung
in einer GroRenordnung errichtet werden soll, die gegeniiber der Hauptwohnung untergeordnet ist.

1.5 Pflanzgebot
Auf den in der Planzeichnung g{eméﬁ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Bereichen sind arten- und strukturreiche hohenge-
staffelte Heckenpflanzung aus Landschaftsgehélzen anzulegen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzenausfalle
sind funktionsgerecht mit einheimischen bodensténdigen Arten zu ersetzen. Bei der Anpflanzung sind folgende Arten aus der Pflanzen-
auswahlliste zu wahlen.
Béume und Stréucher fur freiwachsende Laubgehdlzhecke: )
Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche bzw, Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Haselnuss _(Co%lu‘s avellana), Schlehe (Prunus
spinosa), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Roter Holunder (Sambucus racemosaz), Eingriffeliger Weiftdorn (Crataegus
monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Feldrose (Rosa arvensise, ewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Faulbaum
(Frangula alnus), Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea), Salweide (Salix caprea), Pfaffenhiitchen (Euononymus europaeus),
Waldhortensie (Hydrangea arborescens), Feldahorn (Acer campestre)
PflanzgroRe: Straucher: v Str., 3- Triebe, 80-100 h;

Béume: Hei, 2-3xv, 150-175 h y
Pflanzabstand/-verhéltnis/-verband; 1 x 1,20 m bei mittel bis hochwachsenden Strauchern,
0,50 x 0,80 bei niedrig wachsenden Strauchern,
Dreiecksverband, B&ume in Gruppen, Anteil ca. 25%
Pflege: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz ab%angiger Pflanzen,
Entwicklungspflege in den ersten 5 Jahren, Unterhaltungspflege

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen i. V. mit § 86 BauO NRW

2.1. Baugestaltung

Die Dop%elhéuser sind in gleicher Dachneigung und Dachform zu errichten. . . o
Bei den opﬁeihéusern sind fiir Fassade und Dach {einschlieBlich Gauben und Dacheinschnitte) der Doppelhaushélften jeweils
einheitliche Materialien hinsichtlich Art, Format und Farbton zu verwenden.

2.2, Dachausfiihrung -

Es sind Satteldécher und gegeneinander geneigte Pultdacher mit einem Firstversprung von mindestens 1 m zulassig.
Fiilr__Ga_ragen, iiberdachte Stellplatze, eingeschossige untergeordnete Anbauten und sonstige Nebenanlagen sind Flachdacher
zuldssig.

Bei Gegéuden mit Satteldach sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte in einer Einzelbreite von maximal 3 m zulassig. Sie dirfen
insgesamt die halbe Lénge der darunter liegenden Fassade nicht Uberschreiten. } .

Bel Gebauden mit gegeneinander versetzien Pultddchern sind Dachaufbauten grundsétzlich unzulassig. _ i
Dacheinschnitte sind zulassig, wenn sie eine Einzelbreite von maximal 3 m nicht iiberschreiten. Sie diirfen insgesamt die halbe Lénge
der darunter liegenden Fassade nicht Uberschreiten. .

Mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist vom Schnittpunkt der GiebelauBenkanten 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 0,5 m
einzuhalten. Zwerchh&user sind grundsétzlich unzulassig. . = ) .

Als Dacheindeckungsmaterial sind bei den geneigten Dachern nur nicht reflektierende Materialien in dunklen Farbtdnen zulassig.
Rote oder hochgldnzende Dacheindeckungen sind nicht zulassig. Anlagen fiir Solarutzung (z.B. Sonnenkollektoren) sind hiervon
ausgenommen.

2.3 Einfriedungen
Grundstiickseinfriedungen an der &ffentlichen und ﬁrivaten Erschliefungsfléche sind nur in Verbindung mit einer der ErschlieBungs-
flache zugewandten Eingriinung mit standortgerechten Gehdlzen zuléssig. Dahinterliegende Zéune oder Mauern diirfen 1,00 m Hohe

nicht tiberschreiten. Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze sind Einfriedungen der Baugrundstticke nur in Verbindung mit einer
mind. 1,20 m hohen Eingriinung aus standortgerechten Gehélzen zuléssig.

2.4 Stiitzmauern
Private Stiitzmauern sind auf den Grundstiicken und an den Nachbargrenzeniin einer Héhe von maximal 1,50 m zuléssig. An den
Grenzen zu dffentlichen und privaten Verkehrsfléchen sind private Stiitzmauern bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zul@ssig.

2.5 Bodenauftrag/ -abtrag

Abgrabungen und Aufschittungen von Boden sind bis 1,5 m tiberfunter natliichem Gelande allgemein zuldssig.

Die zeichnerisch festgesetzten, zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderlichen Béschungen ?Aufschi]ttungen. Abgrabungen) oder
Stiitzmauern sind von den Anliegern auf den privaten Grundstiicken zu dulden und in die Gartengestaltung mit einzubeziehen.
Modellierungen der Béschungen auf den Grundstiicken sind zuléssig, sofern die Standsicherheit der Boschungen und angrenzenden
Flachen gewahrt bleibt,

2.6 Stellplatze und Zufahrten
Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchléssiger Bauart herzustellen.

2.7 Garagen
Garagen und zugehorige Stitzmauern siidlich der Erschliefungstrafen sind an der der Strafte abgewandten Seite mit heimischen
Kletterpflanzen zu begrinen, soweit die Flache (Garagenrlickwand inklusive Stiizmauer) 9 gm lberschreitet.

2.8 Vorspringende Gebéudeteile
Geman § 86 BauO NRW sind vorspringende Gebaudeteile, die néher als 2 m an die Stralenbegrenzungslinie heranreichen unzuléssig.
Dies gilt nicht flir Dachliberstande.

3. Hinweise

T

3.1 Hangwasser / Bergbau

Wegen mdglichem Hangdruckwasser wird empfohlen durch ein Gutachten priifen zu lassen, ob besondere Dichtungsmafinahmen
und GriindungsmaRnahmen erforderlich sind.
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3.2 Bomben / Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgéngem/Kampfmitteln wihrend der Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort eiﬁZusteIIen und die
néchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst Zeughausstr. 2-10, 50667 Koln, 0221/ 147-0 zu verstandigen.

e IGNeriigL

eslanaitel mao

3.3 Denkmalschutz

Auf die Anzeigepflicht geméaf § 15 Denkmalschutzgesetz NW sowie der Regelungen hinsichtlich des Verhaltens bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern gemé&R § 16 Denkmalschutzgesetz NW wird verwiesen. Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder
Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath,
Gut Eichthal, Tel. 02206/9030-0, unverzﬂglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3.4 Oberboden
Der im Plangebiet vorhandene Oberboden ist gemaR DIN 18915 abzutragen, zwischenzulagern und in den nicht (berbauten

Bereichen in der ursprlinglichen Machtigkeit wieder anzudecken. Uberschiissiger Bodenaushub darf abgefahren werden und ist
auf einer genehmigten Erddeponie zu entsorgen.

3.5 Flugldrm
Das Bauvorhaben liegt in einem Gebiet mit Flugaufkommen, so dass Fluglarmbelastungen grundsétzlich nicht auszuschlieten sind.

3.6 Ret}:]enerative Energien
Die festgesetzte Firstrichtung und die sich damit ergebende Exposition der Dachfléchen nach Siiden ermdglicht problemlos die

Installation von Solarkollektoren. Der Einsatz ereuerbarer Energien ist daher der Nutzung nicht-rtzPeneratwer Energien vorzuziehen.
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB
1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVvO)

2. Mal} der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 17 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal
FH max.  Hohe baulicher Anlagen (Firsththe) als HochstmaR
¢ in Meter (m) iiber Normal Null (0.NN)
TH max. Hohe baulicher Anlagen (Traufhthe) als Hochstmal talseitig
in Meter (m) Gber Normal Null (G.NN)
FFH max. Hohe Fertigfussboden Vollgeschoss (FFH) als HéchstmalR

in Meter (m) tiber Normal Null (0.NN)

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

A

ssvess-e Daugrenze

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

Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie auch gegenlber Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung

Private StraRenverkehrsflachen

r v w v PBereich ohne Ein- und Ausfahrten

5. Flachen fUr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasser-

beseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

©

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB}

Flachen fiir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Elektrizitét (Trafo)

geeeeel  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
cooooo| Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
7. Sonstige Planzeichen
7 Umgrenzung der Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
L | (§9Abs.1Nr.4und?22BauGB)
Ga/St Zweckbestimmung: Garagen / Stellplatze
% Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
B Zweckbestimmung: Leitungsrecht
Beglinstigte des Rechtes: Stadt Overath, angrenzende Grundstiickseigentiimer und sonstige Versorgungstrager
Zweckbestimmung: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
L Beglinstigte des Rechtes: Stadt Overath, angrenzende Grundstiickseigentiimer und sonstige Versorgungstrager
Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraRenkorperserforderlich sind (§ © Abs. 1 Nr. 26 und Abs.
6 BauGB)
| II l J' Aufschittung
I Abgrabung
Loladeided
] | Stitzmauer

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (8 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

GRZ Bauweise Nutzu ngSschabIone
Maximale
Anzahl der Dachneigung
Vollgeschosse

Geplanter StralRenausbau

B. Gestaltungsfestsetzungen gem. § 86 BauO NW

30°-42° Dachneigung als Mindest- und Héchstmald

¢———p Firstrichtung

C. Planzeichen der Planunterlage / Vermassung

— Flurgrenze
o——— Flurstiicksgrenzen
zB.1750  Flurstiicksnummern
T[TTT  Bestandsbéschung
—us- —  Hohenschichtlinie
1146 Bestandshohe in Meter Gber Normal Null (G.NN)

—#4.5-4—Mallinie

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Bau- und Planungsausschuss hat am
14.03.2006 gem. § 2 (1) BauGB den Beschiuss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78/2 gefasst.
Der Beschluss wurde im Mitteilungsblatt der Stadt
Qverath vom 20.07.2006 ortstblich bekannt

BETEILIGUNG DER BURGER

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger an der
Bauleitplanung gem. § 3(1) BauGB ist am 09.11.2006
ortsilblich bekannt gemacht worden. Die Beteiligung
hat in der Zeit vom 09.11.2008 his einschlieRlich
07.12.2006 stattgefunden.

BEHORDENBETEILIGUNG

Die beteiligten Behtrden und Tréger dffenticher
Belange wurden gem. § 4(1) BauGB durch
Schreiben vom 08.11.2006 an der Planung beteiligt
und zu einer Stellungnahme his einschlieflich
11.12.2006 aufgefordert.

OFFENLAGE

Dieser Plan hat gem. § 3 (2) BauGB vom 04.12.2009
bis zum 04.01.2010 offengelegen. Die Offenlage
wurde am 26.11.2009 ortstiblich bekannt gemacht.

BEHORDENBETEILIGUNG

Die Stellungnahmen der Behdrden sind geméf
§ 4 (2) BauGB mit Schreihen vom 26.11.2009 im
Zeitraum vom 04.12.2009 bis zum 04.01.2010
eingeholt worden.

SATZUNGSBESCHLUSS

Dieser Plan ist gemal §§ 2 und 10 BauGB und §§ 7

und 41 GONW durch den Rat der Stadt Overath am
Ao fi4. TAOals Satzung beschlossen worden.

BEKANNTMACHUNG

Der Bebauungsplan Nr. 78/2 ist geméaR § 10 BauGB
mit der Bekanntmachung im Miteilungshlatt der
Stadt Overath vom 4D.. 0% A Kraft getreten.

GEOMETRISCHE EINDEUTIGKEIT
Die Darstellung stimmt mit dem amtiichen
Liegenschaftskataster tiberein

Overath, den

Anlagen

Zu beachten sind als Anlage zur Begriindung mit Umweltbericht:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag des Biiro NARDUS

\:

i

IF'. s

g

TR

-

Uber ichtsl|

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 4 des ErbStRG vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018ff)

2. -Baunutzungsverordnung- (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

3. -Planzeichenverordnung 1990- (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

4. -Landesbauordnung- (BauO NW) in der Fassung vom 01.03.2000 (GV. NW. S. 256), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 28.10.2008 (GV NRW 8. 644) und

5. §§ 7 und 41 Gemeindeordnung (GO NW) in der Fassung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 30.06.2009 (GV NW S. 380), mit den jeweils dazu erlassenen

Anderungen.
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