Textlicher Bebauungsplan Nr. 214 "Niederberg"

der Gemeinde Sankt Augustin

Dieser textliche Bebauungsplan wurde gemiB § 2 Abs. 1 BBauG vom

23.6.1960 (BGBl1. I S. 341) in Verbindung mit der Anderung des
BBauG vom 18.8.1976 (BGBl. I S. 2221) mit dem Inhalt nach § 9 (1)

des
27«
vom
der

vom

Bundesbaugesetzes und nach § 103 BauO NW in der Fassung vom
Januar 1970 (GV NW S. 96/SGV NW 232) geindert durch Gesetz
15. Juli 1976 (GV NW S. 264/SGV NW 232) in Verbindung mit
Allgemeinep Verordnung zur Landesbauordnung (AVO BauO NW)

16. Juni 1975 (GV NW S. 482/SGV NW 232) und der Bau NVO vom

26.11.1968 (BGBl1. I S. 1238. Ber. 1969 S. 11) aufgestellt. *)

I.

I1I.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplan-Gebiet liegt in Flur 4 und 5 in der Gemar-
kung'Hangelar. Es wird begrenzt von der Korad-Adenauer-StrafBe,
SiebengebirgsstraBe, ErftstraBe, NonnenstrombergstraBe, Hirsch-
bergweg, dem Petzbach, der Grenze des Bebauungsplanes Nr. 202

und der siidlichen Grenze des Siedlungsgebietes Niederberg.

Grenzbeschreibung siehe Anlagen:

1.) textliche Grenzbeschreibung

2.) Ubersichtsplan

Art und MaB der Nutzung

Ergeben sich aus den folgenden Festsetzungen in Verbindung mit

der Baunutzungsverordnung:

1. Art der Nutzung

Reines Wohngebiet (WR)
Die nach § 3 (3) der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Aus-

nahmen werden nicht zugelassen.

*) siehe Beiblatt



2. MaB der Nutzung
- Grundflédchenzahl (GRZ) 0,4,
- GeschoBflidchenzahl (GFZ) 0,5

Die festgesetzte Grundflédchenzahl und die festgesetzte Ge-

schoBflidchenzahl darf nicht iiberschritten werden.

ITa. Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zulissigkeit baulicher oder

IIT.

sonstiger Anlagen (§ 15 Baunutzungsverordnung )

Anlagen, die nach den Festsetzungen dieses textlichen Bebau-
ungsplanes in Verbindung mit der Bau NVO zulidssig sind, kdnnen
im Einzelfall ausgeschlossen werden, wenn sie nach Aﬂzahl, Lage
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wider-
sprechen. Sie sind insbesondere unzulissig, wenn von ihnen
Storungen ausgehen kdnnen, die fiir die Umgebung nach der Eigen-
art des Gebietes unzumutbar sind. Dies gilt auch fiir die Ande-
rung, Nutzungsidnderung und Erweiterung baulicher Anlagen inner-

halb des festgesetzten Baugebietes.

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksfliiche

1. Die Bauweise ist als "offene Bauweise'" festgesetzt; zuge-
lassen werden nur Einzel- oder Doppelhiuser (§ 22 Abs. 1
Bau NVO). i

1.1. Neubauten haben sich der umliegenden Bebauung in Art und
Mafl anzupassen, dasselbe gilt fiir Wohngebidude, die mnach
einem Abrifi neu errichtet werden, auch wenn sie in ihrer
urspriinglichen Gestalt nicht im Einklang mit der umgeben-
den Bebauung gestanden haben (Anpassungspflicht).

1.2. Umbauten und Anbauten haben sich im MaBstab, Form, Materic

wahl und Farbgebung an das Hauptgebiude anzupassen.

1.3. Die Oberkante ErdgeschoffuBboden darf nicht mehr als 0,50n
iiber Hinterkante Gehsteig und 0,20 m iiber angeschiitteten
Erdreich liegen. Ausnahmen sind in Abstimmung mit der

Bauaufsicht in begriindeten Fdllen moglich.



2. Fiir Abstdnde der Gebiude von den Grundstiicksgrenzen, die
nicht an 6ffentlichen Flichen liegen, gelten die Be-
stimmungen der Bauordnung und Abstandsfliachen-Verordnung.
Der Gebdudeabstand von der vorderen Grundstiicksgrenze
(StraBengrenze bzw. Hinterkante Gehsteig) richtet sich
nach der Baufluchtlinie des oder der Nachbargebidude. Ein
Uberschreiten bzw. Zuriickbleiben zu dieser fiktiven Linie
in geringem AusmaB ist in sinngemifier Auslegung (Anwendung
der Regelung iiber die Baugrenze (§ 23 Abs. 3 Bau NVO) zu-
ldssig.

Die Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksfliche (Bebauungs-

tiefe) ergibt sich aus den Verhdltnissen der vorhandenen
Bebauung.

Auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche sind Neben-
anlagen im Sinne der §§ 14 und 23 (Abs. 5 Bau NVO) zu-
ldssig.

Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Grenzabstinde
(Bauwich) unter Beriicksichtigung der Bestimmungen der Bau-
ordnung NW (BauO NW) zulédssig. Ausnahmen sind in begriin-
deten Fdllen mdglich. Kellergaragen kdnnen im Einzelfall
zugelassen werden. Sind Garagen auf der Grenze zum Nach-
barn errichtet worden, kann verlangt werden, daB die zu
errichtende Garage, auch wenn sie dann geldst von dem
dazugehdérenden Hauptgebiude zu stehen kommt, an diese
Garage angebaut wird. Aneinandergrenzende Garagen sind so
zu errichten, daB sie mit den Einfahrtseiten biindig liegen
Traufhohen und Dachformen miissen iibereinstimmen. Ein
Stauraum von mind. 5,0 m Tiefe auf dem Grundstiick ist ein-
zuhalten, auch dann, wenn beim Anbau an eine bestehende
Garage im Einzelfall die Forderung nach biindigliegenden

Einfahrtseiten dann nicht erfiillt werden kann.

IV. GeschoBRzahl, Drempel, Dachausbau, Dachneigung

1. . Die Zahl der Vollgeschosse wird auf I Geschof festgesetzt




Ein Drempel ist bis max. 0,65 m gemessen zwischen Ober-
kante Rohdecke des Dachraumes und Oberkante FuBpfette,

zuldssige.

Zusammenhidngende Dachaufbauten (Dachgauben) sind bis

zu einem Drittel der Frontlange zuldssig. Die duBere

Hohe der Dachaufbauten darf 1,35 m nicht iiberschreiten.
Die Dachaufbauten sollen mit Schleppdach (Neigung 8° bis
12°) ausgebildet werden. Bei Dachneigungen unter 300 sind

keine Dachaufbauten zulidssig.

Dachausschnitte sind zulédssig. Die Linge dieser Aus-

schnitte darf ebenfalls ein Drittel der Frontlinge nicht
iberschreiten. Die gleichen Voraussetéungen gelten fir
eine Gebidudehdlfte bei Doppelhiusern. Die Dachfliche
mufl in diesem Fall bis zu einer Hﬁhe von mind. 0,75 m
iiber Oberkante FuBlboden Dachraum (senkrecht gemessen)
ununterbrochen hochgefiihrt werden. Der Abstand von Dach-

ausbauten oder Dacheinschnitten vom Giebel muf3 mind.

2,0 m betragen, von Graten und Kehlen mind. 1,5 m.

Dachneigungen

Die Dachneigung richtet sich nach der umgebenden Bebauung;
jedoch darf eine Dachneigung nicht mehr als 380 betragen.

Zugelassen sind Walmdicher (WD) und Satteldidcher (SD).

Von der konventionellen Form der Walm- und Satteldidcher
abweichende Dachformen und Dachneigungen konnen nach Vor-
lage und BeschluBRfassung im zustdndigen AusschuBl im
Einzelfall gestattet werden. Flachddcher (FD) sind unzu-

ldssige.

Bauliche Gartenanlagen

1.

Gartengerdteschuppen sind unzulidssig.

Offene Kamine sind unzulassig.

Gartenhduser (Pavillons, Techiuschen) konnen im Einzel-

fall in Abstimmung mit dem Planungsamt zugelassen werden,

welnn:



a)

b)

- 5 -

die nutzbare Grundfliche 9,0 gm und die Hohe der
Anlage (gemessen von Oberkante des gewachsenen

Bodens bis Firstpunkt) 3,50 m nicht iibersteigt,

das Grundstiick, auf dem die Anlage errichtet werden

soll, mind. eine GroBe von 850,00 m2 aufweist,

die Anlage zu den nichstgelegenen Nachbargrundstiicken

geschlossen ist,

die Anlage von der nichstgelegenen Nachbargrenze

einen Abstand von mind. 8,0 m einh&lt und

sichergestellt ist, daB sich die Anlage durch ihre

Gestaltung (Farbe, Materialwahl) harmonisch in das

Gartenkonzept einfiigt.

(Zuléssige Materialien:

- Holz (naturfarben oder gedeckte Anstriche)

- Naturstein

- Ziegelverblendmauerwerk (Diinnformat-DF, Normal-

format-NF).

Eine Wohnnutzung ist ausgeschlossen.

*) siehe Seite 7

Die Schwimmhallen diirfen nur mit Flachdidchern ausge-

fihrt werden.

Bei BaumaBnahmen an der Talseite des Bebauungsplan-
gebietes daf die FuBbodenhthe nicht iiber Oberkante
FuBboden des Erdgeschosses der Wohnhiduser liegen.
Die GeschoBRhdéhe der Schwimmhalle darf max. 3,00 m
betragen bzw. die Traufhdhe des Wohnhauses nicht

iibersteigen, Mehrgeschossigkeit ist ausgeschlossen.

(siehe erginzcnde Planskizze)



VI.

c) Bei BaumaBnahmen an der Bergseite des Bebauungsplan-
gebietes darf die GeschoBhohe der Schwimmhalle max.

3,00 m iiber gewachsenem Gelande betragen.

d) GeschoBflichige Mauerscheiben sind durch entsprechende

Bepflanzung zu verkleiden.

e) Die in den Punkten b) und c) angegebenen MaBe kdnnen

bis zu 75 cm iliberschritten werden.

Gadrtnerische Gestaltung

v

Vorgarten sind als Ziergarten anzulegen und als solche =zu
unterhalten. Die Abgrenzung der Girten zur StraBe und der Vor-
gidrten untereinander ist mit Rasenkantensteinen oder durch
eine begleitende Hecke von nicht mehr als 0,70 m Wuchshoche
vorzunehmen.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn mehrere Nachbargrund-
stiicke eine einheitliche Einfriedigung erhalten. Die Ein-
friedigung muBl jedoch an jeder Stelle einen Einblick in den
Vorgartenbereich zulassen.

Das Anbringen von Schilf (Rohr-) Matten oder #Zhnlichen Sicht-
schutzmaBnahmen ist unzulissig.

Die seitliche Begrenzung von der StraBengrenze bis zur Bau-
fluchtlinie, ist wie die Abgrenzung zum 6ffentlichen StraBen-
land zu behandeln. 7

Von der Baufluchtlinie bis zur riickwartigen Grundstiicksgrenze

sind folgende Einfriedigungen zulidssig:

a) lebende Hecken ohne feste Einfriedigung bis zu einer Hohe

von 1,80 m,

b) nicht massive, transparente Einfriedigungen bis zu einer
Hshe von 1,80 m (z.B. Maschendrahtziune, Drahtglaswinde
etc.)



VII. Sonstige Festsetzungen

i. Sicht- und Wetterschutsz

Balkon- und Loggienbriistungen sowie Hauseinginge sind so

zu gestalteny; daB ein nachtridglicher Einbau von Sicht-

schutz und Wetterschutz nicht erforderlich wird.

2. Bestimmungen der RAST (Richtlinien fiir die Anlage von

StadtstraBen)

Bei der Bebauung von Eckgrundstiicken sind die von Sicht-
dreiecken iiberlagerten Fliadchen von allen baulichen Anlagen

und Bepflanzungen freizuhalten, die héher als 0,70 m sind.

Sankt Augustin, den 24.G.197

Der Gemeindedirektor

In Vertretung:

Meyer-Hermann)
Techn. Beigeordneter

*) 4, (Neufassung gemidB BeschluBl des Planungs- und Verkehrsaus-
schusses vom 27.9.1978)

3

Schwimmbecken iiber 50 m~ Beckeninhalt und Schwimmhallen
bis zu einem Rauminhalt wvon 300 m3 konnen im Einzelfall

in Abstimmung mit dem Planungsamt zugelassen werden.



Fiir diesen Bebauungsplan ist aufgrund der Offenlegung vom
26.5.1978 bis 26.6.1978 die Bau NVO in der Fassung vom
15.9.1977 (BGBl1. I S. 1237) anzuwenden. Die Festsetzungen
der Bau NVO im vorstehenden Text sind in den Fassungen

der Bau NVO vom 26.11.1968 und 15.9.1977 gleichlautend.

Sankt Augustin, den 10.5.1978
Der Stadtdirektor
Im fAuftrag:
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