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Signaturen gemaR der Verordnung iiber die Ausarbeitung
der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

WA Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNvO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

04 Grundflachenzahl @

Geschossflachenzahl

Maximale Geschossigkeit

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

offene Bauweise nur Einzelhuser zulassig

Baugrenze nur Doppelhauser zulassig

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

S

Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie

E Offentliche Parkflache

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB)

Millsammelplatz
am Abholtag

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die
Abfallentsorgung

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

@ Elektrizitat @ Abwasser

Griinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

offentliche Griinflachen

Fléchen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs.1 Nr.18 und Abs.6 BauGB)

Flachen fiir die Landwirtschaft

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fléachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(8§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

TTTTIT x .
Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege

und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20, Nr. 25 und Abs.6 BauGB)

T T IT,
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Sonstige Planzeichen

St Garagen, Stellplatze und Carports
(s. textliche Festsetzungen 3.1)

o 1‘ Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze,
{ I Garagen und Gemeinschaftsanlagen

I : (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

| A -

) oo Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
mtr—m (§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

i e Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
ooofono (§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I (§ 9 Abs.7 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme Nattirliches Geléande

10 kV Mittelspannungsfreileitung inm . NHN
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Textliche Festsetzungen
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6.1

6.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gemé § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des

Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Anlagen fiir g. und
Tankstellen nach § 1 (6) BauNVO ausgeschiossen.

Die Grundflachenzahl wird auf GRZ=0,4 festgesetzt. Die GRZ von 0,4 darf fiir das WA durch Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO nicht iiberschritten werden.

> des Baug iicks und damit B L > der G ist die natiirliche
Golindehdhe. Solte sich im Fal von letzterem ergeben, dass bei Einhaltung der Zifer 1.2.4 ein drites Voligeschoss
entsteht, kann eine Befreiung zugelassen werden

Hohenlage baulicher Anlagen § 9 (3) BauGB i. V. mit § 18 BauNVO

Es werden o (GH) als | (s. Ziffer 1.2.2 und 1.2.5 textl. Festsetzung)
- i i i entspricht
dle Gebéudehhe der ersm
- bei einseitig
der hoheren Dachkante (Firsththe)
- entspricht die

entspricht die

der Hohe Oberkante Attika.

2u der im-Plas-mit maximal 9,50 m wird fiir Gebaude mit Flachdach die
Gebzudehdhe auf 7,0m festgesetzt. Oberhalb dieser Hohe darf bis zur maximalen Geb&udehshe von 9,50m ein weiteres
Geschoss als Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss gem. § 2 Abs. 5 BauO NRW) nur dann errichtet werden, wenn es
allseits mindestens 1m von der Aussenkante des darunter liegenden Geschosses zuriickspringt.

Dieses Staffelgeschoss darf auch ein Pultdach haben. 5 ———— —

o pring
Eine Ausnahme von der Zahl der Vollgeschosse ist zulssig, wenn diese durch untergeordnete Bauteile sowie
Treppenhauser und Aufziige entsteht, die nicht von der Aufienwand zuriickspringen

Fiir Gebaude mit einseitig geneigtem Puitdach (mit 10° bis 20° Dachneigung) gilt abweichend zu der im Plan
eine maximale (Firsthohe) von 8,0m.

Untere fiir die ist die (FFOK EG). Sie darf nicht
Uberschritten werden. Bezugspunkt fiir die maximale Hohenfestsetzung der FFOK EG ist
b 4 o s dieHohe-d Jor g

visct v ve-{Strafie)-gem rin-deratfd

B die Hohe der héchsten natirlichen Gelandehshe am
Gebéude innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen eines Baugrundstiicks . Die natiirliche Gelandehdhe ist im
Bebauungsplan angegeben.

Die Sockelhohe FFOK EG darf bis zu 0,30 m iiber dem liegen ———
- . ,, =100
L o]
] w 0
] ) -

Skize zu Hohenfestsetzungen in Abhngigkeit von der Dachform gem. Textliche Festsetzungen 1.2

Anschiittungen § 9 Abs. 1 Nr. 2a und Nr. 17 Abs. 3 BauGB

In den sind zulissig, die den bestehenden Hihenunterschied zwischen ~ der
Erschliefiungsstrafie bzw. den GFL-Flachen und der geplanten Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) der Baukdrper
ausgleichen. Diese sind bis zur hinteren Baugrenze auch an der Nachbargrenze zuléssig

Bauweise, i und nicht i

§9 (1) Nr. 2 BauGB

Garagen / Carports und Stellplétze gem. § 12 (6) BauNVO sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfiichen und
der dafiir festgesetzten Flichen zuléssig.

AuBerhalb der Flichen sind gem. § 14 (1) BauNVO z. B. Gartenlauben nur bis zu 30 m3
umbautem Raum zulssig. Luftwarmepumpen sind hiervon nicht betroffen und grundsétzlich zulassig.

Auf straBienseitigen, nicht iiberbaubaren Flichen - im sog. Vorgarten - sind bei Vorgartentiefen von bis zu 3 m als

Nebenanlagen nur Anlagen und zum'L von fiir Mill, Bioabfalle u. dgl.
zulissig. Stellplatze fiir sind so oder mit L oder Hecken (gemaly
3)zu dass sie von & chen aus nicht werden kannen.

Als Vorgarten gelten die Bereiche zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Hausfront der Haupterschlieungsseite
der Gebaude, einschiieRlich der seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

Wintergarten, Terrassen und iiberdachte Terrassen diirfen die Baugrenzen iberschreiten, jedoch maximal bis zu 2,5 m.

Die der des Gebietes dienend sind gem. § 14 (2) BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise
zuléissig. Auf der Flache fiir sind die der des Gebietes dienenden Nebenanlagen
allgemein zulissig.

Fléchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan mit GFL festgesetzten Fléchen sind mit einem Gehrecht und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und mit einem
Lei zugunsten der und der 2u belasten.

Die im Plan mit L festgesetzten Flachen sind mit einem Le
Abwasserbeseitigung zu belasten.

zugunsten der und der

Gestaltung

Bei einseitig geneigten Pultdéchern ist die Lage der Traufe zwingend zu der dem Grundstiick erschiieRungstechnisch
zugeordneten Verkehrsfliiche hin festgelegt.

Bei zweiseitig geneigten miissen die D geneigt und in der Hohe versetzt sein.
Dabei muss der sichtbare Wandanteil zwischen Oberkante Dachhaut des unteren Daches und der Unterkante Dachhaut
des oberen Daches mindestens 1m betragen.

Im Plangebiet sind fiir geneigte Dacher nur
Lieferbedingungen) zulassig:

Farben der RAL-|

(RAL = Reich fiir

Grautone: 7016, 7021, 7022, 7024, 7026
Brauntone: 8014, 8016, 8017, 8019, 8022
Schwarztone: 9004, 9005, 9011, 9017

Solten farbige D nicht der RAL-F werden ksnnen, sind Farbnuancierungen in
Anlehnung an die angegebenen Farbtine méglich. Nicht zulassig ist die Verwendung von hellen und reflektierenden

fir die von D: sowie gemischte sind die von
die der solaren i dienen.
Bei D: bis 20° sind Dachei als nicht i Zulissig.

Die beiden Halften eines Doppelhauses miissen in allen Baugebieten die gleiche Dachform- und Neigung aufweisen.

Solaranlagen sind allgemein zulzssig. Bei Flachdachern muss der Abstand der Solaranlagen zu den
m betragen. Die Module diirfen eine Hohe von 1,0 m nicht

uberschreiten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind je Dachseite nur bis zu 1/3 der Firstlange zulassig. Die Einzellange darf 4,0 m
nicht tiberschreiten, vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1)
Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Die als Fléche fir Manahmen zum Schutz, zur Pflsge und zur Entwickiung von Nalur und Landschaft festgesetzte
Flache ist még 1 und
Tritisteinbiotop zu entwickeln und zu pllegen (Nheres siehe Ziffer 7.2). Eine gannensche Nutzung ist unzulissig.

In der Versickerungsmulde sind arten- und strukturreiche Gras- und Krautfluren durch die Einsaat mit Regiosaatgut -
Feuchtwiese, HK 7 / UG 7 - Rheinisches Bergland und angrenzend nach RegioZert® zu entwickeln. Die Fléchen sind
zweimal pro Jahr zu mahen und das Mahdgut abzurdumen. Dadurch kann sich in diesem Bereich eine extensive Gras-
und Krautflur entwickeln

Saatgut: Regiomischung Feuchtwiese, 70 % Graser - 30 % Kréuter, HK 7/ UG 7
Saatstarke: 5 g/m?

Der Bereich der Versickerungsmulde ist auBerhalb der gsfla mit arten- und strukt ch
Gras- und Krautfluren durch die Einsaat mit it - Grundmischung, HK 7 / UG 7 - Rheinisches Bergland und
angrenzend nach RegioZert® zu entwickeln. Die Fléichen sind zweimal pro Jahr zu méhen und das Mahdgut
abzuraumen.

Saatgut: Regiomischung Grundmischung, 70 % Gréser - 30 % Kréuter, HK 7/ UG 7
Saatstérke: 5 g/m?

7. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem - § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB
741 Im Bereich der nicht istje ein Laub- oder Obstbaum gemaR
2in der Qualitat " ", mit einem 14 - 16 cm bzw bei
Obstbaumen mindestens 10 cm, gemessen in1m Hche uber Grund zu pflanzen.
Bei der der ist die Geholze zu Der Anteil an

Koniferen/Nadelhsizer (Fichten, Tannen, Thuja, Zypressen usw.) darf 20 % nicht ibersteigen.

7.2 Entlang der nérdiichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine ca. 3 m breite Land-schaftshecke mit einheimischen,
bodensténdigen Gehdlzen zu pﬂanzen um einen Ubergang zum natiirlichen Landschaftsraum zu schaffen. Es sind Arten
der folgenden 12 Der Anteil Stréiucher (Weilidom, Schiehe) sollte
mindestens 50 % betragen

Pflanzgréfie: B&ume 2. Ordnung: Heister, 2-3 x verpflanzt, 150-175 cm, 4 - 5 B&ume in unregelméRigem Abstand einzeln auf
die Gesamtlinge verteilen.
Stréucher: v. Strauch, 3 - 5 Triebe, 100 - 120 cm bei mittel- bis hochwachsenden Strauchern, 80 - 100 cm bei
schwach wachsenden Strauchern
1,50 x 1,50 m, Drei

Pllage: Anuchskonirall, Plegegang im asten Jabi mit Ersatz sbéngiger Pfanzen, Entwickiungspiege i den
ersten 3 bzw. bei Bedarf (ca. alle 10 Jahre)

Es sind autochthone Gehélze zu verwenden.

73 Berankung der Einziunung des Beckens
Die Umz&unung der Versickerungsmulde ist mit heimischen, star Rankpflanzen zu bepflanzen. Als Arten
kommen Efeu (Hedera helix), WaldgeiRblatt (Lonicera peryclymenum), Hopfen (Humulus lupulus), und Waldrebe
(Clematis vitalba) in Frage. Es soll jeweils die reine Art, keine Sorte oder Zierpflanze gepflanzt werden. Pro laufendem
Meter Zaun ist eine der oben genannten Pflanzen zu setzten.

8. Externe Ausgleichsmanahmen

81  Ausgleichsmafinahmen
Die nicht innerhalb des Plangebietes zu kompensierenden Eingriffe in Natur und Land-schaft sind durch externe
Ausgleichsmafinahmen abzuldsen (86775101771 Okologische Wertpunkte).

Die umfasst die einer Intensiv-Fettwiese in der Gemarkung Wellersberg bei

Dahlhausen in Hennef. zu einer Exte mit 5 Of und einer frei

stehenden Laubbaumpﬂanzung 1. Ordnung. Des Weﬂeren ist die L eines mit
L in einen lichten Ni mit wertvoller ji

und Biotopbumen vorgesehen. Im Ubergang zwischen Offenland und Niederwald soll ein ca. 10 m breiter Waldrand aus
standorttypischen Geholzen entstehen.

9 Griinordnerische Manahmen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

91 Die éffentliche Griinflache wird als Fliiche fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt (siehe Punkt 6.1)

9.2 Einfriedungen
Entlang der sind nur als Gitter-, Holzzaun bis 1,0 m Hohe einschiieflich Sockel
und L zuléssig (siehe 3),
Sockelmauern sind nur bis zu einer Hhe von 0,3 m zulassig.

Fiir die {ibrigen Ui sind

F a oder

nur in Form von standortgerechten, einheimischen
bis 1,8 m zulassig (siehe Pflanzenauswahliiste 3).

L. Kennzeichnungen
1. Bergbau
Das Plangebiet liegt auferhalb In den
Plangebietes Bergbau nicht verzeichnet.

Unterlagen ist im Bereich des

1. Nachrichtliche Ubernahmen aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften

1. Bauschutzbereich
Bauschutzbereiche sind nicht vorhanden.

V. Hinweise

1. Bodendenkmale
Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir
Bodendenkmalpflege, Aufsenslel\e Overalh Gut Eichthal, An der B484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:

und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die

Weisung des mtes i

fiir den Fortgang der Arbeiten st abzuwarten. (§§ 15 und 16
DSChG).

2. Baugrund
Bei den im Sohlbereich anstehenden Boden handelt es sich um gut tragféhige Baugrundschichten. Nach DIN 1054 sind
bei voller des zulssigen fiir den Baugrund bis zu 2 cm méglich.

3. Energieversorgung

Im Baugebiet ist eine elekirische Freileitungstrasse vorhanden, die im Rahmen der BaumaRnahme mittels
Erdverkabelung verlegt wird. Die derzeitige Lage der Freileitungstrasse wird daher nur nachrichtlich dargesteli.

4. Oberboden
Der bei den Bauarbeiten anfallende Oberboden und der kulturfahige Unterboden sollen gem. § 202 BauGB auf dem
jeweiligen 2ur g von wieder werden, hierbei ist die DIN 18.915 zu
beachten
Der Einbau von i ist nur nach Ertaubnis zulassig.

Werden bei den i i , 50 ist die Untere
o und die weitere (siehe § 2, Abs. 1

Landesbodenschulzgeselz NRW).
Bei der on falien mit schadi i sind i die
Bestimmungen zu beachien,

5 Vegetationsschutz
Bei der g der sind und 2u gem. DIN 18920 "Schutz von
Baumen, énden und a " zu schitzen sowie die Richtlinien fiir die Anlage

von StraRen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 (Schuu von Béumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumaBinahmen, (Ras-LP 4) zu befolgen.

6. Kampfmittel
Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden. Bei Kampfmittelfunden wéihrend der Erd-/ Bauarbeiten
sind die Arbeiten sofort eir und die oder der

2u verstandigen.

Erfolgen iten mit
etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf das Merkblatt ‘i Eaugrundslngnffs der Bezlrksreglerung Dissseldorf
wird verwiesen (www.brd.nrw.

7. Einsatz emeuerbarer Energien
Bei den ist der Einsatz Energien zur von Wérme und Strom zu priffen.
1 zur Anlage einer L s. textl Ziffer 6.1 und 7.2:

Béume 2. Ordnung:
Vogel-Kirsche (Prunus avium), Feld Ahom (Acer campestre), Wildbime (Pyrus communis), Wildapfel (Malus sylvestris),
Sal-Weide (Salix caprea).

Stréucher:
Schiehe (Prunus spinosa), Eingriffeliger Weilidorn (Crataegus monogyna), Haselnuss (Corylus avellana), Hunds-Rose (Rosa
canina), Faulbaum (Rhamnus frangula), Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus).

Der Anteil domenbewehrter Straucher (Weikdom, Schiehe) betréigt mindestens 50 %.

PflanzgroBe:
Béaume 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:
1,50 x 1,50 m, Dreiecksverband

Pflege:
Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgangiger Pflanzen,
Unterhaltungspflege

in den ersten 3

Es sind autochthone Gehélze zu verwenden.

2 zur Anlage von siehe textl. F Ziffer 7.1

Laubbum
Winter-Linds (Tilia cordata), Berg-Ahorn (Acer tiel-Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea),
Walnu8 (Juglans regia), Hainbuche (Carpinus betulus), Rot-Buche (Fagus sylvatica), Eberesche bzw. Vogelbeere (Sorbus
aucuparia), WeiR- bzw. Sand-Birke (Betula pendula), Sommer-Linde (Tiia Spitz-Ahorn (Acer
Feld-Ahom (Acer nur F Zierapfel (in Sorten; nur k I
(Amelanchier arborea Robin Hill) und Rotbliihende Kastanie (Aesculus camea Briofif).

,Robin Hill"

Pflanzgroe:
Baume 1. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, StU 14-16
Baume 2. Ordnung: Heister, 2-3 x verpflanzt, 150-200 h

Obstgehslze:
Apfelsorten Grolzer Rheinischer Bohnapfel, Riesen Boikenapfel, Roter Buskccp Jakob Lebel, Danziger Kantapfel, Doppelte
Ber

rlepsch,
Renette, Bi Gute Luise, Gute Grae, Katzenkopf Conference, Ksstliche aus Chameux,
Rote Biittners Gelbe Pflaumen: Deutsche Hauszwetschge, Biihler
Friihzwetschge
PflanzgroBe:
mind. 10 cm, in 1,8-2,0 m Hohe
3 zur Anlage von siehe textl Ziffer 9.2

Stréuch
Hainbuche (Carplnus belulus) Rotbuche (Fagus sylvanca) Weilidorn (Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum vulgare)
Pflanzgrof , 125-150 cm, Pflan:

Pflanzverh: m Planzabstand: in zwel Relhen versetz pflanzen 3 Stek/ifm

Pflege:
Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz angiger Pflanzen, in den ersten 3
L (] itt bzw. Verji bei Bedarf i (ca. alle 10 Jahre).




