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Die Stadt Konigswinter stellt gemdB § 9 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes

- BBauG - in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1976 (BGBI.

I S. 2256) gedndert durch Art. 9 Nr. 1 der Vereinfachungsnovelle vom

03.12.76 (BGBL. I S. 3281) und durch Gesetz zur Beschleunigung von Ver-—

fahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht

vom 6. Juli 1979 (BGBl. I S. 949) fiir das katastermiBig eindeutig be-

grenzte Plangebiet Ortslage Niederdollendorf, Bereich "Sumpfweg — Siid"

einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Bundesbaugesetz auf.

I) In diesem Plan wird nach § 9 Abs. 1 BBauG und der "Werordnung iliber die

bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)" in

der Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763) folgendes festge-

setzt:

Nach § 9 Abs. 1 BBauG

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

die Art und das MaB8 der baulichen Nutzung

die Bauweise, die iiberbaubaren und .die nicht iberbaubaren Grundstilicks-—

fldchen sowie die Stellung der baulichen Anlagen
die MindestgrdBe der Baugrundstiicke
die Flichen fir Stellplitze und Garagen

die Flichen fiir den Gemeinbedarf

die Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
die Verkehrsflichen

die Versorgungsflichen

die 8ffentlichen und privatenGriinflichen,wie Parkanlagen, Spielplidtze

die Wasserflichen sowie die Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir

Hochwasserschutzanlagen



18, ——-

19, ——-

21. die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemein-—
heit, des ErschlieBungstrigers oder eines beschrinkten Perso-

nenkreises zu belastenden Flichen

22, die Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte riumliche Be-

reiche, wie Kinderspielpldtze, Stellplitze und Garagen
23, ——

24. die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und ihre Nutzung,
die Fléchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Ver—

meidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkehrungen
25. Bindung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Biumen und Striuchern

26. die Flichen fiir die Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern,

soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind

II) Gem&B § 9 Abs. 4 BBauG in der jetzt geltenden Fassung in Verbindung mit § 4
der "1. Verordnung zur Durchfiihrung des BBauG" vom 29. November 1960 (sGv
NW S. 231) in der Fassung der "3. Verordnung zur Anderung der 1. Verordnung
zur Durchfiihrung des BBauG" vom 21. April 1970 (SGV NW S. 299) sowie § 103
Abs. 1 Nr. 1, 4 und Abs. 3 der "Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
- BauO NW -" in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. M#rz 1979 (GV NW S. 122)
enthdlt der Bebauungsplan auch Vorschriften iiber. die HuBere Gestaltung bau-
licher Anlagen (§ 103 Abs. I Nr. 1 BauO NW), die bauliche Gestaltung der
Gemeinschaftsanlagen, der Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge und der Stell-
plétze fiir bewegliche Abfallbeh#dlter sowie die Zuldssigkeit von Einfrie-

digungen (§ 103 Abs. 1 Nr. 4 BauO NW).



A) Zur Ergidnzung und Erliuterung der Planzeichen wird folgendes

festgesetzt:

1.1 Art der baulichen

Nutzung

1.2 MaB der baulichen

Nutzung

1.3 Bauweise, iiberbaubare

Grundstiicksflidche

1.4 MindestgrdBe der

Grundstiicke

Reines Wohngebiet beidseitig der
PlanstichstraBen gemidB § 3 BauNVO
mit den Ausnahmen nach § 3 Abs. 3
(Lédden zur Deckung des tiglichen

Bedarfs).

Allgemeines Wohngebiet entlang der
B 42 nach § 4 BauNVO mit den Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 Nr. | und 3. Alle

anderen Ausnahmen sind ausgeschlossen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist als

HGchstgrenze festgesetzt.

Offene Bauweise. Im Planbereich westlich der
PlanstichstraBen und entlang der Schénsitz-

strafe sowie der ParkstraBe sind nur Einzel-
und Doppelh&duser zuldssig. Im &stlichen Teil
sind Hausgruppen bis zu 30 m Li#nge zulissig.
Bei Einzelhausbebauung sind je Baukdrper max.

2 Wohnungen zul#dssig,

Westlich der PlanstichstraBe diirfen die
Gebdude nur eine max. Frontldnge von 25 m

aufweisen.

Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen

sind rechtsverbindlich.

Die GrdB8e der Einzelgrundstiicke darf

2. . .
800 m~ nicht unterschreiten.

N

._4..



1.5 Gebiude—, GeschoR-
und SockelhBhen

1.6 Nebenanlagen, Stell-

platze, Garagen

Die mittlere HBhe des fertigen Erd-
geschoffuBbodens wird auf 0,30 m iiber

der anbaufdhigen 8ffentlichen Verkehrs-—
fldche (Bordstein) festgesetzt. Die Trauf-
hthe (GesimshShe) wird bei eingeschossiger
Bebauung auf héchstens 3,50 m, bei zweige-
schossiger Bebauung auf hdchstens 6,50 m

von der Oberfliche Terrain festgesetzt.

Die im Plan eingetragenen TraufhShen und
Firsththen bei den Gebduden HauptstraBe

188, 190 und 200 auf dem Flurstiick 2741;

Nr. 160 und 162 auf dem Flurstiick 2361 und

Nr. 164 auf dem Flurstiick 2739 sind rechtsver-
bindlich.

Innerhalb der Bauflichen, fiir die eine
ein- oder zweigeschossige Bauweise zu—
ldssig ist, konnen untergeordnete Neben-
anlagen nur in begriindeten Ausnahmef#llen
auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicks—
fldchen zugelassen werden. Gartenhduser
sind zuldssig. Traglufthallen fiir Schwimm-

bidder u.a. sind jedoch unzulissig.

GemdB § 23 Abs. 5 BauNVO sind untergeordnete
Nebenanlagen zul#dssig, wenn sie als Hochbau-
ten 30 m3 nicht {iberschreiten oder als offene

Schwimmbecken bis 100 m3 (gemdB Verordnung

{iber genehmigungs— und anzeigefreie Vorhaben

nach LBO NW - Freistellungsverordnung — vom

5. Sept. 1978) gebaut werden.



Mit Ausnahme der Stromversorgungsfreilei-
tungen sind die Ausnahmen nach § 14 Abs. 2
BauNVO zul#dssig, wenn sie nicht dem vorher-

gehenden Absatz widersprechen.

Garagen auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen sind nur als unterirdische

Garagen zuldssig.

1,5
(:> Pro Wohneinheit werden'? Stellplitze
gefordert.

Vor jeder Garage muR ein Einstellplatz Ffiir
PKWs von mindestens 5,5 mLinge angelegt

werden.

Innerhalb der Baufl&dchen, fiir die eine dreige-

schossige Bauweise zul#ssig ist, sind:

. 1 . . .
(:) a) mindestens .155 Einstellplidtze je Wohnein-—
heit in einer dem GebHiude zuzuordnenden .

Gemeinschaftstiefgarage nachzuweisen.

Gemeinschaftstiefgaragen sind nicht auf
die Grundflichen— oder GeschoBflichenzahl

anzurechnen.

b) 0,5 Einstellplitze (Besucherstellplidtze)
je Wohneinheit k&nnen innerhalb eines Ge-
meinsschaftsstellplatzes oberirdisch nach-

gewiesen werden.

Nicht {iberdachte Gemeinschaftsstellplitze
sind auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
fliachen zuldssig. Transformatorenstationen

sind unterirdisch anzuordnen.



1.7 Von der Bebauung frei-
zuhaltende Flichen und

ihre Nutzung

1.8 Bindungen fiir die Be-
pflanzung und fiir die
Erhaltung von BHumen

und Striduchern

1.9 AnschluB der Grundstiicke

an die Verkehrsflichen

(siehe Seite 9)

1.10 Die von der Bebauung
2! freizuhaltenden Schutz-
fldchen und ihre Nutzung,

die Flichen fiir besondere

Sichtfelder an StraReneinmiindungen sind
von jeder sichtbehindernden Nutzung und

Bepflanzung freizuhalten.

Strducher, Hecken und Einfriedigungen
diirfen eine H8he von 0,70 m iiber Fahr-

bahn nicht iiberschreiten.

Die im Plan besonders gekennzeichneten
Bdume werden als erhaltenswert festge-

setzt. Sie diirfen nicht beseitigt werden.

Entlang der B 42 sind die Grundstiicke durch
Bepflanzung gegen Einsicht und Lirmimmis-

sion abzuschirmen.

Bei der Anlage der Busbucht ist darauf

achten, daB jederzeit ein ahrtsmdg—

troffenen Grundstiicken

lichkeit zu d

Bei der Errichtung der Baukdrper an der
B 42 ist darauf zu achten, daB bei den
einzelnen Hiusern ein ausreichender pas-

siver Schallschutz gegen StraBenverkehrs—

Anlagen und Vorkehrungen zum 1irm gewdhrleistet ist.

Schutz von schddlichen Um—

welteinwirkungen im Sinne

des Bundesimmissionsschutz-

gesetzes sowie die zum

Schutz vor solchen Einwir-
kungen oder zur Vermeidung

oder Minderung solcher Ein-

An den StraBenbaulasttrdger konnen keine
Entschiddigungsforderungen wegen Uber-
schreitung der zuldssigen Immissionsgrenz-

werte gestellt werden.

wirkungen zu treffenden Vor-

kehrungen




1.11 Uberschwemmungsge- Der westliche Teil des Plangebietes liegt
biet im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet. Die
(siehe‘ Seite 9) Gebdudeuntergeschosse und Heizungsanlagen sind
darauf einzurichten. (:)

B) Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.1 Bdschungen - BBschungen, die zur Herstellung der Verkehrs-
flichen erforderlich sind, miissen vom An-

grenzer geduldet werden.

Stiitzmauern sind nur zulidssig, wenn dies
unabdingbar ist, d. h., wenn das B8schungs-
verhdltnis 1 : 1 oder weniger betrigt und
hierdurch eine Gestaltung der B&schung nicht
mehr méglich ist oder wenn eine Bebauung des
Grundstiickes hierdurch verhindert oder er-

schwert wird.

2.2 DachgeschoB Der Ausbau des Dachgeschosses ist m8glich.
Hierbei sind Dacheinschnitte und liegende

Dachfl&dchenfenster zulidssig.

2.3 Dachform Flir dreigeschossige Gebdude sind sussehlief~
(siehe Seite 8) iiel Flachdicher zuldssig. @

Bei dem Bau von Pultdidchern und ungleich- (:)
schenkeligen Sattelddchern darf die First-
(siehe Seite 8) hohe die der gleichschenkeligen Satteldi-

chern nicht iiberschreiten.

2.4 KniestScke, Drempel Kniestbdcke, Drempel und Dachaufbauten (Gau-
und Dachaufbauten , ben) sind unzulidssig. Abweiehung—von—derDach—
. . licsi o durch S _
(:> kellektoren-bedingt ist.

’ Sonnenkollektoren sind zuldssig, wenn s:
~innerhalb der festgesetzten Dachneigung
(15°) eingebaut werden und vom Rhein aus
nicht sichtbar sind. Die Sonnenkollekto-
ren miissen mindestens so groB sein, daB
sie die Brauchwasserbereitung auBerhalb
der Heizperiode sicherstellen. Dies ist
mit amtlich geforderter Wirmebedarfsbe-
rechnung nachzuweisen.

- 8 -



2.5 Abfallbehdlter und

Wédschetrockenanlagen

(siehe Seite 9)

2.6 Einfriedigungen

Stellplidtze fiir bewegliche Abfallbehéltér
sowie Miillboxen und Wischetrockenanlagen
sind durch entéprechende Anpflanzungen ge-

gen Einsicht abzuschirmen. (:)

Grundstiickseinfriedigungen sind als Holz-
zdune und Hecken bis zu 0,80 m HBhe zulissig.

(Ausnahme: Rheinfront s. u.)

Im bebauten Gebieten ist die vordere und seit-
liche Grundstiickseinfriedigung der vorhandenen

Gestaltung anzupassen.

Als Grundstiickseinfriedigung zum Rhein hin
sind nur Hecken oder Strducher bis zu 0,8 m
HShe inmerhalb der Flichenausweisung "Reines
Wohngebiet" (Nutzungsgrenze) zuldssig. In di-
rektem Verbund mit dieser Bepflanzung zum
Grundstiicksinnern hin ist die Errichtung eines
Drahtzaunes mdglich. Holzzdune sind nicht zu-

lidssig.

 III) Ausweisung von Bauflichen im Einzugsbereich des Notwasserwerks

2.3 Dachform

Flir das Notwasserwerk ist im Umkreis von 50 m
das Geldnde von jeglicher Bebauung freizuhal-

ten,

Westlich der Planstichstrafen werden
Satteld&dcher vorgeschrieben. Um die
Bebauung so niedrig wie m&glich zu
halten, darf die Dachneigung nur bis
zu 15° tiber die kiirzeste Richtung be-
tragen, jedoch mit einer max. First-
h&éhe von 5,50 m, ‘

Ostlich der PlanstraBe werden ebenfallg
Sattelddcher mit Dachneigung bis zu 15°
zugelassen., Die Bauwerke diirfen jedoch
nicht iiber die Baumkronen hinausragen.



Zu 1.11 Uberschwemmungs-
gebiet

®

1.9 AnschluB der Grundstiicke

an die Verkehrsflidchen

2.5 Abfallbehilter und
Wadschetrockenanlagen

@

@

Geplante BaumaBSnahmen bedilirfen hier
einer Einzelgenehmigung gemidf § 113

" LWG durch den Regierungsprésidenten

K&1ln.,

Von den Gemeinschaftstiefgaragen,
die zwischen der "Hauptstragfe" und
der PlanstraBe B liegen, soll keine
Zufahrt zur HauptstraBe mdglich sei:
um die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs nicht zu gefdhrden.

Miillsammelbehdlter fiir die H&user
zwischen der HauptstraBe und der
PlanstraBe B sollen in den Tiefga-
ragen bzw. an den Zufahrten dazu
untergebracht werden. Eine Andie-
nung darf nicht von der HauptstraBe
aus erfolgen.
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