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In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB sowie §§ 1 und 4 BauNVO)

Gemal § 1 (5) BauNVO sind Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe nicht zulassig.

Gemall § 1 (6) BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB sowie §§ 16, 18 und 19 BauNVO)

Als Oberer Bezugspunkt fur die in der Planzeichnung festgesetzte Mindesthéhe des
Erdgeschosses gilt die Oberkante FertigfulRboden in Meter Uber Normalhdéhennull
(NHN).

Als oberer Bezugspunkt fur die in der Planzeichnung festgesetzten, maximalen
Gebaudehohen gilt die Oberkante Attika in Meter Gber Normalhdhennull (NHN).

Die maximalen Gebaudehdhen dirfen durch technische Aufbauten, wie zum Beispiel
Aufzugsuberfahrten, Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie um maximal
2,0 m Uberschritten werden. Mit Ausnahme von Aufzug- Fahrschachten missen
Aufbauten mindestens um das Malk ihrer Hohe Uber der Attika von der
Gebaudeaullenkante des obersten Geschosses zurlcktreten. Die technischen Anlagen
und Einrichtungen sind einzuhausen, ausgenommen sind Anlagen fur die Nutzung von
Solarenergie und/oder Photovoltaik sowie Kaminzige.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,8

Uberschritten werden.

Abweichende Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise "a" sind Gebdude mit mehr als 50 m Lange zuldssig. Die
abweichende Bauweise entspricht ansonsten der offenen Bauweise.

4.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB sowie § 23 BauNVO)

Ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch Balkone und
Terrassen ist bis zu einem Mal} von 3,0 m und fir untergeordnete Bauteile wie zum Beispiel
Dachvorspringe und Eingangstiberdachungen bis zu einem Mal} von 1,5 m zulassig. Alle o.g.
Anlagen und Einrichtungen durfen nicht in das Lichtraumprofil der 6ffentlichen und der privaten
Verkehrsflachen hineinragen.

5.

Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen



5.1
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5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

(§9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB und § 12 BauNVO)
Oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

Oberirdische Stellplatze und Carports sind in den in der Planzeichnung hierfir
festgesetzten Flachen (St, Cp) zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und in den hierfir
festgesetzten Flachen (TGa) zulassig.

Die Tiefgaragenzufahrten sind in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt.

Passiver Schallschutz
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten, maRgeblichen AuRenlarmpegel
mussen die AuRenbauteile von Gebauden entsprechend der unterschiedlichen
Raumarten oder Nutzungen die Anforderungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Teil 1 und Teil 2, Ausgabe Januar 2018 fir den entsprechenden
AuBenlarmpegel erfullen.

Schlafrdume sind mit schallgedampften Liftungseinrichtungen auszustatten.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren kann durch einen Sachverstandigen
nachgewiesen werden, dass geringere Anforderungen als unter den Punkten 6.1 und
6.2 beschrieben, einen ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Grunordnerische Festsetzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Planstralen sind mindestens 30 Laubbdaume gemall Pflanzliste 1
fachgerecht anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang innerhalb der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen. Bei der Auswahl der Arten ist sicherzustellen, dass insgesamt
mehr als 50 % lebensraumtypische Arten verwendet werden. Fur den Wurzelbereich
jedes Baumes ist eine mindestens 6 m? groRBe, unbefestigte Baumscheibe mit einem
mindestens 12 m3 groRen Wurzelvolumen pro Baum anzulegen und durch geeignete
MaRnahmen gegen Befahren (z.B. Poller oder Rundhdlzer) zu sichern. Die
Baumscheiben sind mit Stauden oder gebietsheimische Ansaat zu begrunen.

Die innerhalb der Planzeichnung festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern mit der Bezeichnung “M1” ist mit mindestens 5 Baumen gem. Pflanzliste 1,
insofern deren Wurzelrdume nicht mit den Versickerungsanlagen kollidieren, und zu
mindestens 20 % mit heimischen Bluhstrauchern gemafR Pflanzliste 2 und die restliche
Flache als extensive Blihwiese aus Saatgut gebietsheimischer Herkunft anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Maximal zwei Mal im Jahr ist eine Mahd durchzufihren, wobei
das Mahdgut zur Minderung des Nahrstoffangebotes zu entnehmen ist. Die Zeitpunkte
zur Mahd richten sich nach den Angaben des Saatgutherstellers.

Die nicht Gberbauten bzw. befestigten oder fir sonstige zulassige Nutzungen bendétigten
Flachen auf den privaten Grundsticken sind als Grinflachen anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Begrinung ist mit Baumen, Strauchern, Stauden, Bodendeckern,
Landschaftsrasen oder lebensraumtypischen Gehdlzpflanzungen (siehe Pflanzliste 1

3



und 2 auszufiihren, wobei der Anteil an lebensraumtypischen Gehélzen mindestens 30
% der Gesamtflache einnehmen muss. Es sind heimische Pflanzenarten zu verwenden.
Nicht standortgerechte Laub- und Nadelbaume, wie Scheinzypresse, Blaufichte oder
Lebensbaum durfen nicht verwendet werden. Die Anpflanzung von Koniferen
(Nadelgehdlzen) -ausgenommen Eiben- wird ausgeschlossen.

7.4 Flachdacher sind, mit Ausnahme von Lichtkuppeln, Glasdachern, Terrassen und
technischen Aufbauten -soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht
entgegenstehen- zu begriinen. Die Vegetationstragschicht ist in einer Starke von
mindestens 8 cm, zuzuglich Filter- und Drainschicht, auszubilden.

7.5 Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,5 m machtigen Substratschicht, zuzlglich Filter-
und Drainschicht, abzudecken und -soweit sie nicht baulich genutzt werden- als
Grunflache fachgerecht anzulegen und zu pflegen (siehe Festsetzung 7.3 sowie
Pflanzliste 1 und 2).Im Bereich von Baumen gilt eine Mindestliberdeckung von 1,0 m,

zuzuglich Filter- und Drainschicht.

Mindestens 30 % der Flache sind mit

lebensraumtypischen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

7.6 Die in den nachfolgenden Pflanzlisten 1 und 2 aufgefiihrten Angaben zu Baumarten,
Straucher und Mindestpflanzqualitaten sind fur die 0.g. Festsetzungen verbindlich:

Pflanzliste1: Laubbaume

Mindestqualitat verpflanzte Hochstdmme, 3xv., m. Db., StU 18/20cm

Acer campestre ,Elsrijk’

Alnus x spaethii

Carpinus betulus

Fraxinus ornus

Quercus cerris

Tilia cordata ,Greenspire‘ oder ,Rancho’
Ulmus ,Lobel‘ oder ,New Horizon'

Pflanzliste 2: Straucher
Mindestqualitat: 2xv, 80-100 cm

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Deutzla magnifica
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra Schwarzer
Staphylea pinnata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Purpurerle
Hainbuche
Blumenesche
Zerreiche
Winterlinde
Ulme

Gewohnliche Felsenbirne
Kornelkirsche, Dirndlstrauch
Roter Hartriegel
Waldhasel

Gemeiner Weilddorn
Hoher Sternchenstrauch
Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Bauernjasmin

Kreuzdorn

Hundsrose

Sal-Weide

Purpur-Weide

Holunder

Klappernuss

Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball



.  Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

1. Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet sind nur Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 8 Grad
zulassig. Die Festsetzung 7.4 ist zu berlcksichtigen.

2. Vorgartengestaltung

21 Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung sind die Flachen zwischen der
Strallenbegrenzungslinie der o6ffentlichen Verkehrsflachen und dem realisierten
Gebaude.

2.2 Vorgarten sind von Versiegelung freizuhalten und zu bepflanzen (siehe Festsetzung
7.3). Es dirfen maximal 15 % der Vorgartenflache mit Schotter, Kies oder vergleichbaren
anorganischen Materialien Uberdeckt sein. Ausgenommen von diesen Regelungen sind
Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen und Carports sowie Standplatze fir
Abfallbehalter.

2.3 Einfriedungen in den Vorgarten durfen nicht als Mauern ausgefuhrt werden. Es sind
Hecken oder Zaune mit hinterpflanzten Hecken bis zu einer H6he von maximal 1,0 m
zulassig.

2.4 Standplatze fiur oberirdische Abfallbehélter in den Vorgarten sind einzugriinen oder
einzuhausen.

lll.  Nachrichtliche Ubernahme zur Wasserschutzgebietsverordnung
(§ 9 (6) BauGB)

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der Zone llIb fur das Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage Meindorf im unteren Sieggebiet des
Wahnbachtalsperrenverbandes (Wasserschutzgebietsverordnung Meindorf im unteren
Sieggebiet von 07.Juni 1985).

Fir den Ausbau der StralRen, Wege und Parkplatze sowie fur die Errichtung der
Abwasserleitung (Anbindung an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz) ist vor Baubeginn
ein Antrag auf Genehmigung gemall § 4 Abs. 1 Ziffer 3, 4 und 6 der o.g.
Wasserschutzgebietsverordnung Meindorf im unteren Siegtal an den Rhein- Sieg- Kreis, Amt
fur Umwelt- und Naturschutz zu stellen.

IV. Hinweise

1. Geforderter Wohnraum

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 29 Wohneinheiten so herzustellen, dass sie mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB),

Runderlass des Ministeriums fur Bauen und Verkehr vom 26.01.2006 in der zurzeit geltenden
Fassung) geférdert werden kdnnen. Das weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.
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2.2

2.3

3.1

3.2

4.

Artenschutz

FUr notwendige Rodungs- und Gehdlzarbeiten ist der § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
[Allgemeiner Schutz von wildlebenden Tieren und Pflanzen in der Zeit vom 01.03. bis
30.09.] zu beachten. Sollte diese Beschrankung nicht eingehalten werden kdnnen, ist
eine Befreiung von den Verboten des § 39 Absatz 5 Nr. 2 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehdrde beim Rhein-Sieg-Kreis einzuholen.

Zum sicheren Ausschluss eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
hat der Abriss von Gebauden aullerhalb des Brut- und Aufzuchtzeitraums wildlebender
Vogel- und Fledermausarten zwischen Anfang November und Ende Februar
stattzufinden. Sollte die Einhaltung der zeitlichen Beschrankung fur den Abriss nicht
moglich sein, hat im Vorfeld und in Abstimmung mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehorde beim Rhein-Sieg-Kreis eine fachkundige Kontrolle der Gebaude zu
erfolgen.

Um Stérwirkungen insbesondere fiir Insekten und Fledermause zu vermindern, sind flr
die AuRenbeleuchtung tierfreundliche Leuchtmittel (geringer Ultraviolett- und Blauanteil,
Abstrahlung nach unten, kein Streulicht, Vermeidung starker Erwarmung der
Gehauseoberflache etc.) zu verwenden.

Kampfmittelbeseitigung

Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und andere historische Unterlagen liefern
Hinweise auf vermehre Bodenkampfhandlungen und Bombenabwirfe. Insbesondere
existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militdreinrichtungen des 2.
Weltkrieges (Bombenblindganger). Es wird empfohlen, eine Uberpriifung der zu
Uberbauenden Flache auf Kampfmittel vorzunehmen. Zur Festlegung der weiteren
Vorgehensweise wird um Terminabsprache fur einen Ortstermin mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst gebeten. Die Beauftragung der Uberpriifung erfolgt tiber
das Formular ,Antrag auf Kampfmittelprifung“ auf der Internetseite des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Es wird auch auf das ,Merkblatt fiir
Baugrundeingriffe” auf der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
verwiesen.

Archédologische Bodendenkmale

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuBenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22
unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

5.

MaBRnahmen zu den Schutzgiitern Boden und Wasser



5.1 Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender, wasserrechtlicher
Erlaubnis unter versiegelten Flachen zulassig.

5.2 Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthaltiges oder
organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) und ggfs.
anfallende (teerhaltige) Bitumengemische sind ordnungsgemafl® zu entsorgen. Die
Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-
Sieg- Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz, - Fachbereich ,Gewerbliche
Abfallwirtschaft‘- anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

5.3 Das Plangebiet liegt gemalt DIN 4149:2005-04, (Bauten in deutschen
Erdbebengebieten) in der Erdbebenzone 1, geologische Unterklasse T.
Anwendungsteile, die nicht durch die o.g. DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand
der Technik zu bertcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5
,Grundungen, Stlitzbauwerke und geotechnische Aspekte®. Auf die Berlcksichtigung
der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemall der o.g. DIN 4149 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils
entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen. Dies gilt
insbesondere z. B. fur grof3e Wohnanlagen, Schulen, Kaufhduser etc.

5.4 Baukorperoffnungen, Zugange und Zufahrten unterhalb der Gelandeoberkante
sollen gegen den Zutritt von Oberflachenwasser geschutzt werden.

5.5 Fur den Betrieb und die Errichtung von Versickerungsanlagen ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach §§ 8 und 57 Wasserhaushaltsgesetz beim Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir
Umwelt- und Naturschutz, zu beantragen. Das anfallende Niederschlagswasser der
Dachflachen soll Gber Versickerungsanlagen beseitigt werden.

6. Einsicht in technische Regelwerke

Auf die in dieser Satzung Bezug genommenen technischen Regelwerke kdnnen bei der Stadt
Sankt Augustin, Fachdienste Bauaufsicht sowie Stralenbau und Stadtentwdsserung im
'[echnischen Rathaus, An der Post 19, 53757 Sankt Augustin wahrend der ublichen
Offnungszeiten eingesehen werden.

7. Stadtebaulicher Vertrag

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

8. Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

9. Regelungen zum Umgang mit Regen und Schmutzwasser

Im § 55 Abs. 2 WHG hat der Bund geregelt, dass Regen — und Schmutzwasser getrennt
fortgeleitet werden sollen. Das Land NRW hat im aktuellen Landeswassergesetz fir alle
Grundstlicke, die erstmalig bebaut, befestigt oder an den Kanal angeschlossen werden, auch
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verbindlich auf die Einhaltung der Anforderungen des § 55 WHG hingewiesen.

Das betreffende Gebiet ist in der Kanalnetzgenehmigung geman § 57 (1) LWG NRW fir das
Einzugsgebiet der Klaranlage Sankt Augustin-Menden (ZABA), genehmigt durch den
Regierungsprasidenten in Koéln am 02.05.1995; AZ: 54.2-3.1-(8.6)-12-zu 2359, sowie der
aktuellen und jetzt gultigen Anderungsanzeige geman § 58.1 LWG NW (alt) vom 24.05.2012,
komplett bertcksichtigt.

Die Entwasserung des Gebietes soll zukinftig im modifizierten Kanalmischsystem erfolgen.
Das anfallende Niederschlagswasser (Trennerlass Kategorie 1, 2a) ist vorrangig auf den zu
Uberbauenden Grundstiicken gemaly § 55 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem §
44 L WG, ganz oder auch teilweise zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne
Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern
dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind nicht
beschichtete oder nicht behandelte kupfer- zink- oder bleigedeckte
Dacheindeckungsmaterialien, bei welchen durch Niederschlage oder Alterungsprozessen
Metallionen gelost werden und in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen konnen,
nicht zulassig.



