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Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 bis 15 BauNVO)

1.1 Folgende im Allgemeinen Wohngebiet (WA) allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Léden

Schank- und Speisewirtschaften

1.2 Folgende im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO):

Anlagen fiir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

1.3 Zulassigkeit von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete bauliche Nebenanlagen bis
30 cbm umbautem Raum ohne Aufenthaltsraume, Stélle, Aborte oder Feuerstatten sowie
Wasserbecken bis zu 100 cbm Fassungsvermdgen zuléssig.

Unzulassig sind Anlagen fiir Windenergie und genehmigungspflichtige Mobilfunkanlagen.

1.4 Zulassigkeit von Garagen, iiberdachten Stellplatzen und offenen Stellplatzen (§ 12 Abs. 6
BauNVO)

Auf nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und lberdachte Stellplétze unzuléssig.
Offene Stellplatze sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen und den hierfiir
vorgesehenen Flachen zuléssig.

2. Lange der Baukdrper (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Die Lange der Hauptbaukdrper ist auf 16 m beschrankt.

3. MindestgrundstlicksgroRe (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgrundstiicksgroRe betragt bei Einzelhdusern 400 gm je Gebaude und bei
Doppelhaushalften 250 qm je Geb&ude.

4. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Gebaude sind zwei Wohnungen zuldssig.

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

5.1 Die Larmpegelbereiche IIl und IV sind in der Planzeichnung festgesetzt. Innerhalb der
festgesetzten Larmpegelbereiche sind die folgenden Anforderungen an die Luftschallddmmung
(SchallddmmmaR R'w, res) von Aulenbauteilen an Geb&uden gemaR DIN 4109 einzuhalten.
Siehe Tabelle Ladrmpegelbereiche nach DIN 4109.

5.2 GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmafnahmen an AuRenbauteilen
gemaR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom November 1989) entsprechend den in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen zu treffen. Die aus der vorgenannten
Festsetzung resultierenden Bauschallddmmmale einzelner unterschiedlicher AuBenbauteile oder
Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung der sich aus der Anderung
ergebende Larmpegelbereich gemaR DIN 4109 nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an
denen die Larmbelastung aus dem StraBen- und Schienenverkehr tiber 45 dB(A) nachts liegt, sind
fir Rdume mit Schlaffunktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) Liifter mit geeignetem Schallschutz
oder kontrollierte Wohnraumliftung notwendig, damit die Fenster geschlossen gehalten werden

kénnen, um ungestortes Schlafen zu ermdglichen.

Weiterhin ist bei Errichtung des Geb&udes eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Berechnung
der Larmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller Rechtsprechung nicht
von einer komplett geschlossenen Umsetzung des Baukdrpers in der eingezeichneten Baugrenze
auszugehen ist. Die Larmpegelbereiche an der Siidfassade werden in diesem Falle je nach
Ausfiihrung des Gebaudes niedriger ausfallen. Dies ist eventuell nach Umsetzung der Planung zu
priifen (Ausnahme). An der der Stralle zugewandten Seite (Nordfassade, Ostfassade,
Westfassade) werden die eingezeichneten Larmpegelbereiche unveréndert bleiben. An der
Nordfassade kann durch Anordnung der Raumfunktion bzw. Raumnutzung auf die
AuBenlarmpegel reagiert werden. Abschirmende Mafnahmen wie Prellscheiben sind ebenfalls als
aktive LarmschutzmaBnahme, je nach Umsetzung des Vorhabens, priiffahig (Ausnahme).

5.3 Schallschutzmafnahmen fiir AuRenbereiche im Plangebiet

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass fiir die
dem Wohngeb&ude zugeordneten und wahrend der Tageszeit schutzwiirdigen Freiflachen
(wie z.B. Balkone, Loggien und Freisitze), durch entsprechende Gebaudeanordnung sowie
Grundrissanordnung oder sonstige Vorkehrungen zur Minderung der Schalleinwirkungen
ein Beurteilungspegel von 59 dB(A) wahrend der Tageszeit nicht tiberschritten wird.

6. Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf der zeichnerisch festgesetzten Stralenverkehrsflache sind 25 Baume -Winterlinde (Tilia
cordata)- dauerhaft zu erhalten und bei BaumaRnahmen nach DIN 18920 vor Beeintrachtigungen
zu schiitzen. Abgangige Baume sind zu ersetzen (Stammumfang mind. 18 cm in 1m Stammhahe)
und dauerhaft zu erhalten.

7. Erforderliche Stellplatze

Je Wohnenheit sind zwei unabhangig voneinender anfahrbare Stellplatze zu errichten.
Ausnahmsweise ist fiir Wohnungen bis einschlieBlich 45 gm Wohnflache ein Stellplatz
ausreichend.

8. Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB iVm § 86 BauO NW)

8.1 Dachform

Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zuldssig. Dachaufbauten sind
zulassig, wenn sie als Einzelgauben errichtet werden, in der Summe ihrer Einzelbreiten hochstens
2/3 der Firstlange betragen und von den Giebelseiten mindestens 2,0 m entfernt bleiben.

8.2 Einfriedungen

Einfriedungen (auBer Tore und Tiren) sind in Form von Hecken vorzunehmen. Diese sind als
Pflanzstreifen aus heimischen Arten gemaR Pflanzliste in der dort geforderten Qualitat
herzustellen. Die Mindestbreite eines Pflanzstreifens betragt 1,0 m. Transparente Z&une sind
innerhalb der Pflanzstreifen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m und in die Hecke integriert, mit einer
mindestens 0,5 m tiefen Eingriinung zulassig. Es sind nur heimische Arten geméaR Pflanzliste
zuldssig.
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Tabelle Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Flachen fir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Larmpegelbereiche (Siehe textliche
Festsetzungen) und deren Abgrenzung
innerhalb der Baugrenzen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abfallbehaltersammelplatz

1 2 3 [ 4 5
Raumarten
Larmpegelbereich | ,MaBgeblicher Bettenraume in Aufenthaltsraume in Biiroraume "
AuBenldrmpegel“ | Krankenanstalten | Wohnungen, und
in dB(A) und Sanatorien Ubernachtungsraumein | Zhnliches
Beherbergungshetrieben
Erf. R’ ures des AuBenbauteils in dB
Il 61 bis 65 40 35 30
[\ 66 bis 70 45 40 35

1An Anbauteile von Radumen, bei denen der eindringende AuRenlém aufgrund der in den R&umen ausgetibten Tétigkeiten nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenlarmpegel Ieistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Pflanzliste

Rotbuche
Blutouche
Traubeneiche
Séuleneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme
Spitzahorn
Bergahomn
Kastanie
Walnuss
Magnolie
Hainbuche
Salweide
Hasel

Fagus sylvatica

Fagus 'Atropunicea’

Quercus petrea

Quercus robur 'Fastigiata' (Ver.)

Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllus
Ulmus carpinifolia
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aeculus hippocastanum

Juglans regia
Magnolia kobus
Carpinus betulus
Salix caprea
Corylus avellana

Weildorn Crataegus monogyna
Hundsrose Rosa canina
Biischelrose Rosa multiflora
Schlehe Prunus spinosa
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sobus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Berberitze Berberis vulgaris
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas

Liguster Ligustrum vulgare
Eibe Taxus baccata

Hinweise

Ingenieurgeologie
Aus ingenieurgeologischer Sicht ist vor Beginn von Baumafnahmen der Baugrund

objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung zu schiitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spéter wieder einzubauen.

Erdbebengeféhrdung
Informationen hinsichtlich der Erdbebengefahrdung sind der Karte der Erdbebenzonen

und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000,
Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) zu entnehmen.

Geplante Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geplanten Wasserschutzzone (WSZ) Il A fir
das Wasserwerk Thomasberg.

Hieraus kénnen sich iber die einzuhaltenden Gesetze (Wasserhaushaltsgesetz,
Landeswassergesetz) hinaus Nutzungseinschréankungen ergeben.

Es wird empfohlen, die Untere Wasserbehdrde des Rhein-Sieg-Kreises zu kontaktieren.

In den angrenzenden Strallen kam es zu einer hohen Einbruchsanzahl in den letzten
Jahren. Dies fiihrte zu Biirgerbegehren/-beschwerden, die eine
Informationsveranstaltung unter Beteiligung von Politik, gemeindeverantwortlichen,
Biirgern, Polizei, und Kriminalprévention nach sich zogen.

Damit Praventionsmafnahmen bereits bei der Planung von Gebauden und Gérten
einbezogen werden kénnen, sollten Architekten/innen und Bauherren/innen umfassend
und friihzeitig informiert und auf das Beratungsangebot der hiesigen Dienststelle
hingewiesen werden.

Wohngeb&ude und Garagen sollen zum wirksamen Schutz vor Einbrlichen an
samtlichen Zugangsmdglichkeiten mit einbruchhemmenden Tiren, Fenstern, Toren und
Verschlusssystemen entsprechend den einschldgigen Empfehlungen der

Abbildung zum Kampfmittelverdacht
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gultigen Fassung.

e

kriminalpolizeilichen Beratungsstellen ausgestattet werden.
Weitergehende (kostenlose) Beratung erfolgt durch das Polizeiprasidium Bonn.

Recyclingbaustoffe und Bodenaushub

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher
Erlaubnis zulassig. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes
bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus
Bodenauffiillungen) ist ordnungsgeman zu entsorgen. Die Entsorgungswege des
abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Untere
Abfallwirtschaftsbehdrde, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder
die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Kampfmittelverdacht
Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern

Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen. Insbesondere existiert ein konkreter
Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militéreinrichtungen des 2. Weltkrieges (Schiitzenloch) -
(Siehe Abbildung zum Kampfmittelverdacht). Der Kampmittelbeseitigungsdienst
empfiehlt eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Flache auf Kampfmittel im
ausgewiesenen Bereich der beigefiigten Karte sowie des konkreten Verdachtes. Die
Beauftragung der Uberpriifung erfolgt iiber das Formular ,Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung” auf der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(Zur Kampfmitteliberpriifung werden zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen
Grundstiicke und eine Erklarung inkl. Plane tiber vorhandene Versorgungsleitungen
bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.).
Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das
Geléndeniveau von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs
und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache fiir einen Ortstermin
gebeten. Verwenden Sie dazu ebenfalls das Formular ,Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung*.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc., empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zusatzlich eine Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall das Merkblatt fir
Baugrundeingriffe auf der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

Weitere Informationen finden Sie auf der Internetseite des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

Einsichtnahme in Normen und technische Regelwerke

Die in den Festsetzungen aufgefiihrten Normen und technischen Regelwerke kénnen bei
der Stadt Kdnigswinter, Geschaftsbereich Planen und Bauen, Obere Strafle 8, 53639

Kénigswinter-Thomasberg zu den normalen Offnungszeiten eingesehen werden.
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©  Blindgtingervardacht
008

gersumte Flache. B stelng
ez 3 miliar. Anlage

st nicht erfordarich
Oberpratung der zu Gberbauenden Aachien

UBERSICHTSKARTE (MaBstab 1:5.000)

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Die Planunterlage stimmt mit dem amtlichen Lageplan vom
19.08.2016 uberein und entspricht den Anforderungen. Die
Festsetzung der stadtebaulichen Planung ist geometrisch
eindeutig.

Koénigswinter, den__.__

(Stempel)

AUSFERTIGUNG

Der Rat der Stadt Kénigswinterhatam __._ . diesen
Bebauungsplan geman § 10 BauGB als Satzung beschlossen
und damit alle bislang wirksamen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen ersetzt. Dieser Plan ist der
Urkundsplan, dessen Inhalt mit dem Satzungsbeschluss
Ubereinstimmt.

Koénigswinter,den __._ .

(Siegel) (Burgermeister)

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschlussistam __._ . gemaB § 10
BauGB mit dem Hinweis, dass der Bebauungsplan wahrend
der Dienststunden bei der Stadtverwaltung der Stadt
Kdnigswinter, Servicebereich Stadtplanung, von jedermann
eingesehen werden kann, ortsiiblich bekanntgemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft
getreten.

Konigswinter,den __._ .

(Siegel) (Blrgermeister)
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Stadt Kénigswinter
Der Burgermeister

M Stadtplanung
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