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‘Teil B: Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1 (6)
BauNVO ausgeschlossen.

Die gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO mégliche Uberschreitung der max. zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) um bis zu 50 % durch die Grundflachen
der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen wird gem. § 19
(4) Satz 3 BauNVO im Teilbereich Allgemeines Wohngebiet WA 1 auf 30
%, im Teilbereich WA 2 auf 40 % reduziert.

Hoéhenlage baulicher Anlagen § 9 (2) BauGB i.V. mit § 18 BauNVO

Die in der Planzeichnung als Maximalwert festgesetzte Firsthéhe von
8,00 m bezieht sich auf die FuBbodenoberkante ErdgeschoB (FOK EG)
und darf nicht Gberschritten werden.

Bezugspunkt fir die max. Héhenfestsetzung der FOK EG ist die Héhe
der StraBenoberkante der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch
zugeordneten Verkehrsflache (StraBe), gemessen in der auf die Gesamt-
lange (einschlieBlich vor- und rlckspringende Bauteile) bezogenen Mit-
telachse des Gebaudes.

Bei der in der Planzeichnung mit "H® 1" gekennzeichneten Bebauung darf
die FOK EG bis zu 0,30 m Uber dem Bezugspunkt liegen, nicht jedoch
unter dem Bezugspunkt.

Bei der in der Planzeichnung mit "H6 2" gekennzeichneten Bebauung darf
die FOK EG bis zu 0,50 m Uber dem Bezugspunkt liegen, nicht jedoch
unter dem Bezugspunkt.
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1.3

1.4

1.5

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Im WA 1 sind Garagen / Carports und Stellplatze gem. § 12 (6) BauNVO
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Im WA 2
sind Garagen / Carports und Stellplatze nur in den daflr vorgesehenen
und gekennzeichneten Flachen zuldssig. In WA 1 und WA 2 kdnnen 2 of-
fene Stellplatze im Rahmen einer Ausnahmegenehmigung gem. § 23 (5)
BauNVO ausgehend von der StraBenbegrenzungslinie zugelassen wer-
den.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) sind bei Uber 15,0 m3 Uberbautem Raum
gem. § 23 (5) BauGB nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zul&ssig.

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

Beschrankung der Wohnungszahl § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet sind im Teilbereich WA 1 je Wohngebaude
max. 2 eigensténdige Wohneinheiten zul&ssig, im Teilbereich WA 2 je
Wohngebaude nur eine Wohneinheit.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Far die in der Planzeichnung mit A 1 und A 2 bezeichneten und darge-
stellten Ausgleichsflachen sind nach MaBgabe des landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrages folgende Festsetzungen getroffen:

Flache A 1 — Ortsrandeingriinung/Anlage einer Obstwiese:

Die Flache ist mit hochstdmmigen Obstbdumen im Verband von 10 m x
10 m zu bepflanzen. (Arten wéhlbar aus der Rubrik "5. Alte, bewahrte
Obstsorten" der Anlage "Zusammenstellung von geeigneten Gehdlzen").
Die nicht bepflanzten Flachen sind als Extensivgrinland zu entwickeln
(Ansaatmischung siehe Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Tab. 8).
Eine geregelte Nutzung in Form extensiver Grlinlandnutzung, eine zwei-
malige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes (1. Schnitt nicht vor dem 1.
Juni, 2. Schnitt nicht vor dem 1. September), keinerlei Diingung der
Standorte sowie der notwendige Obstbaumschnitt sind sicherzustellen.

Flache A 2 — Ortsrandeingriinung/Anlage von Extensivgrinland:

Entlang der zum Freiraum hin orientierten Grenze des Geltungsbereiches
der privaten Grinflachen sind - wie in der Planzeichnung zeichnerisch
festgesetzt - 2,0 m breite Hecken zu pflanzen. (Arten wahlbar aus der Ru-
brik "2. Straucher" bzw. "3. Schnitthecken" der Anlage "Zusammenstel-
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1.6

lung von geeigneten Gehdlzen"). Als Pflanzdichte ist ein zweireihiger
Verband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m festgesetzt. Die Anpflanzun-
gen sind dauerhaft zu unterhalten. Abgange von mehr als 10 % sind zu
ersetzen. Die nicht bepflanzten Flachen sind als Extensivgriinland einzu-
séen (Ansaatmischung siehe Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Tab.
8).

Die AusgleichsmaBnahmen sind dauerhaft zu erhalten.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet ist auf den Baugrundstliicken je 100 m? tat-
s&chlich unbebauter Flache ein standortgerechter, einheimischer Laub-
baum zu pflanzen (Arten wahlbar aus der Rubrik "1. a) hohe Baume bzw.
1. b) mittelhohe Baume" der Anlage "Zusammenstellung von geeigneten
Gehdlzen"). Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Wie zeichnerisch festgesetzt, ist auf den Baugrundstliicken entlang der
stidlichen Grenze des Geltungsbereiches im Ubergang zur freien Land-
schaft eine 5,00 m breite Ortsrandeingriinung aus Hecken (Arten wahlbar
aus der Rubrik "2. Straucher" bzw. "3. Schnitthecken" der Anlage "Zu-
sammenstellung von geeigneten Gehdlzen") zu pflanzen. Als Pflanzdichte
ist ein dreireihiger Verband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m festge-
setzt. Erganzt werden die Heckenpflanzungen durch Baumpflanzungen
(je Ifd. 10 m ein hochstammiger Baum, Arten wahlbar aus der Rubrik
"1. b) mittelhohe Baume" und 1. ¢) Obstgehélze, Baume, der Anlage "Zu-
sammenstellung von geeigneten Gehdlzen"). Wie zeichnerisch festge-
setzt, sind auf den Baugrundstiicken entlang der Grenze zur Obstwiese
(Flache A 1) 2,0 m breite Hecken zu pflanzen. (Arten wahlbar aus der
Rubrik "2. Strducher" bzw. "3. Schnitthecken”™ der Anlage
"Zusammenstellung von geeigneten Gehdlzen"). Als Pflanzdichte ist ein
zweireihiger Verband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m festgesetzt. Die
Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. Abgange von mehr als 10
% in den ersten 3 Jahren nach der Pflanzung sind zu ersetzen.

Die an der westlichen Geltungsbereichsgrenze in Fortsetzung einer Ver-
kehrsflache festgesetzte Grinflache "Parkanlage” ist als Extensivgrin-
land einzusden (Ansaatmischung siehe Landschaftspflegerischer Fach-
beitrag, Tab. 8).

Fir die festgesetzten Anpflanzungen gelten folgende Mindestpflanz-
qualitaten:

Baumarten:

Hochstdmme Stammumfang 20 cm, 3 x v., m. DB),

Heister (Héhe 150 - 200 cm),

Obstbaume (Stammumfang 10/12 cm).
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Straucharten:
Verpflanzte Strducher (2 x v., 100 cm).

1.7 Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen (StraBenbdschungen
§ 9 (1) Nr. 26 BauGB

= GemaB § 9 (1) Nr. 26 BauGB werden die zur Herstellung des StraBen-
kérpers erforderlichen Béschungen (Aufschittungen, Abgrabungen) auf
den privaten Grundstlcken zeichnerisch festgesetzt.
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2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit
§ 86 BauO NRW

2.1 Einfriedungen

= Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,00 m
hohe Hecken zuléssig. (Arten wahlbar aus der Rubrik "2. Straucher" oder
"3. Schnitthecken" der Anlage "Zusammenstellung von geeigneten Ge-
hélzen").

2.2 Stiutzmauern

= Private Stitzmauern sind nur bis zu einer Hé6he von 1,30 m zulassig. Sie
sind zu begrinen.

2.3 Dacher

= Es sind nur Satteldédcher mit einer Dachneigung von 30 - 45° zulassig
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 10 - 20°. Die beiden Halften
eines Doppelhauses missen die gleiche Dachform und -neigung aufwei-
sen. Fir Garagen sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 - 45°
sowie begriinte Flachdacher zuldssig. Bei traufseitig angebauten Gara-
gen sind Pultdacher bei einer Mindestdachneigung von 20 ° zul&ssig.

= Zulassig sind nur dunkle Dacheindeckungen in Form von Dachsteinen,
Naturschiefer, Kunstschiefer und Dachpfannen, wie sie den nachstehend
aufgefihrten Farben der RAL-Farbtonkarte entsprechen:
Schwarzténe: 9004, 9005, 9011, 9017.
Grautbne: 7043, 7026, 7016, 7021, 7024.
Braunténe (dunkelbraun und braunrot): 8028 (terrabraun), 8012 (rot-
braun).
Sollten farbige Dacheindeckungen nicht der RAL-Farbtonkarte zugeord-
net werden kdnnen, sind Farbnuancierungen in Anlehnung an die ange-
gebenen Farbtdne mdglich. Nicht zuldssig ist die Verwendung von hellen
sowie reflektierenden Materialien fir die Eindeckung von Dachflachen.
Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der solaren
Energiegewinnung dienen.

= Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Ener-
gie sind flachenblindig in das Dachniveau zu integrieren oder in gleicher
Neigung wie das Dach aufzusetzen. Bei Flachdachern diirfen die Solarkol-
lektoren die OK Dach um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

= Gauben oder &hnliche Dachaufbauten diirfen eine Breite von max.
4,00 m aufweisen und in der Summe max. die Hélfte der Trauflange der
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zugehdrigen Dachflache betragen. Der Abstand von Gauben oder &hnli-
chen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss
mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgadngen zahlt als Messpunkt der
Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut.

Freiflachen

Vorgartenflachen (Flachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
der straBenseitigen Baugrenze und ihrer geradlinigen Verlangerung zur
seitlichen Grundstlicksgrenze) dirfen nur bis zu 30 % versiegelt werden.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksteile sind - abgesehen von den not-
wendigen Flachen flir Nebenanlagen, Zufahrt- oder Stellplatzflachen -
gartnerisch anzulegen, zu erhalten und mit lebenden Hecken oder An-
pflanzungen einzufrieden (Arten wahlbar aus der Anlage "Zusammenstel-
lung von geeigneten Gehdlzen"). Nadelgehdlzhecken zur Grundstulicks-
einfriedung sind nicht zulassig. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen in-
nerhalb des Grundstiickes darf einen Anteil von 30 % des Gehdlzbestan-
des nicht Ubersteigen.

Stellplatze fur Abfallbehélter sind so mit Laubgehdlzen oder Hecken zu
umpflanzen, dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht einge-
sehen werden kdnnen (Arten wahlbar aus der Rubrik "2. Straucher" oder
"3. Schnitthecken" der Anlage "Zusammenstellung von geeigneten Ge-
hélzen").

Zur Gestaltung von Stellplatzen, Wegen, Zufahrten, Hofflachen etc. sind
mit Ausnahme des Hauseingangsbereiches nur wasserdurchlassige Ma-
terialien, wie z.B. breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen
etc., zu verwenden, soweit nicht nutzungsbedingt oder durch rechtliche
Vorgaben andere Belage verwendet werden missen.
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3. Hinweise

3.1 Bodendenkmale

= Vor- und frihgeschichtliche Funde sind unverziglich der Stadt oder dem
Landschaftsverband (Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege) zu mel-
den, in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schiitzen (§§ 15 und 16 DSchG).

3.2 Energieversorgung

= Das ausgewiesene Baugebiet wird mit Gas sowie hoch- und niederspan-
nungsseitig mittels Erdkabel mit elektrischer Energie versorgt.

3.3 Freianlagen

= Bei der Pflege der Grinflachen ist mdglichst auf die Verwendung von
Pestiziden zu verzichten.

3.4 Oberboden

= Der bei den Bauarbeiten anfallende Oberboden und der kulturfahige Un-
terboden sollen gem. § 202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstlick zur
Herstellung von Vegetationsflachen wieder aufgetragen werden, hierbei
ist die DIN 18.915 zu beachten.

3.5 Vegetationsschutz

= Bei der Abwicklung der Bauarbeiten sind bestehende und zu erhaltende
Gehdlzbestande gem. DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestédnden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" zu schitzen.

3.6 Niederschlagswasserversickerung

= GemaB Bodengutachten (Ing.-Biro Slach & Partner, Wipperfiirth, Mai
2001) sind lediglich im sudwestlichen Bereich des Plangebietes ab ca.
4,80 m unter Gelandeoberkante Kiesschichten mit ausreichender hydrau-
lischer Leitféahigkeit vorhanden, die fir eine Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser z.B. Uber Regenwasser-
sickerschachte geeignet sind. Sollte die Realisierung von Sickerschach-
ten beabsichtigt werden, so ist hierflir bei der Unteren Wasserbehérde
des Rhein-Sieg-Kreises eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
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3.7 Einleitung des Niederschlagswasser in den Vorfluter

= Fur die Einleitung des Niederschlagswassers ist bei der unteren
Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

3.8 Fluglarm

= Bedingt durch die Nahe zum Flughafen KéIn/Bonn sind Belastigungen
durch Fluglarm méglich, deren negative Auswirkungen flr die Bewohner
mittels baulicher MaBnahmen begrenzt werden kdnnen (hier: Schall-
schutzfenster und/oder passive SchallschutzmaBnahmen).
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ZUSAMMENSTELLUNG VON GEEIGNETEN GEHOLZEN

Baume

hohe Bdume

Quercus robur (Stieleiche)

1.
a)
b)
2.
4.

Quercus petraea (Flaumeiche)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Fraxinus excelsior (Gem. Esche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
Prunus avium (Vogelkirsche, Wildkir-
sche)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)

mittelhohe Baume

Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Salix alba (Silberweide)

Betula pendula (Sandbirke)

Sorbus aucuparia (Eberesche, Vogel-
beere)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer cempestre (Feldahorn)

Malus sylvestris (Wildapfel)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Straucher

Corylus avellana (Hasel)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosus (Traubenholun-
der)

Frangula alnus (Faulbaum)

Viburnum opulus (Gem. Schneeball)
Crataegus monogyna (Eingriffeliger
WeiBdorn)

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger
WeiBdorn)

Sarothamnus scoparius (Besenginster)
Salix fragilis (Bruchweide)

Salix viminalis (Hanfweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix triandra (Mandelweide)

Salix aurita (Ohrweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Fiir Hausbegriinung geeignete Pflanzen

Clematis vitalba (Waldrebe)

Vitis vinifera (Weinrebe)
Parthenocissus tricuspidata (Dreilappi-
ger Wilder Wein)

Parthenocissus quinguefolia (Finfblatt-
riger Wilder Wein)

Hedera helix (Efeu)

c)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)
Ulmus glabra (Feld-Ulme)
Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Obstgehdlze

Prunus avium (SiBkirsche)

Prunus domestica (Pflaume, Zwetsch-
ge)

Prunus cerasus (Sauerkirsche)

Pyrus communis (Birne)

Malus domestica (Apfel)

Sorbus domestica (Speierling)
Juglans regia (WalnuB3)

Straucher:

Rubus idaeus (Himbeere)

Rubus fructicosus (Brombeere)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere)

Ribes nigrum (schwarze Johannisbee-
re)

Ribes nubrum (rote Johannisbeere)
Sambucus nigra (schwarzer Holunder)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Euonymus europaeus (Pfaffenhtlitchen)
Cornus sanguinea (Bluthartriegel)
Cornus mas (Gelber Hartriegel, Kor-
nelkirsche)

Rubus idaeus (Himbeere)

Rubus fructicosus (Brombeere)

Schnitthecken

Carpinus betulus (Hainbuche)
Acer campestre (Feldahorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)
Ligustrum vulgare (Gem. Liguster)
Taxus baccata (Eibe)

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)
Euonymus fortunei (kriechender Spin-
delstrauch)

Rosa spinosa (Kletterrose)

Rubus hennrii (Kletterbrombeere)
Actinidia arguta (Strahlengriffel)
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Aristolochia macrohylla (Pfeifenweide) Lonicera periclymenum (Wald-

Lonicera caprifolium (Wohlriechendes GeiBblatt)

GeiBblatt) Polyganum aubertii (Schlangenknéte-
rich)

Wisteria sinensis (Glyzinie)

5. Alte, bewahrte Obstsorten
Apfel: Birnen:
Rheinischer Krummstiel vor 1800 Gute Graue vor 1800
Rheinischer Bohnapfel vor 1700 Gellerts Butterbirne um 1840
Rheinischer Winterrambur  vor 1800 Kostliche aus Charneux um 1810
Rheinische Schafsnase vor 1800 Gute Luise 1788
Roter Bellefleur vor 1700
Goldparmone vor 1800 Sonstige:
Rote Sternrenette vor 1800
Blenheimer Goldrenette um 1820 Hauszwetschge vor 1700
Schoéner aus Nordhausen um 1830 Ersinger Frihzwetschge
Luxemburger Renette um 1840 Wangenheims
Jacob Lebel 1849 Frihzwetschge um 1840
Kaiser Wilhelm 1864 GroBe Griine Renclode um 1500
Geheimrat Dr. Oldenburg um 1890 Gr. Schwarze
Roter Boskoop um 1900 Knorpelkirsche um 1540

Hedelfinger Riesenkirsche um 184



