TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 95/4

Bereich zwischen Auf dem Welef, Im Bruchgarten und Braschosser Stral3e

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften
sowie Richtlinien anderer Art) kdnnen bei der Stadt Siegburg im Planungs- und Bauaufsichtsamt im
Rathaus, Nogenter Platz 10, eingesehen werden.

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
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Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 3 und 4 BauNVO)

Reines Wohngebiet:

Im reinen Wohngebiet (WR) sind zulassig:
e Wohngebaude,
e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen

Im reinen Wohngebiet kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zulassig:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fiur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden:
nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die nach BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 3 bis 5 (Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind im Plangebiet nicht zuléssig.

Mafli der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 u. 18 BauNVO)

Im Plangebiet sind im reinen Wohngebiet und im allgemeinen Wohngebiet max. 2
Vollgeschosse zuléssig.

Die (traufseitigen) Wandhdhen (WH) der baulichen Anlagen dirfen das max. Mal3 von 6,00 m
im reinen Wohngebiet (WR) und im allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht Uberschreiten.
Gemessen wird bei geneigten Dachern senkrecht vom unteren Bezugspunkt (Definition unter
1.2.4) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Diese Festsetzung
gilt nicht fur Dachaufbauten, deren Giebelwand in der Flucht der darunter befindlichen
Auf3enwand liegt.

Die Firsthéhen bzw. die hdchstgelegenen Punkte der baulichen Anlagen (GH) durfen das
max. MalR von 10,00 m im reinen Wohngebiet (WR) und im allgemeinen Wohngebiet (WA)
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nicht Uberschreiten. Gemessen wird bei geneigten Dachern senkrecht vom unteren
Bezugspunkt (Definition unter 1.2.4) bis Oberkante Dachhaut.

Der untere Bezugspunkt fiir die Gebiete WA und WR ist der Punkt mittig der
StralBenbegrenzungslinie, zwischen zwei Grundstiickgrenzen, gegeniber der jeweiligen
stral3enseitigen Gebaudefassade. Bei Eckgrundstiicken ist die niedriger gelegene &ffentliche
Verkehrsflache maRgebend.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile wie z.B. Vordacher, Balkone, Hauseingangstreppen ist bis zu einem Maf3 von 1,60 m
zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Terrassen und deren Uberdachung bis zu 4,50 m
Uberschritten werden, jedoch insgesamt nur eine max. Grundflache von 30 m2 aufweisen.

Die Errichtung von Wintergarten auf3erhalb der Baugrenzen ist unzuldssig.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im reinen Wohngebiet (WR) sind ausschliel3lich
Einzelhduser (Definition unter 1.4.2 bis zu einer stral3enseitigen Gebaudelange von max.
17,00 m und Doppelhauser (Definition unter 1.4.3) bis zu einer straf3enseitigen Gebaudelénge
von max. 8,50 m je Hélfte zulassig.

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude, die an den beiden seitlichen
Grundstiicksgrenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten
haben.

Doppelhduser sind zwei selbststéandig benutzbare, an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze
aneinander gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Geb&aude. Zu der nicht angebauten
seitlichen Grundsticksgrenze muss die nach Landesrecht erforderliche Abstandsflache
eingehalten werden.

Nebenanlagen (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

AuRerhalb der uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
bis zu einer Grundflache von 25 gm in Summe pro Baugrundstiick zuléssig.

Auf straBenseitigen nicht Uberbaubaren Flachen — im sog. Vorgartenbereich (Definition unter
2.2.4) — sind Nebenanlagen unzuléssig. Ausgenommen sind Standplatze fur Abfallbehélter.

Standplatze fur Abfallbehalter im Vorgartenbereich sind nicht auf die Gesamtflache der
Nebenanlagen anzurechnen.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&auden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet [WA] sind nur Einzelhduser mit max. 4 Wohnungen und
Doppelhduser mit max. 2 Wohnungen je Halfte zulassig. Im reinen Wohngebiet [WR] sind bei
Einzelhdusern nicht mehr als 3 Wohneinheiten und bei Doppelhdusern nicht mehr als 2
Wohnungen je Halfte zulassig.

Garagen und Stellplatze (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze mit Uberdachung (Carports), Tiefgaragen, Garagen sowie Stellplatze ohne
Uberdachung sind ausschlieRlich innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen, den
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seitlichen Abstandsflachen und in derer Verlangerung bis zur StraRenbegrenzungslinie,
bezogen auf die HaupterschlieRung, zuldssig.

Vor Garagen und Carports ist ein Abstand von mindestens 5,00 m zur
StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Stellplatze ohne Uberdachung sind auch im Bereich der Vorgarten (Definition unter 2.2.4)
zulassig, sofern es sich um notwendige Stellplatze handelt, die nicht in erforderlichem MaR3e in
den Flachen gem. 1.7.1 (Uberbaubare Flachen und seitliche Abstandsflachen) untergebracht
werden kénnen.

Veranderung der Gelédndeoberflache (8 8 Abs.3 BauO NRW)

Bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen ist die urspriingliche Hohe der
Gelandeoberflache zu erhalten.

2. Baugestalterische Festsetzungen
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Dachgestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Die Hauptdacher der Hauptkdrper sind als geneigte Dacher in Form von Satteldach oder
Walmdach mit einer Dachneigung zwischen 30° und 45° auszufiihren.

Dachform und -neigung von Nebendachern bzw. Nebenbaukdrpern sind frei wahlbar.

Dachgaube und Zwerchhaus (Gaube, deren Giebelwand in der Flucht der darunter
befindlichen AuRRenwand liegt) sind ausschlieBlich im Bereich der unteren Dachebene
zulassig. Ubereinander liegende Gauben sind nicht zuléssig.

Die Breite einer Dachgaube oder eines Zwerchhauses darf 40 % der Geb&udebreite, bei lang
gestreckten im Grundriss gegliederten Baukdrpern 40% der Breite eines Gebaudeabschnittes
nicht Uberschreiten.

Die Breite von Dachgauben und Zwerchhauser darf in der Summe je Gebaudeseite maximal
60 % der Gebaudebreite, bei lang gestreckten im Grundriss gegliederten Baukdrpern 60% der
Breite eines Gebaudeabschnittes betragen.

Gestaltung der Vorgarten (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Vorgéarten (Definition unter 2.2.4) entlang der privaten und o6ffentlichen Verkehrsflachen sind
zu begrinen, mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen und zu unterhalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen, Zufahrten, nicht Uberdachten Stellplatze
und Mullunterbringungen. Befestigte Flachen dirfen insgesamt 50% der Vorgartenflache nicht
Uberschreiten.

Standplatze fir Malltonnen und Millbehalter im Vorgartenbereich sind durch Einhausung und/
oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

Befestigte Flachen sind lediglich zulédssig, soweit sie als notwendige Geh-, Stell- und
Fahrflachen dienen und sich in ihrer Ausdehnung auf das fur eine Ubliche Benutzung
angemessene Mal3 beschranken.

Vorgarten sind die unbebauten Flachen der Baugrundsticke zwischen der
StralRenbegrenzungslinie und den Baugrenzen der HaupterschlieBungsseite, die fir die
Ermittlung der Flache bis zur seitlichen Grundstticksgrenze zu verlangern sind.



2.3

23.1

2.3.2

2.4

24.1

2.5

251

252

Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Einfriedungen sind in den Vorgarten (Definition unter 2.2.4) zu Verkehrsflachen bis zu einer
Héhe von max. 1,20 m zulassig.

Die vorhandenen bzw. festgesetzten Ausbauhdhen der jeweilig angrenzenden Strae im
jeweiligen StraBenrandbereich sind mafigeblich fur die Hohe von Einfriedungen.

Gestaltung von Doppelhausern (§8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)
Aneinandergebaute Hauseinheiten (Doppelhauser, Definition unter 1.4.3) sind in ihrer
Ausfiihrung hinsichtlich Dachneigung, Traufhéhe, Dacheindeckung, AuRenwandgestaltung
und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind auf die maximal zulassige Gesamthéhe der
Gebaude nicht anzurechnen und dirfen diese um bis zu 0,5 m Uberschreiten.

Bei geneigten Dachern sind Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren in die Ausbildung der
Dachflachen gestalterisch zu integrieren oder in gleicher Neigung wie das Dach aufzusetzen.

Hinweise

1. Larm

Die Immissionsrichtwerte fiir den Beurteilungspegel werden in der ,Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm* (TA Larm) definiert und legen fir Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden
entsprechende Richtwerte fest. Die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete liegen
Tags bei 55 dB(A) und nachts bei 40 dB(A). In reinen Wohngebieten muissen die
Immissionsrichtwerte um jeweils 5 dB(A) unterschritten werden und liegen entsprechend Tags
bei 50 dB(A) und nachts bei 35 dB(A).

Fluglarm

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fiur den Verkehrsflughafen
KdIn/Bonn  (Fluglarmschutzverordnung Kéln/Bonn) vom 07.12.2011 legt zwei ,Tag-
Schutzzonen® und eine ,Nacht-Schutzzone® fest. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der
gesetzlichen ,Nacht-Schutzzone® im Larmschutzbereich des Flughafens Kdln/Bonn. Hierdurch
ist im Plangebiet mit nur unwesentlich geringeren néchtlichen Dauerschallpegeln von bis zu 55
dB(A) zu rechnen. Im Sinne eines vorbeugenden Schallschutzes sind in den Schlafraumen
Schallschutz und schallgedampfte Beluftung nach den MalRgaben der 2. Verordnung zur
Durchfihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm - 2.FlugLSV mit einem
Mindestbauschallddammmalf von R'wRes = 35 dB(A) vorzusehen.

Abfallwirtschaft

Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundsticke anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch aufféllige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemalfd zu
entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft, anzuzeigen. Dazu ist die
Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle
vorzulegen. Darliber hinaus ist der Einbau von Recyclingbaustoffen nicht zul&ssig.

Mill und Abféalle werden im Bereich der sich im Plangebiet befindlichen o6ffentlichen
Verkehrsflachen entsorgt. Die vorhandenen StralRen sind fir Abfallsammelfahrzeuge
ausreichend dimensioniert.

Sicherheitstechnische Anforderungen an Straf3en und Fahrwege fur die Sammlung von Abfallen
sind der DGUV Information 214-033 (vorher BGI 5104) und RASt 06 zu entnehmen.



Artenschutz

Zur Abklarung einer mdglichen Betroffenheit geschiitzter Arten wurde eine artenschutzrechtliche
Prufung Stufe | durchgefihrt.

Die Gutachterin kommt zu dem Ergebnis, dass die Biotopausstattung des Plangebietes keine
potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fir die zu erwartenden planungsrelevanten
Vogelarten der LANUV-Liste bereithalt. Potentielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fur die
~Allerweltsarten”, ebenfalls geschiitzt, sind im Plangebiet vorhanden und eine Bedeutung als
Nahrungshabitat ist gegeben, wobei es fir die Arten nicht von existenzieller Wichtigkeit im Sinne
des 8 44 BNatSchG ist. Rote Liste (RL) - Arten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
Demzufolge werden Verbotstatbestande planungsrelevanter Arten (LANUV-Liste) oder RL-Arten
gemaf 8§ 44 BNatSchG nicht erwartet.

Ein Konflikt im Sinne des 8§ 44 BNatSchG fir die beobachteten Allerweltsarten kann eintreten,
wenn die Geholze an der sidlichen Béschung innerhalb des Brutgeschaftes abgeraumt werden.
Deswegen wird die Baufeldrdumung auf die Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar eines jeden
Jahres eingeschrankt. Obwohl gemaR LANUV keine Flederméause im Plangebiet zu erwarten
sind, wird das Vorkommen der fast ubiquitdr vertretenden Zwergfledermaus mit
Ubertagungsquartieren unterstellt. Aus diesem Grund ist bei einer tatsachlichen Planung, zur
Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG, eine Uberpriifung der
Gebéude vor Abriss oder Um-, Anbau im Hinblick auf Fledermduse oder Gebaudebruter
erforderlich.

Einzelheiten kénnen dem Fachbeitrag ,Artenschutz® (Stufe 1), aufgestellt im Oktober 2018,
entnommen werden, der der Bebauungsplanbegriindung als Anlage beiliegt.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B (innerer Bereich) des
Wasserschutzgebietes der Wahnbachtalsperre. Fiir das Errichten, Erweitern und Andern von
baulichen Anlagen und Betriebsstéatten innerhalb des Plangebietes, sind die Bestimmungen der
Wasserschutzgebietsverordnung der Wahnbachtalsperre vom 14.05.1993 zu beriicksichtigen.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Grundstiicke im Plangebiet werden Uber ein Mischwasserkanalsystem entwassert. Das
Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet der Wahnbachtalsperre.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW - Rheinland
(Bezirksregierung Dusseldorf) ergab Hinweise auf vermehrte Bombenabwirfe, im Zeitraum des
zweiten Weltkriegs von 1939-1945. Es wird empfohlen eine Uberpriifung der zu (iberbaubaren
Flache durchzufilhren. Die Beauftragung der Uberpriifung erfolgt in Absprache mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von
1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren
Vorgehensweise ist ein Ortstermin mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst abzustimmen.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Einzelheiten
sind mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst abzustimmen.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuRRenstelle Overath, Gut Eichthal , 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-
22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveréndert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.



