TEXTTEIL

BP Nr. 41.2 ,,Lohmar Heide", 9. Anderung

Stand Vorentwurf

Gednderte und neue Festsetzungen sind in rot dargestellt.

I Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), in Verbindung mit
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 und 4 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die
Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig.

2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird gem. § 22 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig.

GemalB § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen gem. § 14
Abs. 1 BauNVO auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer
GréBe von max. 15,0 gm uberbauter Flache hinter der vorderen, zur StraBe
ausgerichteten, Baugrenze zulassig sind.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. § 14
Abs. 2 BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

Die Errichtung von Schwimmbadern fir den hauslichen Bedarf ist im Wege
der Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB auch auBerhalb der im
Bebauungsplan dargestellten Uberbaubaren Grundsticksflache, unter
Einhaltung der vorderen, zur StraBBe ausgerichteten, Baugrenze, zulassig.

Das Vortreten von Gebaudeteilen (z. B. Dachliberstande, Vordacher, Erker,
Balkone) um max. 1,0 m Uber die Baugrenze ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig.

3. Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen zulassig.

Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und in-
nerhalb der daflir zeichnerisch festgesetzten Teile der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
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Vor jeder Garage muss wenigstens ein PKW-Einstellplatz von 5 m Tiefe ver-
bleiben.

Im Gartenbereich kénnen weitere Stellplatze ausnahmsweise zulassig sein,
wenn aufgrund der Wohneinheiten weiterer Stellplatzbedarf vorhanden ist. Es
diarfen dann maximal 4 Stellplatze als Einheit angelegt werden.

Die Oberflachen dieser Stellplatze sind einschlieBlich der Zufahrten nur in
wasserdurchlassigen Materialien zuldssig.

Die seitlichen und rickwartigen Stellplatzgrenzen sind mit Schnitthecken aus
den nachfolgend aufgefiihrten heimischen Arten zu bepflanzen. Die Mindest-
hoéhe (Endzustand) betragt 1,2 m. Je laufenden Meter sind 5 Pflanzen zu set-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

Crataegus monogyna WeiBdorn

Auf jedem Baugrundstiick ist dann zusatzlich im Vorgartenbereich 1 kleinkro-
niger Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von 10/12 cm (ge-
messen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

4. GrundstiicksgroBen und hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 und 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird in Abhangig-
keit der GrundstlicksgréoBe und des Stellplatzbedarfes festgesetzt. Die Ober-
grenze je Baugrundstlick betragt 6 Wohneinheiten (WE).

Bei der Errichtung eines Einzelhauses sind max. 2 Wohnungen je Hauseinheit
bei einer GrundstiicksgréBe von 400 gm zulassig. Flr jede weitere WE sind
jeweils mind. 300 gm GrundstlcksgrdBe erforderlich. Demnach betragt die
MindestgrundstucksgréBe fur 6 WE 1.600 gm.

Ausnahmen von der GrundstlckgréBe kédnnen zugelassen werden, wenn das
Flurstick vor dem Jahre 2005 entstanden ist, das Grundstick mindestens
300 gm groB ist und nur eine Wohneinheit pro Gebaude entsteht.

5. Geschossigkeit, Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Im Plangebiet wird die maximale Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO mit II Vollgeschossen festgesetzt.

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

Die ErschlieBung der rlickwartigen Einfamilienhduser wird durch eine private
ErschlieBung gesichert. Zugunsten der Anlieger und der Versorger (u.a.
Telekom, RWE) und Entsorger wird diese mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt.
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7. Hohenlage der baulichen Anlagen

II

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens bzw. des unteren Geschosses bei
ansteigendem Grundstlick darf nicht héher als 0,3 m im Mittel Gber Krone der
festgesetzten ErschlieBungsanlage (StraBe oder Weg) liegen.

Ausnahmen kénnen auf entsprechenden Nachweis zugelassen werden, wenn
starkes StraBenléangsgefédlle oder Kanalanschlusshéhen sie erfordern oder
Grundstiicke héher als im Mittel 0,3 m Uber StraBenkrone liegen.

Die maximale Firsthbhe bzw. Traufhéhe ist ab  Oberkante
ErdgeschossfuBboden zu berechnen.

Die maximale Firsthéhe bei bis zu zweigeschossigen Gebauden wird auf 10,00
m festgesetzt. Bei eingeschossigen Gebauden wird die maximale Firsthéhe
auf 8,50 m festgesetzt.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 in der Untergrundklasse
R, gemaB 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 MaBnahmen aufgefiihrt. Diese sind zu bertcksichtigen.

III Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 86 BauO NRW)

1.

Dachaufbauten

Stehende Dachfenster (Gaupen) oder Dacheinschnitte sind bei
eingeschossigen Gebduden mit Satteldach mit insgesamt ‘> der
Gebdudelange zulassig.

Die Breite einzelner Gaupen/ Einschnitte wird auf 2,50 m begrenzt. Der
Abstand des Gaubenfirstes muss senkrecht gemessen mind. 1,25 m
betragen.

Traufseitig eingeschobene Giebel (Zwerchhduser) sind zuldssig. Das zulassige
Breitenmal ist auf ein viertel der Gebdudelange begrenzt. Die Breite des
Zwerchhauses wird auf die Gesamtlange der Dachaufbauten und -einschnitte
angerechnet. Der Abstand von den jeweiligen Giebeln muss mindestens 1,25
m betragen.
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2. Dachformen und Dachneigungen

a) Zulassig sind unter Beachtung der max. Gebdudehdhe bei ein- und
zweigeschossigen Gebduden Zeltdacher ohne Dachaufbauten mit einer
Dachneigung von 16°-22° sowie Satteldacher mit einer Neigung zwischen 35°
und 48° bei eingeschossigen Gebauden.

Flr Garagen sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 15°-25° sowie
begriinte Flachdacher zulassig.

Bei traufseitig angebauten Garagen sind Pultdacher bei einer
Mindestdachneigung von 20° zulassig.

Die AuBenwande von Staffelgeschossen mussen hinter die AuBenkanten des
darunter liegenden Geschosses mind. 1 m zurlickspringen.

b) Ausnahmen gem. § 73 BauO NRW von den vorstehenden Bestimmungen Uber
Dachaufbauten, Dachformen und Dachneigungen sind zuldassig, wenn sie
unter Berlcksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderungen und unter
Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den o6ffentlichen Belangen -
insbesondere die Einfligung in die Umgebungsbebauung - vereinbar sind.

3. Dacheindeckungen

Zulassig sind nur dunkle Dacheindeckungen in Form von Dachsteinen,
Naturschiefer, Kunstschiefer und Dachpfannen, wie sie den nachstehend
aufgefihrten Farben der RAL-Farbtonkarte entsprechen:

Schwarztdéne: 9004, 9005, 9011, 9017.

Grautoéne: 7043, 7026, 7016, 7021, 7024.

Brauntdne (dunkelbraun und braunrot): 8028 (terrabraun), 8012 (rotbraun).

Sollten farbige Dacheindeckungen nicht der RAL-Farbtonkarte zugeordnet
werden kdénnen, sind Farbnuancierungen in Anlehnung an die angegebenen
Farbténe mdglich. Nicht zulassig ist die Verwendung von hellen sowie
reflektierenden Materialien flir die Eindeckung von Dachflachen.
Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der solaren
Energiegewinnung dienen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie
sind flachenblindig in das Dachniveau zu integrieren oder in gleicher Neigung
wie das Dach aufzusetzen.

Ausnahmsweise kdénnen auf der straBenabgewandten Dachseite
Solarkollektoren oder Photovoltaikelemente eine andere Neigung als das
Dach aufweisen.
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4. Freiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstlcksteile sind - abgesehen von den
notwendigen Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrt- oder Stellplatzflachen
gartnerisch anzulegen, zu erhalten und mit Hecken oder Anpflanzungen
einzufrieden. Nadelgehdlzhecken zur Grundstickseinfriedung sind nicht
zulassig. Die Anpflanzung von Nadelgehodlzen auf einem Grundstick darf
einen Anteil von 30 % des Gehdlzbestandes nicht lGbersteigen. Zypressen-
und Thujahecken sind nicht zuldssig.

Zur Gestaltung von Stellplatze, Wegen, Zufahrten, Hofflachen etc. sind mit
Ausnahme des Hauseingangsbereiches nur wasserdurchlassige Materialien,
wie z. B. breitfugige Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen etc., zu
verwenden, soweit nicht nutzungsbedingt oder durch rechtliche Vorgaben
andere Belage verwendet werden miussen.

Vorgartenflache ist die gesamte Grundstuicksflache zwischen 6ffentlicher Er-
schlieBung und Beginn der Bauzone bzw. gedachter Verlangerung der
Bauzone bis zum Nachbargrundstuck.

Die Flachen sind zu mindestens 1/3 gartnerisch anzulegen und zu begri-
nen/bepflanzen. Je Vorgarten sind zwei kleinkronige Laubbaume als Hoch-
stdmme mit einem Stammumfang von 10/12 cm (gemessen in 1,0 m Hbéhe)
anzupflanzen.

5. Einfriedungen

Eine Abgrenzung zwischen den Vorgarten und der StraBe, sowie den Grenzen
benachbarter Grundstlicke im Bereich der Vorgarten darf nur durch bauliche
Einfriedungen von max. 80 cm Ho6he Uber StraBenniveau vorgenommen
werden, wobei der Massivbauteil bzw. Sockel, 0,20 m nicht Uberschreiten
darf.

Zur oOffentlichen Verkehrsflache hin sind alternativ auch Einfriedungen von
max. 1,00 m hohen Hecken zuldssig. Vorzugsweise sollen folgende Arten
verwendet werden:

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

Crataegus monogyna WeiBdorn

Zypressen- und Thujahecken sind nicht zuldssig.

Bei Eckgrundstlicken in StraBeneinmindungsbereichen wird die zuldssige
Gesamthdhe auf max. 60 cm Uber Oberkante StraBe festgesetzt.
Ausnahmen in Form von Stitzmauern bis max. 1,00 m kénnen zugelassen
werden, wenn es der natirliche Gelandeverlauf erfordert.
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