TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan Rheinbach-Wormersdorf Nr. 17
+"Wohnpark Briickenacker"
der Stadt Rheinbach

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

y
1.1

1.2

2.1

Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete

In den reinen Wohngebieten (WR) sind alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

nach § 3 Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 L&aden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

Nr. 2 Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebie-
tes dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

nicht zulassig.

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen

nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Héhe baulicher Anlagen

(1) Die textlich festgesetzten Trauf- und Firsthéhen sowie die Oberkanten der fertigen
FuRbodden (OK FFB) beziehen sich auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache.

Ist die angrenzende Verkehrsflache noch nicht endgliltig hergestellt, so beziehen sich
die Héhen auf die in die Baufenster eingeschriebenen Bezugshéhen (BZH) oder auf die
im Plan dargestellten geplanten Endhéhen der StralRen- und Wegeachsen.

(2) Sind keine Bezugshohen in die Baufenster eingeschrieben, ist die Bezugshéhe an-
hand der im Plan dargestellten geplanten Endhéhen der Strafen- und Wegeachsen
wie folgt zu ermitteln:

Eine von der Mitte der Stralenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht
gedachten Linie ist mit der zum Gebaude nachstgelegenen Stralenachse zum Schnitt
zu bringen. Der erlangte Schnittpunkt ist der Hohenbezugspunkt fur das Gebaude. Zwi-
schen den in der Planzeichnung angegebenen Bezugshéhen sind die Héhen zu inter-
polieren.

Bei Eckgrundstiicken ist von der Mitte der langeren Stralenfassade auszugehen. Bei
gleichlangen Fassaden ist die maRgebende Fassade frei wahlbar.



3.1

3.2

3.3

(3) Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhéhen dirfen zur Gliederung des Bau-
korpers durch Rickspriinge ausnahmsweise um max. 1,0 m Uberschritten werden,
wenn die Summe der Rickspriinge nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassaden-
lange betragt. Als Traufhdhe wird der duflere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden
AuRenwand und der Dachhaut definiert.

(4) Bei 1-geschossiger Bauweise sind eine maximale Firsthéhe FH.,.x von 9,50 m und
eine maximale Traufhéhe THpax von 4,50 m zuldssig.

Bei 2-geschossiger Bauweise sind eine maximale Firsthéhe FHyax von 11,00 m und
eine maximale Traufhdhe THax von 6,30 m zuldssig.

Bei Gebauden mit Zeltdachern sind Firsthéhen von 8,00 m bis 9,50 m und Traufhéhen
von 5,50 m bis 6,80 m zulassig. .
Die Oberkanten der fertigen FuBbdéden (OK FFB) im Erdgeschoss sind nicht héher als
0,50 m und nicht niedriger als -0,10 m zul&ssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche (LPB) sind passive Ma3nahmen zum
Schutz gegen Verkehrsldrm zu treffen. Nach auRen abschlielende Bauteile (AulRen-
wéande, Dacher und Fenster) von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (mit Ausnahme
von Kiichen, Badern und Hausarbeitsrdumen) sowie von Burordumen sind so auszu-
fuhren, dass mindestens das jeweilige der nachstehenden Tabelle zu entnehmende re-
sultierende Schallddmmmal (erf. R'yres) (nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau) er-
reicht wird.

Tabelle 8: Anforderungeh an die Luftschallddmmung von Auenbauteilen (Quelle: DIN 4109)

Raumarten

Aufenthaltsraq_me in
Wohnungen, Ubernach-

Larmpegelbereich MaRgeblicher Au- tungsraume in Beher- Burordume und Ahnli-
LPB Renlarmpegel bergungsstatten, Unter- | ches *
richtsrdume und Ahnli-
ches

erf. Ry res des Aullenbauteils in dB

| bis 55 dB(A) 30 -
I 56 bis 60 dB(A) 30 30

S 61 bis 65 dB(A) 35 30
v 66 bis 70 dB(A) 40 35

* An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rdumen
ausgeiibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestelit.

Bei besonders schutzbedirftigen Wohnrdaumen (z.B. bei Schlafraumen und Kinderzim-
mern) muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der Aulkenfassaden auch im Luf-
tungszustand (z.B. durch schallgeddammte Luftungssysteme) sicher gestellt werden.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen (3.1 und 3.2) kénnen zugelassen wer-
den, soweit durch Sachversténdigenurteil oder durch das der Begriindung zu diesem
Bebauungsplan beiliegenden Schallgutachten der Nachweis erbracht wird, dass die
tatsdchliche Gerauschbelastung einer oder mehrer Gebaudeseiten niedriger ausfallt,
als das der Larmpegelbereich angibt.
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Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der tUber-
baubaren Grundstucksflachen, den seitlichen Abstandsflachen eines Gebdudes sowie
innerhalb der hierflr festgesetzten Flachen zuldssig. Garagen, Uberdachte Stellplatze
(Carports) und Stellplatze dirfen die rlickwartige Baugrenze um max. 2,00 m Gber-
schreiten. Ein rickwartiges Heraustreten aus den Abstandsflachen um max. 2,00 m ist
ebenfalls zuldssig. Stellplatze kénnen auch zwischen der festgesetzten Straflenbe-
grenzungslinie und der vorderen Baugrenze angelegt werden.

Garagen und Uiberdachte Stellplatze (Carports) sind in einem Abstand von mind. 1,00
m von der o6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten. An ihrer Einfahrtsseite sind sie
mindestens 5,00 m hinter der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie zu errichten.

Sind Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze festgesetzt, gilt fir diesen Bereich
die textliche Festsetzung Nr. 4.2 nicht.

Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Umsetzung der naturschutzfachlichen Ziele und zum Ausgleich der durch den Be-

bauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgende MaRnah-
men vorgesehen: :

auf 6ffentlichen Flachen:
¢ Anlage neuer abschirmender Gehdlzpflanzungen,
e Anpflanzung von Einzelbaumen,

auf privaten Flachen:
¢ Anlage einer Magerwiese (Gemarkung Wormersdorf, Flur 28, Nr. 4),
¢ Anlage einer Magerweide (Gemarkung Rheinbach, Flur 13, Nr. 134)
¢ Anlage eines Ufergehdlz (Gemarkung Flerzheim, Flur 6, Nr. 300).

Die Anlage und Pflege der MaRRnahmen ist nach den Vorgaben des landschaftspflege-
rischen Begleitplanes, der als Anhang der Begriindung zu diesem Bebauungsplan bei-
gefugt ist, durchzufthren.

Die Sicherung des &kologischen Ausgleichs bezilglich Anlage und Pflege der Mal-
nahmen auf den privaten Flachen ist durch einen stédtebaulichen Vertrag mit den
Grundstlickseigentimer gewahrleistet.

Il BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN)

1.

1.1
1.2

1.3

Dachformen und Dachneigungen

Als Dachformen sind Satteldacher, Walm- und Krippelwalmdéacher zuldssig. Zeltda-
cher sind ausschlieRlich bei zweigeschossiger Bauweise zuléssig.

Bei Sattel, Walm- und Kruppelwalmdacher sind Neigungswinkel zwischen 35° und 45°
zulassig. Bei Zeltdachern sind Neigungswinkel zwischen 20° und 30° zulassig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch
geringere Dachneigungen und Flachdacher zuléssig.
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Dachgauben und Zwerchgiebel

Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur auf Dachflachen zuléssig, der Dachneigung
mehr als 30° betragt.

Dachgauben und Zwerchgiebel missen in der Hohe einen Abstand von mind.1,00 m
zum Hauptdachfirst einhalten.

Die Breite der Ansichtsflachen der Dachgauben und Zwerchgiebel darf allein oder in
der Summe ein Verhéltnis zur Dachlange von maximal 0,6 (gemessen ohne Dach-

- Uberstande) betragen.

Dachgauben und Zwerchgiebel in Spitzbéden (zweite Dachgeschossebene) sind
nicht zulassig.

Dacheindeckungen und Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Als Dachdeckung geneigter Dacher von Baukdrpern und Dachaufbauten mit mehr als

6° Dachneigung sind Dachziegel/Dachsteine und/oder naturfarbenes Zinkblech zu ver-

wenden.

Zulassige Farben fir Dachziegel/Dachsteine sind:
= Anthrazit,

= Schwarz,

= Grau,

= Braun,

= Rot bis Rotbraun.

Zwischentdne sind zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bleiben von den Festsetzungen unberihrt.
Begrlinte Dacher sind zuléssig.

Fassaden- und Dachgestaltungen bei Doppelhdusern

Bei Doppelhausern sind einheitliche Trauf- und Firsthéhen, einheitliche Dachneigun-
gen sowie einheitliche Material- und Farbwahl bei der Dachgestaltung und einheitli-
che Materialwahl bei der Fassadengestaltung einzuhalten. Dies gilt auch fir bauliche
Verénderungen oder InstandhaltungsmaRnahmen, die in Bezug auf ein einheitliches
Gesamterscheinungsbild des Doppelhauses untereinander abzustimmen sind.

Ausnahmen von der Einhaltung einer einheitlichen Trauf- und Firsthéhe kénnen zu-

gelassen werden, wenn die Héhenentwicklung des Gelandes eine Abweichung er-
fordert.

Antennen

Pérabolantennen, die auf Dachflachen installiert werden, sind in ihrer Farbgebung
der Dachfarbe anzugleichen.



5.2 Parabolantennen, die an der Fassade installiert werden, sind in ihrer Farbgebung der

6.1

Fassade anzugleichen.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen, die zum 6ffentlichen StraRenraum ausgerichtet sind, diir-
fen nur als Hecken oder Zaune ausgefiihrt werden. Es kann zugelassen werden,
dass Drahtzédune, die in die Hecken integriert sind, mit einer Héhe von bis zu 1,50 m
errichtet werden.

Il HINWEISE

1s

Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet ist mit der Aufdeckung archaologischer Bodenfunde zu rechnen. Auf
die §§ 15 (Entdeckung von Bodendenkmalern), 16 (Verhalten bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern) und 41 (Ordnungswidrigkeiten) des Gesetzes zum Schutze
und zur Pflege der Bodendenkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmal-
schutzgesetz -DSchG- vom 11.03.1980; GV NRW S. 226) in der zur Zeit gultigen
Fassung wird hingewiesen. Dem Rheinischen Amt f{ir Bodendenkmalpflege, Auen-
stelle Overath, sind Erdarbeiten rechtzeitig schriftlich mitzuteilen, um baubegleitende
wissenschaftliche Untersuchungen durchfiihren zu kénnen.

Bodenfunde sind dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Ove-
rath, spatestens am nachsten Werktag anzuzeigen.

Bodenverunreinigung

Werden bei Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, ist unverziglich
das Amt fur Abfallwirtschaft, Bodenschutz und Gewésserschutz des Rhein-Sieg-
Kreises zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Niederschlagwasser

Auf den neuen Baugrundstiicken im Plangebiet soll zur Wasserrtickhaltung und
Brauchwassernutzung die Anlage von Zisternen o. 4. zur Sammlung des nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagwassers in einer fir den Starkregenfall ausrei-
chend bemessenen GroRRenordnung vorgesehen werden.

Schutz vor Einbriichen
Wohngebaude und Garagen sollen zum wirksamen Schutz vor Einbriichen an sédmt-

-lichen Zugangsmaglichkeiten mit einbruchhemmenden Turen, Fenstern, Toren und

Verschlusssystemen entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpo-
lizeilichen Beratungsstellen ausgestattet werden. Kostenlose Beratung und weitere
Informationen sind beim Polizeiprasidium Bonn, Kommissariat Vorbeugung, erhalt-
lich.

EnergiesparmafRnahmen

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Um-
welt sind die Bauvorhaben so zu planen und auszufiihren, dass auf Dauer ein mog-
lichst geringer Energiebedarf entsteht. Die Nutzung regenerativer Energien durch
den Einbau von Solarkollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur
Brauchwassererwarmung und Energieerzeugung sollte vorrangig sein.

Die aktive Solarenergienutzung soll durch Aufbringung von Solaranlagen auf stidori-
entierten Dachflachen mit einfachen, fur die Anbringung geeigneter Formen und
Neigungen erfolgen.



Zur passiven Solarenergienutzung sollen durch den Bau kompakter Gebdude und
durch entsprechende Ausrichtung der Fassaden Warmeverluste verhindert werden.
Auf die ,Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energiesparverordnung — EnEV)" in der jeweils glilti-
gen Fassung wird verwiesen. Die Werte der Energiesparverordnung soliten még-
lichst unterschritten und der Passivhaus-Standart méglichst erreicht werden.

Beratung und weitere Informationen zur Nutzung alternativer Energien sind bei der
Stadt Rheinbach erhaltlich.

6. Verkehrslarm :
Grundstickseigentiimer sowie Bauherren bzw. Bautrdger haben bei der Errichtung von
Wohnungen grundsétzlich fur ausreichende passive LarmschutzmalRnahmen gegen
Verkehrslarm von der A 61 und der L 471 her Sorge zu tragen. An den jeweiligen Bau-
lasttrédger kénnen diesbeziglich keine Entschadigungsforderungen gestellt werden.

7. Landschaftsschutz

Fur die vom Landschaftsschutz betroffenen Baugrundstiicke auf der Parzelle Flur 15,
Flurstlick 23 ist ein entsprechendes Entlassungsverfahren durchzufihren.

Diese textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes Rheinbach-
Wormersdorf Nr. 17 ,Wohnpark Briickenacker”. Die Planzeichnung hat nur zusammen mit

den Festsetzungen des Textteiles Gultigkeit. Die Verfahrensvermerke sind dem zeichneri-
schen Teil beigefugt. .

S lal

Rheinbach, den 3.0/, 2oo] Der ql'Jrgermeister
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