Stadt Hennef

Bebauungsplan Nr. 03.3
Stol3dorf — Ringstralie

Textliche Festsetzungen
Stand: 17.11.2016

sgp architekten + stadtplaner

Justus-von-Liebig-Str. 22 Tel.: 0228 — 9259 87 -0
53121 Bonn Fax: 0228 — 92 59 87 — 029

info@sqgp-architekten.de




Textliche Festsetzungen

11

111

1.1.2

1.2

121

1.2.2

1.2.3

124

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art und Mal3 der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gemaR § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach 8§ 1 (6) BauNVO
ausgeschlossen.

Bezogen auf die als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesenen Flachen der
Baugrundstiicke werden Uberschreitungen der GRZ zulassig, allerdings nur bis
zu einer Hohe von GRZ=0,4 bezogen auf auf die Gesamtflache der
Grundstucke einschliel3lich der privaten Grunflachen.

Hohe baulicher Anlagen 8 9 (3) BauGB i. V. mit § 18 BauNVO
Es werden Gebaudehohen (GH) als Maximalhéhen festgesetzt.
- bei Flachdéchern entspricht die Gebaudehdhe der Hohe Oberkante Attika.

Abweichend zu der im Plan festgesetzten Gebaudehdhe, wird fur Gebaude mit
Flachdach die maximale Gebaudehdhe auf 7,5 m festgesetzt. Oberhalb dieser
Hohe darf bis zur maximalen Gebaudehohe von 9,50 m ein weiteres Geschoss
als Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss gem. § 2 (5) BauO NRW) nur dann
errichtet werden, wenn es allseits mindestens 1 m von der Aul3enkante des
Darunter liegenden Geschosses zurlickspringt.

Dieses Staffelgeschoss darf auch ein Pultdach haben. Untergeordnete Bauteile,
sowie Treppenhauser und Aufziige missen davon abweichend nicht
zurlckspringen.

Untere Bezugshohe fur die Hohenfestsetzung ist die Fertigful3bodenoberkante
Erdgeschoss (FFOK EG). Sie darf nicht Giberschritten werden.

Bezugspunkt fur die maximale Hohenfestsetzung der FFOK EG ist die Hohe der
Strallenoberkante der dem Baugrundstiick erschlieRungstechnisch
zugeordneten Verkehrsflache (Stral3e), gemessen in der auf die Gesamtléange
(einschlief3lich vor- und zurtickspringender Bauteile) bezogenen Mittelachse
des Gebaudes.

Die Hohe der Mittelachse der Stral3e ist im Bebauungsplan dargestellt.
Die maximale Firsthohe darf ausnahmsweise um bis zu 0,50 m durch den

besonderen Dachaufbau bei Passivhadusern oder Solarenergieanlagen
uberschritten werden.
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Die Sockelh6he FFOK EG darf bis zu 0,30 m tiber dem Bezugspunkt liegen,
nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

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

Garagen / Carports und Stellplatze gem. § 12 (6) BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsttcksflachen und der dafir festgesetzten Flachen
zulassig. Stellplatze sind dartber hinaus auch auf den stral3enseitig, nicht
Uberbaubaren Flachen - im sog. Vorgarten - zulassig.

Als Vorgarten gelten die Bereiche zwischen der StralRenbegrenzungslinie und
der Hausfront der HaupterschlieBungsseite der Gebaude, einschliel3lich der
seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

AulRerhalb der Giberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO bis zu einer Grundflache von 7,5 m? zulassig.

Auf stra3enseitigen, nicht Uberbaubaren Flachen - im sog. Vorgarten - sind
abweichend von Ziffer 1.3.2 bei Vorgartentiefen von bis zu 3 m als
Nebenanlagen nur Anlagen und Einrichtungen zum Unterbringen von
Sammelbehaltern fur Mull, Bioabfalle u. dgl. zulassig. Stellplatze fir
Abfallbehélter sind so einzuhausen oder mit Laubgehdlzen oder Hecken zu
umpflanzen, dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen
werden konnen.

Als Vorgarten gelten die Bereiche zwischen der Stralenbegrenzungslinie und
der Hausfront der HaupterschlieBungsseite der Gebaude, einschliel3lich der
seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

Wintergarten, Terrassen und Uberdachte Terrassen durfen die Baugrenzen
Uberschreiten, jedoch maximal bis zu 2,0 m.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. 8§ 14 (2)
BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

Beschrénkung der Wohnungszahl 8 9 (1) Nr. 6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngeb&aude, bei Doppelhausern je
Haushalfte, maximal zwei eigenstandige Wohneinheiten zuléssig.

Private Grunflachen 8 9 (1) Nr. 15 BauGB

Innerhalb der privaten Grinflache gelten die Regelungen des
Landschaftsschutzes.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu sichern.

Innerhalb der privaten Grunflachen sind Gelandeveranderungen nicht zulassig.
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MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Vermeidung eines Verstol3es gegen das Totungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG sind die erforderlichen Rodungen von Gehdlzen und die RGumung
der Baufelder aul3erhalb der Hauptbrutzeiten der dort potenziell briitenden
Vogelarten auszufuhren, also im Zeitraum 11. Oktober bis 31. Januar.
Abweichungen von diesem Zeitraum sind mdglich, wenn im Bereich der zu
rodenden Gehdlze dann keine aktuellen Bruten von Vogelarten bestehen.
Hierzu ist eine begleitende Vorabkontrolle durchzufihren.

Textliche Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25a

Auf den Privatgrundstiicken der WA-Flachen ist je ein Laubbaum aus der Liste
»Zusammenstellung von geeigneten Gehdlzen" zu pflanzen.

Das Anpflanzen von Nadelgehélzen und Immergrun ist nicht zulassig.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (StraBenbdschungen) 8§ 9
(1) Nr. 26 BauGB

Gemal 8 9 (1) Nr. 26 BauGB sind die zur Herstellung des StralRenkorpers

erforderlichen Boschungen (Aufschittungen, Abgrabungen) auf den privaten
Grundstiucken zulassig.

Immissionsschutz
Fur das gesamte Plangebiet wird der Larmpegelbereich 1l festgesetzt.
Die nach aufRen abschliel3enden Bauteile von Aufenthaltsraumen (im Sinne des

82 Abs. 7 i.V.m. 848 BauO NRW) sind so auszufuihren, dass sie die folgenden
Schalldammmalle aufweisen:



Raumarten
Larm- MaRBgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Biirordume und
pegel- AuBenlarmpe- Krankenanstalten | Wohnungen, Ubernach- ahnliches*
bereich gel zur Tages- und Sanatorien tungsraume in Beher-
zeit bergungsbetrieben, Un-
terrichtsraume und @hn-
liches
in dB(A) erf. R'y, res des AuBenbauteils in dB
| <55 35 30 -
| 56 — 60 35 30 30
] 61 —65 40 35 30
v 66 - 70 45 40 35
A" 71 -75 50 45 40
Vi 76 — 80 i 50 45
Vil >80 B i 50
* Soweit der eindringende Aulienlarm aufgrund der ausgetbten Tatigkeit relevant ist
** Cinzelauslegung der Anforderungen entsprechend der Ortlichkeit

(Tabelle
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2.1.1

2.2

2.2.1

3.3 aus der DIN 4109, Ausgabe November 1989)

Als Mindestanforderung fur alle Fassaden gilt LArmpegelbereich IlI
(malRgeblicher AuRRenlarmpegel 61-65 dB (A), erf. R'w,res fur Wohnraume 35
dB, erf. R'w,res fur Buroraume 30 dB)

Es kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit durch einen
Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeigente
MalRnahmen ausreichen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften 8§ 9 (4) BauGB i. V. mit § 86 BauO
NRW

Freiflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksteile sind - abgesehen von den notwendigen
Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten- oder Stellplatzflachen - gartnerisch
anzulegen, zu erhalten und gem. 2.2 einzufrieden. Nadelgeholzhecken zur
Grundsttickseinfriedung sind nicht zulassig.

Einfriedungen
Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung von Vorgarten nur max.

1,00 m hohe Laubholzhecken gemaf der Auswabhlliste im Anhang auch mit
innen liegenden Zaunen zulassig.
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Als Vorgarten gelten die Bereiche zwischen der StralRenbegrenzungslinie und
der Hausfront der HaupterschlieBungsseite der Gebaude einschliel3lich der
seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstucksgrenze.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten

Einfriedungen im Bereich der privaten Grunflachen sind zulassig.

Dacher

Es sind nur Flach- und Pultdacher mit bis zu 10° Dachneigung sowie
Satteldacher mit 30°-38° Dachneigung zulassig.

Bei Pultdachern ist die Traufe zur ErschlieBungsseite auszurichten.

Bei geneigten Dachern sind, wenn die Dachflachen nicht begriint sind, nur
dunkle Dacheindeckungen in Form von Dachsteinen, Naturschiefer,
Kunstschiefer und Dachpfannen, wie sie den nachstehend aufgeflhrten Farben
der RAL-Farbtonkarte entsprechen zulassig:

Schwarztone: 9004, 9005, 9011, 9017
Grautone: 7043, 7026, 7016, 7021,
7024

Braunténe (dunkelbraun und braunrot): 8028 (terrabraun),

8012 (rotbraun).

Sollten farbige Dacheindeckungen nicht der RAL-Farbtonkarte zugeordnet
werden koénnen, sind Farbnuancierungen in Anlehnung an die angegebenen
Farbtone mdoglich. Nicht zuléssig ist die Verwendung von hellen und
reflektierenden Materialien fir die Eindeckung von Dachflachen, sowie
gemischte Farbgruppen. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen,
die der solaren Energiegewinnung dienen.

Bei Dachneigungen bis 10° sind Dacheindeckungen als nicht reflektierende
Metalleindeckungen zuléssig. Flachd&cher sind extensiv zu begriinen oder zu
bekiesen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie
sind flachenbiindig in das Dachniveau zu integrieren oder in gleicher Neigung
wie das Dach aufzusetzen. Bei Flachdéachern durfen die Solarkollektoren die

OK Dach um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Hinweise

Bodendenkmale

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege,
Aulenstelle Overath, Gut Eichthal, An der B484, 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die



3.2

3.3

3.4

3.5

Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten. (88 15 und 16 DSchG).

Einsatz erneuerbarer Energien
Der Einsatz erneuerbarer Energien zur dezentralen Erzeugung von Wéarme und
Strom ist zu prufen.

Energieversorgung
Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels
Erdkabel mit elektrischer Energie versorgt.

Freianlagen
Bei der Pflege der Grunflachen ist mdglichst auf die Verwendung von
Pestiziden zu verzichten.

Oberboden

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

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender
wasserrechtlicher Erlaubnis zul&ssig.

Im Rahmen der Baureifmachung des Grundstticks anfallendes
bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus
Bodenauffillungen) ist ordnungsgeman 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.

Werden bei den Baumal3nahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so
ist unverziglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz zu
informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen. (siehe 8§ 2, Abs. 1
Landesbodenschutzgesetz NRW).

Gegebenenfalls sind weitergehende Untersuchungen zur
Gefahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung von
chemischen Analysen etc.) zu veranlassen. Alle MaRnahmen im
Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt fir
Technischen Umweltschutz abzustimmen.
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Bei der Entsorgung von Aushubmaterialien mit schadlichen Verunreinigungen
sind insbesondere die abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Vegetationsschutz

Bei der Abwicklung der Bauarbeiten sind bestehende und zu erhaltende
Gehoblzbestande gem. DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen" zu schitzen.

Fluglarm

Bedingt durch die Nahe zum Flughafen Kéln / Bonn sind Beléstigungen durch
Fluglarm mdglich, deren negative Auswirkungen fur die Bewohner mittels
baulicher MaZnahmen begrenzt werden kdnnen (hier: Schallschutzfenster und /
oder passive Schallschutzmalinahmen).

Kampfmittel

Es existieren keine Aussagen zu Kampfmittelvorkommnissen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit
kann nicht gewahrt werden. Bei Kampfmittelfunden wéhrend der Erd-/
Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf das Merkblatt fir Baugrundeingriffe der
Bezirksregierung Dusseldorf wird verwiesen
(www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.jsp).

Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserrisikogebiet

Der Planbereich grenzt an ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Im
Hochwasserfall muss mit einer mdoglichen Gefdhrdung durch aufsteigendes
Grundwasser gerechnet werden.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Il Nordteil. Die
entsprechenden Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu
beachten.

Fallarbeiten

Zu entfernenden Gehdlze, als Standort von Nist- und Brutstatten, sowie als
Zufluchtsort gem. 8§ 64 (1) LG NRW sind nur aufRerhalb der Brutzeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar zu fallen.

Einsichtnahme Unterlagen
DIN-Vorschriften und sonstige aul3erstaatliche Regelwerke, auf die in der
Bebauungsplanurkunde verwiesen wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser



Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie kdnnen bei der Stadtverwaltung
Hennef, Amt fur Stadtplanung und -Entwicklung, Frankfurter Str. 97, 53773
Hennef, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.



