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A  Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 4, 5und 6
BauNVO

Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
3 BauNVO zulassige Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie nach § 4 Abs. 3
Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO zulassige Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

2.  Mal der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 20, 17 Abs. 2,
22 und 23 Abs. 3 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um 30 % Uberschritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der iiberbaubaren Flachen bei baulichen
Vorspriingen oder Mauervorlagen/Pfeilern aus konstruktiven Grinden bis zu 0,5 m sowie
Vordacher, Balkone und Erker bis 1,0 m zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind auch aullerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen bis zu einer Gro3e von 15 m2 zulassig.

4. Flachen fur Garagen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Errichtung von Garagen/Carports ist nur innerhalb der Baugrenzen oder in den
ausgewiesenen Flachen mit der Kennzeichnung ,GA* zulassig. Der Stauraum von 5 m zur
Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache muss gemessen vom Garagentor verbleiben.

Offene Stellplatze sind auch zwischen der Offentlichen Verkehrsflichen und der
straRenzugewandten Baugrenze zulassig. Eine Uberdeckung der Vorgartenflache mit Anlage
von Zufahrten und Stellplatzen darf eine Inanspruchnahme von mehr als 50 % der
Vorgartenflachen nicht Giberschreiten.

Als Vorgarten gilt hier der Bereich zwischen Gebauden (Haus und Garage) und angrenzender
Verkehrsflache. Die Befestigung der Stellplatze und Zufahrten ist so anzulegen, dass
Oberflachenwasser auf dem Grundstlick versickert. Das Regenwasser von den Dachflachen
der Garagen/Carports aul3erhalb von Baugrenzen ist ebenfalls auf dem Grundstick zu
versickern.

5.  Zahl der Wohnungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zuléssig. Die beiden Wohnungen sind
horizontal anzuordnen.
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6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fur die neu zu errichtende Wohnbebauung wird zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen (hier: Fluglarm) festgesetzt, dass Vorkehrungen zur Vermeidung solcher
Einwirkungen, hier: Schallschutzfenster und/oder andere passive Schallschutzmafnahmen zu
treffen sind. Die passiven SchallschutzmafBnahmen haben zu gewahrleisten, dass in
Schlafraumen ein Innenschallpegel von 35 dB(A), bei ausreichender Beluftung, nicht
Uberschritten wird, d.h. die AuRenbauteile fir Aufenthalts- und SchlafrAume mussen nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden.

7. Baumpflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten je ein schmalkroniger, mittelhoher
Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Je Baum ist ein Pflanzbeet
von mindestens 2 m Durchmesser vorzusehen. Der Standort kann gegeniber der Darstellung
in der Planzeichnung um bis zu 3 m verschoben werden.

Stadtbdume, H. 3xv. STU 18-20 cm
e Amelanchier arborea ,Robin Hill' Schmale Felsenbirne
e Carpinus betulus ,Fastigiata Pyraminden-Hainbuche
e Sorbus thuringiaca ,Fastigiata‘ Thiringische Saulen-Eberesche

8. Baugestalterische Festsetzung 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und 4 Bauo
NW

Firsthdhe

Die Firsthohe (Geb&audehohe) wird auf max. 9,00 m festgesetzt und bezieht sich auf das
nattrliche Geléande vor Beginn der Baumaflinahmen.

Traufhdéhe

Die maximale Traufhthe (TH) wird mit 4,50 Meter festgesetzt. Traufhdhe ist der Schnittpunkt
der senkrechten Verlangerung der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Dachform und Dachneigung

Es sind nur Sattel - und Walmdacher zulassig. Die Dachneigung wird auf 20° bis max. 45°
festgesetzt. Staffelgeschosse sind nicht zuléssig.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel

Zwerchgiebel, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind insgesamt nur bis zu 50 % der Dach-
bzw. Trauflange zulassig. Vom seitlichen Rand der Dachflache (Ortgang) ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten.

Fassadenmaterial und -gestaltung

unzuléssig sind:
- Fassadenverkleidungen aus Bitumen- und Kunststoffmaterial

- Fassadenverkleidungen von mehr als 30 % der jeweiligen Ansichtsflachen mit polierten
Natur-, Kunststein- und Keramikplatten sowie Natur- und Kunststeinimitationen. Im Bereich
der Fassadenflachen sind grelle (z.B. Neonfarben), schwarze, weile RAL 9016 und
Volltonfarben sowie gldnzende Oberflachen nicht zulassig.
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2.

3.

4.

Hinweise

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gréber, Einzelfunde aber auch Veradnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckungen
von Bodendenkmadlern ist der Stadt als Untere Denkmalbehérde und/oder dem Rheinischen
Amt fur Bodendenkmalpflege, Aufenstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 483, 51491 Overath
Tel.: 02206/80039, Fax 02206/80517 unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW). Der Landschaftsverband Rheinland ist berechtigt, die nach dem
Denkmalschutzgesetz NW erforderlichen MalBhahmen zum Schutz der Bodendenkmaler zu
treffen.

Kampfmittelfunde

Eine Uberprifung der zu uberbauenden Flache auf Kampfmittel wird empfohlen. Die
Beauftragung dieser  Uberpriifung  erfolgt Uber das Formular Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung auf Internetseite der Bezirksregierung. Zur Kampfmitteliberprifung
werden zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erklarung inkl.
Plane Uber vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine Leitungen vorhanden
sind, ist dieses schriftlich zu bestéatigen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat,
sind diese bis auf das Geldandeniveau von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des
abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache fir
einen Ortstermin gebeten. Das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung ist dazu zu
verwenden. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine zusatzlich eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Das Merkblatt fur Baugrundeingriffe auf der Internetseite der
Bezirksregierung ist dabei zu beachten.
www.brd.nrw.de/ordnung/gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.jsp

Beziglich der Funde von Kampfmitteln ist folgendes zu beachten:

Weist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewéhnliche Verfarbungen
auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, so sind die Arbeiten sofort einzustellen
und der Kampfmittelraumdienst - Tel.:0221/147-3562 zu verstandigen.

Bodenschutz

Zur Verminderung der durch die BaumaRnahmen bedingten Beeintrachtigungen des Bodens
soll ein schichtgerechtes Lagern und Wiedereinbauen der Bdoden erfolgen und die
MaRnahmen entsprechend der einschlagigen Richtlinien (z.B. DIN 18300: Erdarbeiten, DIN
18915: Bodenarbeiten) durchgefuhrt werden.

Der bei den Bautatigkeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist zu sichern, fachgerecht
zwischen zu lagern und soweit wie nur méglich wieder zu verwenden. Uberschissiger
unbelasteter Bodenaushub ist ordnungsgemal auf einer hierfir genehmigten Erddeponie zu
entsorgen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 in der Untergrundklasse R, gemaR der
Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1 : 350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006); Karte zur DIN 4149.

In der DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebieten, Ausgabe April 2005, zu erwerben
beim Beuth-Verlag GmbH, Berlin) sind die entsprechenden bautechnischen MafRnahmen
aufgefuhrt. Diese sind zu beriicksichtigen
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Boden / Bodenverdnderungen

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig.

Das im Rahmen der Baureifmachung eines Grundstiicks anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch aufféllige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemaf zu
entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis "Gewerbliche Abfallwirtschaft" anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage
anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

DIN-Vorschriften und andere Rechtsnormen

DIN-Vorschriften und andere Rechtsnormen, auf die in diesem Textteil zum Bebauungsplan
Nr. 16.1 — 5. Anderung verwiesen wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung
geltenden Fassung Anwendung. Sie werden in der Stadtverwaltung Lohmar, im Fachbereich
Bauaufsicht und Planung, HauptstraRe 27-29, 53797 Lohmar, wéhrend der Offnungszeiten zur
Einsichtnahme bereitgehalten.

Erneuerbare Energien

Im Hinblick auf eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung wird der Einsatz
erneuerbarer Energien empfohlen. In diesem Zusammenhang wird u.a. auf das Gesetz zur
Forderung Erneuerbarer Energien im Warmbereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz -
EEWarmeG) verwiesen.

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit sind die im Baubereich zu erhaltenden Gehélze durch geeignete
MaRnahmen zu schiitzen. Dazu sind die Anforderungen der DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) und der RAS-LP 4
(Richtlinien fur die Anlage von Straf3en; Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen und Strduchern im Bereich von Baustellen) zu berlcksichtigen. Eine
Beeintrachtigung der Wurzelbereiche durch Uberfahren, Abgraben, Lagern von
Baumaterialien ist zu vermeiden. Flachen fur Materiallager und das Abstellen von Maschinen
sind auf3erhalb der Wurzelbereiche vorzusehen.

Tierschutz

Die Rodung von Gehdlzen ist gemalR den Bestimmungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG
(Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere) grundsatzlich in der Zeit zwischen dem 1. Marz und
dem 30. September verboten. Geholzrodungen sind generell auf ein notwendiges MalR zu
beschranken.

Falls eine Umsetzung der BaumaRnahmen innerhalb des Zeitraumes 1. Méarz bis 30.
September stattfinden soll, ist vorab eine 06kologische Baubegleitung einzurichten, die
sicherstellt, dass Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten von wild lebenden
Vogelarten rechtzeitig identifiziert und geschutzt werden kénnen.

Kriminalpravention / Einbruchschutz

Im Zuge der Gebaudeplanung erfolgt durch die polizeilichen Beratungsstellen eine kostenfreie
Beratung zu einbruchshemmenden Mal3nahmen.

Larmschutzzonen
Bedingt durch die N&ahe zum Flughafen KéIn/Bonn und den Anflugsektoren, sind
Belastigungen durch Fluglarm mdéglich. Die negativen Auswirkungen fiir die Bewohner kénnen

mittels baulicher Malinahmen begrenzt werden (hier: Schallschutzfenster und/oder passive
SchallschutzmalRnahmen).
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Da der Planbereich innerhalb der im LEP IV (Landesentwicklungsplan Nordrhein — Westfalen)
ausgewiesenen Larmschutzzone C = 62 Dezibel (A) (erhdhtes Flugverkehrsaufkommen) liegt,
werden im Sinne des Bundesimmissionsschutzes Festsetzungen getroffen. GemaRl § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauBG wird fur die neu zu errichtende Wohnbebauung zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen (hier: Fluglarm) festgesetzt, dass Vorkehrungen zur Vermeidung solcher
Einwirkungen, hier: Schallschutzfenster und/oder andere passive Schallschutzmaf3nahmen zu
treffen sind. Die passiven SchallschutzmalRnahmen haben zu gewahrleisten, dass in
Schlafrdumen ein Innenschallpegel von 35 dB(A), bei ausreichender Belliftung, nicht
Uberschritten wird, d.h. die Au3enbauteile fur Aufenthalts- und Schlafradume mussen nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden.

Bei der Errichtung von Geb&auden mit Aufenthaltsrdumen im Sinne des § 44 BauO NW sind in
besonderem Mafie Vorkehrungen zum Schutze gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
einen angemessenen baulichen Schallschutz zu treffen. Das Plangebiet liegt innerhalb der
Larmschutzzone 1l fur den Verkehrsflughafen Kéin/Bonn. Auf die Bestimmungen des Gesetzes
zum Schutz gegen Fluglarm in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007
(BGBI. I S. 2550) wird hingewiesen.

12. Bauschutzzone

Das Plangebiet liegt im Bereich der Bauschutzzone des Verkehrsflughafens KéIln/Bonn. Fir
das Plangebiet betragt die zustimmungs- bzw. genehmigungsfreie Héhe 125 m .NN. Da die
zu erwartenden Bauhodhen der baulichen Anlagen im Plangebiet aufgrund der getroffenen
Festsetzungen im Bebauungsplan weit unter dem Wert liegen werden, ist eine Beteiligung der
Luftfahrtbehérde bei Bauvorhaben in diesem Bereich im Genehmigungsverfahren nicht
erforderlich.

13. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von den Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine
Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit mdglich ist.

Die daflr erforderlichen Anlagen sind nach MaRRgabe des § 57 Landeswassergesetz NRW zu
errichten und zu betreiben.

14. Aufhebung bisheriger Festsetzungen
Mit der Rechtsverbindlichkeit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16.1 Bereich
Pitzerau werden alle bisher fir den Geltungsbereich der 5. Anderung geltenden
Festsetzungen aufgehoben und durch die in Planzeichnung enthaltenen zeichnerischen
Festsetzungen sowie die unter A aufgefiihrten Textlichen Festsetzungen ersetzt.

Dem Bebauungsplan ist als Anlage beigefligt:

e Artenschutzrechtliche Vorprifung des Buros fur Landschaftsdkologie Dr. Claus Muckschel
vom ......
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