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Gemeinde Marienheide — Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr.93
»Gervershagener StraRe / Unnenberger StraRe”

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaR § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Aligemeines Wohngebiet gemiR § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zuldssig sind gemaR § 6 Abs. 2i. V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO
Nr. 1 Wohngebaude
Nr. 3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und soziale Zwecke.

Nicht zuldssig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4 (2) BauNVO Nr. 2 die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Hohe baulicher Anlagen

Uber die in der Nutzungsschablone festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus ergibt sich die zuldssige Hohe baulicher
Anlagen aus der in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Oberkante (OK max.) in Meter (m) liber Normal-Hohen-
Null (.NHN) bzw. der maximalen Firsthohe (FH max.) in Meter (iber der mittleren Héhe der angrenzenden Verkehrs-
flache. Ausgenommen von der v.g. Hohenfestsetzung sind untergeordnete bauliche Anlagen wie z.B. Kamine, Schorn-
steine, Liftungsschachte u.a.

2.2 Grundflichenzahl GRZ/Geschossflichenzahl GFZ

Die zuldssige Grundflache wird durch die Grundflachenzahl bestimmt. Sie darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten (gem. § 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % liberschritten werden.
Die Geschossflachenzahl im WA2 wird als HochstmaR festgesetzt. Im WA 1 und WA 3 wird ein Mindest- und Hochstmal
festgesetzt.

2.3 MindestgroBe der Wohnbaugrundstiicke

GemaR § 9 (1) Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass die Baugrundstiicke fiir Einzelhduser eine MindestgréRe von 450 m?
und die Baugrundstticke fiir Doppelhiuser je Doppelhaushilfte eine MindestgréRe von 240 m? nicht unterschreiten
darfen.

3. Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

3.1 BegriinungsmafRnahme B1 ,, Anpflanzung einer Landschaftshecke”
Entlang der nordlichen, 6stlichen und stidlichen Plangebietsgrenze ist eine 5 m breite Landschaftshecke zu pflanzen.
Es sind Arten der folgenden Pflanzenauswahlliste zu verwenden.
Baume 2. Ordnung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus). Holzapfel (Malus sylvestris), Vogelkirsche
(Prunus avium), Holzbirne (Pyrus communis), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Straucher: Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana), Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus
monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Salweide (Salix caprea), Holunder
(Sambucus nigra)
Der Anteil dornenbewehrter Straucher (Weildorn, Schlehe) betragt mindestens 50 % der Landschaftshecke.
PflanzgréRe: Baume 2. Ordnung: Heister, 2-3 x verpflanzt, 150-175 cm, Pflanzung unregelmaRig in Trupps zu 3-4 Pflanzen,
Anteil ca. 15 %.
Straucher: v. Strauch, 3 - 5 Triebe, 100 - 120 cm bei mittel- bis hochwachsenden Strauchern, 80 - 100 cm bei
schwach wachsenden Strauchern, Anteil ca. 85 %
Es sind autochthone Geholze aus dem Vorkommensgebiet 4 — Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben zu
verwenden
Pflanzabstand: 1,00 x 1,00 m, Dreiecksverband
Pflege: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgangiger Pflanzen, Entwicklungspflege in den ersten
3 Standjahren, Unterhaltungspflege, Rickschnitt bzw. Verjlingungsschnitt bei Bedarf (ca. alle 10 Jahre).

3.2 BegriinungsmafBnahme B2 ,,Grundstiicksflichen“

Die nicht Gberbauten Grundstlcksflachen auf dem jeweiligen Baugrundstiick sind, soweit sie nicht fiir zuldssige Stellplatze
und Garagen oder Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, als Vegetationsflachen (Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern, Rasenflachen) zu gestalten.
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Dies bezieht die Pflanzung einer Landschaftshecke gem. MaRnahme B 1 und die Pflanzung mindestens eines Baumes gem.
MaRnahme B 3 mit ein.

3.3 BegriinungsmaRnahme B 3 Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken
Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein standorttypischer Baum 1. oder 2. Ordnung bzw. Obstbdume zu pflanzen.
Diese Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Hierbei ist eine Art aus der folgenden Liste zu wahlen:

Bdume 1. Ordnung: Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Traubeneiche (Quercus petraea),
Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata)

Es sind autochthone Gehdlze aus dem Herkunftsgebiet 4 ,,West-deutsches Bergland und Oberrheingra

ben” zu verwenden.

Baume 2. Ordnung: Feldahorn (Acer campestre), Sandbirke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildapfel
(Malus sylvestris), Vogelkirsche (Prunus avium), Traubenkirsche (Prunus padus), Wildbirne (Pyrus
communis), Eberesche (Sorbus aucuparia)

Es sind autochthone Geholze aus dem Herkunftsgebiet 4 ,West-deutsches Bergland und Oberrheingraben” zu verwenden.

Obstbdume: Apfel: Baumchensapfel, Bergische Schafsnase, Danziger Kantapfel, Gelber Edelapfel, Jakob Lebel, Luxem-

burger Renette (Alte Lux.), Ontarioapfel, Rheinischer Bohnapfel, Rheinischer Winterrambur, Rote Sternrenette, WeilRer

Klarapfel, zuccalmaglios Renette

Birnen: Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Kostliche aus Charneaux,

Zwetschen, Mirabellen, Renekloden: Biihler Friihzwetsche, Hauszwetsche, Mirabelle von Nancy

SuRkirschen: Biittners Rote Knorpelkirsche, GroRe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate

Knorpelkirsche

PflanzgroRe (mind.): Bdume 1. und 2. Ordnung: Hochstamme, 3xv. 14-16 cm StU
Obstbaume: Hochstamme, 2xv. 8-10 cm StU

Pflanzabstand: Pflanzung einzeln

Pflege: Anwuchskontrolle,

Bdaume 1. und 2. Ordnung: Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgangiger Pflanzen, Entwicklungspflege in den ersten

3 Standjahren, Unterhaltungspflege, Riickschnitt bzw. Verjingungsschnitt bei Bedarf (ca. alle 10 Jahre).

Obstbaume: Pflanzschnitt bei Neupflanzungen, Freihalten der Baumscheibe in den ersten beiden Standjahren, jahrlicher
Erziehungsschnitt der Jungbdaume, danach Schnitt alle 3-5 Jahre

4. Garagen und iiberdachte Stellpldtze
Garagen und Uiberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Sie missen
einen Abstand von 5,50 m zu der ihrer Zufahrt vorgelagerten Verkehrsflache haben.

5. Nebenanlagen
GemaR § 14 (1) BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den

Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, nur eingeschrankt bis zu einem Rauminhalt von max.
40 cbm zulassig sind.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen gemaR & 9 (1) Nr. 24 BauGB

MaRBgebliche AuBenlarmpegel gemafR DIN 4109:2018-01

Zum Schutz vor Auenlarm fur AuBenbauteile von Aufenthaltsrdaumen sind die Anforderungen der Luftschallddmmung
nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", Ausgabe Januar 2018 einzuhalten. Die
erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'y ges der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen
ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Bericksichtigung des malRgeblichen AuRenlarmpegels L, gemaR
der u.a. Rasterlarmkarten fir die freie Schallausbreitung unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

le,ges = La - Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches;

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstitten, Unterrichts-

raume und Ahnliches;

L, der maRgebliche AuRenlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018)
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Mindestens einzuhalten sind:

R'w =30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume,
Biiroraume und Ahnliches.

Flr gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe von R'y > 50 dB sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w ges Sind in Abhdngigkeit vom Verhaltnis der vom
Raum aus gesehenen gesamten AuRenflache eines Raumes SS zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2
(Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fiir AuRenbauteile, die
unterschiedlich zur maBgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.

Hinweise zur Liiftung:

Die baulichen MaRnahmen an AuRenbauteilen zum Schutz gegen AuRenlarm sind nur dann voll wirksam, wenn die
Fenster und Tiren bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wéhrend der
Tageszeit Gber die sog. "StoRbeliiftung" oder indirekte Bellftung liber Nachbarrdume sichergestellt werden.

Waihrend der Nachtzeit ist diese Liftungsart nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln > 45 dB(A) zur Nachtzeit
ein ausreichender Luftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern sichergestellt werden muss, z. B. durch Fassadenlifter
oder mechanische Be- und Entliftungsanlagen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die SchallschutzmaRnahmen
erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

- siehe hierzu auch Anlagen 4 und 5, Larmrasterkarten Tag-Situation und Nacht-Situation im ,,Schalltechnischen
Prognosegutachten -

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gemiR § 89 Abs. 2 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

1. Fassadengestaltung (Oberflachengestaltung)
Die Verwendung von Materialien mit glanzenden Oberflachen wie z.B. Keramikmaterialien sowie Werkstoffimitate aller
Art wie z.B. Bitumenpappe und von Materialien mit Signalfarbgebung ist nicht zulassig.

2. Dacher

2.1 Dachgestaltung

Innerhalb des Baugebietes sind nur Flach- und Pultdacher mit einer Neigung zwischen 0° und 20° sowie Sattel- und
Krippelwalmdacher mit einer Neigung zwischen 30° und 45° zuldssig. Dacher von Giberdachten Stellpldtzen und
Garagen (gem. § 12 BauNVO) sowie von untergeordneten Nebengebduden (gem. § 14 BauNVO) und eingeschossigen
Anbauten sind auch mit einer Dachneigung von 0° bis 10° zuldssig. Alle Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 10°
sind zu begriinen. Von der Regelung der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technische Auf-
bauten (inklusive solartechnische Anlagen).

2.2 Dachaufbauten
Dachaufbauten (Gauben) sind bei der Errichtung von Satteldachern zuldssig, wenn 2/5 der Firstlange nicht Gberschritten
wird.

2.3 Drempel
Drempel sind nur bei eingeschossiger Bauweise bis zu einer Hohe von 1.0 m zulassig.

2.4 Flachdachbegriinung

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, sofern dies nicht mit der Errichtung von Photovoltaikanlagen im Konflikt steht.
Diese Dacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung und einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu begriinen.
Es sind standortgerechte Graser- und Krautermischungen bzw. standortgerechte Staudenmischungen zu verwenden.

3. Grundstiicksgestaltung

3.1 Miilltonnenplatz, Geratebox und dgl.
Milltonnenplatze, Gerateboxen und dgl. die nicht innerhalb der Gebaude untergebracht werden kénnen, sind so
unterzubringen, dass sie vom Verkehrsraum nicht sichtbar sind.

3.2 Grundstiickseinfriedungen

An den Grenzen zu den Verkehrsflachen und zum Nachbargrundstiick zwischen vorderer Baugrenze und StraRe sind
Einfriedungen nur bis maximal 0,80 m Hohe zuldssig. Zum Nachbargrundstiick und in den rlickwertigen Bereichen sind
Einfriedungen bis max. 1,50 m erlaubt.
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3.3 Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgarten, d.h. Flachen zwischen der ErschlieBungsstrale und der vorderen Gebaudeflucht, sind gartnerisch anzu-
legen und zu pflegen. Die Einbringung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien sowie Kies-, Schotter und
dhnliche Materialaufschittungen sind nicht zuldssig.

3.4 Gestaltung von Stellpldtzen, Zufahrten und sonstigen Nebenlagen

Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte untergeordnete Nebenflachen sind mit infiltrationsfahigen Oberflachenbe-
festigungen herzustellen, z. B. breitfugige Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammersteine. Ausnahmsweise
diirfen Boden von Carports versiegelt werden.

Hinweise

1. Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmailer (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte
Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Marienheide als Untere Denkmalschutzbehérde oder dem
,Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege”, AuRenstelle Overath (Gut Eichtal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-22)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte ist mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.

2. Boden

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, dass die Vorsorge-
werte Uberschreitet, auf Flachen, (iber die keine Erkenntnisse iber das Vorliegen von schadlichen Bodenveranderungen
bekannt sind, aufzubringen. Bei der Umsetzung der BaumalRnahme ist der § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz zu
beachten. Hiernach ist das Einbringen von Materialien, die von den oberen Bodenschichten anderenorts abgetragen
wurden auf oder in Béden in einer Gesamtmenge von tber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorab
anzuzeigen. Der im Rahmen von BaumalRnahmen abgeschobene humose Oberboden sollte im Plangebiet verbleiben,
um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach BBodSchV nicht liberschritten sind, vor Schadstoffeintragen zu schitzen.

3. Bauzeitenbeschrinkungen

Nach § 44 BNatSchG ist es u.a. verboten, Tiere der besonders geschiitzten Arten (z. B. alle heimischen Vogelarten) ... zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.
Um diese Verbotstatbestande zu vermeiden, sollten Baumfallungen und die Entfernung von Vegetation nur aufRerhalb

der Brutzeit erfolgen, im vorliegenden Fall also in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar (einschl.).

4. Beleuchtung

Beleuchtungsanlagen mit Wirkung zur L 337sind so aufzustellen und auch abzuschirmen, dass der Verkehr auf dieser weder
behindert noch geblendet wird.

Die Beleuchtung von Grundstiicken und Zufahrten ist gemaR der Pramisse ,,so wenig Licht wie mdglich und so viel wie
nétig” auszurichten und auf das notwendige Mal8 zu begrenzen. Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass sich die Licht-
belastung aulerhalb des Plangebietes nicht signifikant erhdht. Dementsprechend soll nur gerichtetes Licht verwendet
werden, z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten, die das Licht nur dorthin strahlen, wo es dringend benétigt wird, also
nach unten bzw. in das Plangebiet hinein. Es ist eine bedarfsgerechte Beleuchtung mit Bewegungsmeldern und / oder
tageszeitlich begrenzter Beleuchtung mit bodennahen Lampen zu wahlen. Die Beleuchtungsstarke sollte so niedrig wie
moglich sein, also nicht Gber die EU-Standards erforderliche Mindestbeleuchtungsstarke hinaus gehen. Lampen mit
Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 2.700 K sollten nicht
eingesetzt werden.
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