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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA und WA1) gem. § 4 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten sind von den gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen
Nutzungsarten gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulissig:
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Allgemeines Wohngebiet (WA1)

In dem als WA1 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 (2) BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitit, Gas, Wirme und Wasser sowie der Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind als Ausnahme innerhalb der Baugebiete
zuldssig. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen.

Garagen und Stellpliitze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen, Carports und Stellplitze sind in den Baugebieten gem. § 12 Abs. 6 BauNVO zulissig,
soweit sie

a) 1n den iiberbaubaren Flichen oder

b) in den seitlichen Abstandsfldchen liegen und nicht die riickwirtige Bauflucht tiberschreiten
oder

¢) 1n den gekennzeichneten Flichen fiir Tiefgaragen liegen.

In den Baugebieten, in denen Tiefgaragen festgesetzt sind, sind Garagen, Carports und ober-
irdische Stellpldtze gem. § 12 Abs. 6 BauNVO aus stiddtebaulichen Griinden unzuléssig. Stell-
plitze sind nur in den als Tiefgaragen gekennzeichneten Bereichen (TGA) gem. § 12 Abs. 4
BauNVO zulissig. Uberlagert sind die mit TGA gekennzeichneten Flichen fiir Tiefgaragen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen. Die Flichen sind zum Ausgleich fiir die Uberschreitung der GRZ
und dadurch verursachte Flichenversiegelung gem. § 17 Abs. 2 BauNVO entsprechend zu
begriinen.

Vor den Garagen ist im Bereich der Zufahrtsrampen ein Mindestabstand von 5,00 m zu den
Verkehrsflachen einzuhalten.
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MaB der baulichen Nutzung

Hohenlage, Firsthohen und Dachneigungen der baulichen Anlagen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4
und § 18 BauNVO sowie § 9 Abs. 2 BauGB

GemiB § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses an
den Hauseingéngen die Hohe von 0,20 m iiber Oberkante Straenkrone (Bordsteinoberkante) der
nichstgelegenen ErschlieBungsanlage nicht tiberschreiten darf.

Gemil § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO wird die max. Firsthohe iiber Oberkante Straf3en-
krone (Bordsteinoberkante) der nichstgelegenen ErschlieBungsanlage, gemessen an den Hausein-
gingen, mit 9,0 m fiir eingeschossige und mit 11,0 m fiir zweigeschossige Gebidude festgesetzt.
Die Dachneigung ist mit 30° bis 45° festgesetzt (siche Anlagen 1 und 2 zu den textlichen Festset-
zungen).

Uberschreitung der festgesetzten GRZ in den Baugebieten, in denen Tiefgaragen festgesetzt
sind

In den Allgemeinen Wohngebieten, in denen Tiefgaragen festgesetzt sind, kann das zuléssige
HochstmaB fiir die GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO um 50%, max. Bis zu der
Kappungsgrenze von GRZ 0,8 iiberschritten werden.

Diese Uberschreitung ist gem. § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO durch Begriinung des Tiefgaragenda-
ches auszugleichen.

Uberschreitung der festgesetzten GRZ in den Baugebieten, die iiberwiegend bereits bebaut
sind

In den iiberwiegend bereits bebauten Baugebieten ist die Uberschreitung des zulissigen Hochst-
malles fiir die GRZ um 50%, max. Bis zu der Kappungsgrenze von GRZ 0,8 gem. § 17 Abs. 3
BauNVO sowie § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 zuldssig, sofern die Einhaltung der Obergrenze der GRZ
eine erhebliche Anderung des Bestandes erfordern und zu Entschidigungsanspriichen fithren
wiirde. Im Einzelfall sind weitere Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 4 zulissig.

Anrechnung der Tiefgaragengeschosse auf die GFZ und die Zahl der Vollgeschosse
In den Allgemeinen Wohngebieten, in denen Tiefgaragen festgesetzt sind, werden die unter-

irdischen Garagengeschosse gem. § 21a Abs. 1 BauNVO nicht auf die GFZ angerechnet.

MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20)



4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

Begriinung von Privatgérten und Freiflachen

Die nicht iiberbauten Flidchen innerhalb der Baugebiete sind zu begriinen. Befestige Flichen
innerhalb der Griinfldchen sind nur fiir Zugénge, Zufahrten und Stellpldtze und Wohnterrassen
sowie Fahrradabstellplitze zuldssig.

Auf diesen Freifldchen ist unter Beriicksichtigung der Dachfldchen iiber den Tiefgaragen je
angefangene 200 gm nicht iiberbauter Grundstiicksflidche ein Laubbaum der Pflanzliste 2.1 bzw.
ein GroBstrauch der Pflanzliste 2.2 zu pflanzen, sofern diese nicht mit einer Festsetzung mit
Bindung zur Bepflanzung und zur Anlage von Sickermulden belegt sind.

Empfehlung: In den Privatgirten der Einfamilienhéuser ist auf jedem Grundstiick ein entsprechen-
des Geholz zu pflanzen. Dariiber hinausgehende Geholzpflanzungen sind ebenfalls aus den
Pflanzlisten 2.1 und 2.2 zu bestiicken.

Fassadenbegriinung in den allgemeinen Wohngebieten, in denen Zweigeschossigkeit zwin-
gend festgesetzt ist

Nichtverglaste Fassaden und Gebaudeteile sind fachgerecht und dauerhaft mit Kletterpflanzen der
Pflanzliste 3 zu begriinen. Die Begriinungen sind so auszufiihren, dass nach 5 Jahren mindestens
15% der Fassadenflidche begriint sind. Die Begriinungen sind gemil3 dem Merkblatt iiber Fassa-
denbegriinung der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsbau und Landschaftsentwicklung)
auszufiihren.

Pflanzungen im Straflenraum

Innerhalb der Stralenrdume sind mindestens pro 4 Parkplitze ein Baum zu pflanzen. Die Verwen-
dung der Arten ist der Pflanzliste 1 (Geholze im Straenraum sowie auf Park- und Stellplitzen)
zu entnehmen. Die Mindestpflanzqualitit soll fiir die Hochstdamme 3-4x v. mB, StU 20-25 cm
betragen. Die Grofle der Baumscheiben soll mind. 4,0 gm betragen.

Begriinung und Ausgestaltung der Stellpliitze und Zufahrten

Stellplitze und Zufahrten sind mit einer dauerhaft versickerungsfihigen Oberfliche auszufiihren
(z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen).

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie von Gewissern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b)

Bindungen zur Begriinung des Regenriickhaltebeckens (Fliche P1)

Das Regenriickhaltebecken ist mit mind. 0,8 m Oberboden zu iiberdecken und flachendeckend mit

Geholzen der Pflanzliste 4 zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind nach naturnahen Kriterien zu
unterhalten.
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5.5

Bindungen zur Begriinung der Flichen fiir die Abfallentsorgung (Fliche P2)

Die Fldchen fiir die Abfallentsorgung sind zu mind. 20% mit Gehodlzen der Pflanzliste 4 zu
bepflanzen. Die Pflanzungen sind nach naturnahen Kriterien zu unterhalten.

Bindungen zur Bepflanzung und zur Anlage von Sickermulden innerhalb der Fliche fiir
Gemeinbedarf (Fliche P3)

Unter Verwendung von Gehdlzen der Pflanzliste 5 ist auf einer 10 m breiten Flidche entlang der
hinteren Grundstiicksgrenze ein mind. fiinfreihiger Gehdlzstreifen zu entwickeln. Die Pflanzung
ist nach naturnahen Kriterien zu unterhalten.

An der westlichen Seite dieses Pflanzstreifens sind Sickermulden anzulegen. Die Uferboschungen
der Sickermulden sind in einem Neigungswinkel von hochstens 1 : 1,5 auszubilden und mit mehr
als 50 1 pro gm bebauter Fliche so zu dimensionieren, dass auch bei Starkniederschlag ein
Uberlaufen in das Naturschutzgebiet auszuschlieBen ist. Der Muldenboden ist mit 30 cm Mutter-
boden zu bedecken.

Hinweis: Bei der Anlage der Mulden ist sicherzustellen, dass die Fliche des Naturschutzgebietes
von den Bauarbeiten nicht betroffen wird. Das Aufkommen von Gehodlzen im Bereich der Sicker-
mulden ist durch eine ein- bzw. zweimalige Mahd im Jahr zu verhindern.

Bindungen zur Bepflanzung und zur Anlage von Sickermulden innerhalb eines reinen
Wohngebietes (Fliche P4)

Unter Verwendung von Gehdlzen der Pflanzliste 6 ist auf einer 10 m breiten Fldche entlang der
hinteren Grundstiicksgrenze ein mind. fiinfreihiger Gehdolzstreifen zu entwickeln. Die Pflanzung
ist nach naturnahen Kriterien zu unterhalten.

An der westlichen Seite dieses Pflanzstreifens sind Sickermulden anzulegen. Die Uferboschungen
der Sickermulden sind in einem Neigungswinkel von hochstens 1 : 1,5 auszubilden und mit mehr
als 50 1 pro gqm bebauter Fliche so zu dimensionieren, dass auch bei Starkniederschlag ein
Uberlaufen in das Naturschutzgebiet auszuschlieBen ist. Der Muldenboden ist mit 30 cm Mutter-
boden zu bedecken.

Bei der Anlage der Mulden ist sicherzustellen, dass die Fliche des Naturschutzgebietes von den
Bauarbeiten nicht betroffen wird. Das Aufkommen von Gehdlzen im Bereich der Sickermulden
ist durch eine ein- bzw. zweimalige Mahd zu verhindern.

Bindungen zur intensiven Dachbegriinung auf den Tiefgaragen (Flichen P5)
Die Décher der Tiefgaragen sind flachenhaft und intensiv zu begriinen. Die Mindestsubstratdicke

muB 0,5 m, im Bereich von Gehélzen 0,8 m, betragen. Geholze sind aus den Pflanzlisten 2.1 bis
2.2 zu bestiicken.



5.6 Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b) BauGB

Alle StraBenbdume im Bereich der Augenbroicher Stralle sind zu erhalten.

Die vorhandene Hecke entlang der Grundstiicksgrenze der Gértnerei ist mit Ausnahme der
notwendigen Liicken fiir die ErschlieBung der neu entstehenden Gebiude zu erhalten. Durch die
BaumaBnahme bedingte Ausfille miissen nachgepflanzt werden.

Euskirchen,

Dr. Friedl
Biirgermeister



Pflanzliste 1, Geholze im Stralenraum sowie fiir Park- und Stellpliitze (Auswahl in Anlehnung an

die StraBenbaumliste der Gartenamtsleiter, Stand 1995)

Mindestpflanzgroe: Hochstamm,

3-4xv, mB, StU. 20-25 cm

Acer platanoides ‘CLEVELAND’
Ailanthus altissima

Corylus colurna

Crataegus prunifolia ‘SPLENDENS’
Platanus x acerifolia

Pyrus calleryana ‘CHANTICLEER’
Pyrus communis ‘BEACH HILL’
Quercus robur

Quercus robur ‘FASTIGIATA’
Robinia pseudoacacia ‘MONOPHYLLA’
Sophora japonica

Sorbus aria ‘MAGNIFICA’

Sorbus intermedia ‘BROUWERS’
Tilia cordata “Greenspire”

Tilia vulgaris ‘Pallida’

Spitzahorn

Goétterbaum

Baumhasel
pflaumenblittriger Weildorn
Platane

chinesische Wildbirne
Birne

Stieleiche

Sduleneiche

einblittrige Robinie
japanischer Schnurbaum
Mehlbeere

schwedische Mehlbeere
Stadtlinde

Kaiserlinde

Pflanzliste 2: Geholze fiir die Privatgirten sowie die Freiflichen im GeschoBwohnungsbau

2.1 Biume

Mindestpflanzgrofe

4xv, mB, StU. 18-20 cm

Acer campestre

Carpinus betulus

Carpinus betulus “Fastigiata”
Prunus cerasifera

Prunus avium ‘Plena’

Prunus spec.

Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia ‘Edulis’

Heimische Obstgeholze als Hoch- und Halbstamm

Feldahorn

Hainbuche
Sédulenhainbuche
Wildkirsche
gefiilltblithende Kirsche
japanische Zierkirsche
Eberesche

essbare Eberesche



2.2 Grofstriaucher

Mindestpflanzgrofle

Solitér, 4xv, mB, Hohe 200-250 cm

Amelanchier lamarckii
Amelanchier ovalis
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus spec.
Laburnum spec.

Malus ‘John Downie’
Mespilus germanica
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzliste 3, Kletterpflanzen

Schattenlagen vertragend:

Aristolochia macrophylla
Lonicera henryi
Euonymus fortunei-Arten
Hedera helix

Sonne bis Halbschatten vertragend:

Actinidia arguta

Actinidia kolomikta

Clematis vitalba

Hydrangea petiolaris

Lonicera heckrottii

Parthenocissus quinquefolia ‘ENGELMANN’
Parthenocissus tricuspidata ‘VEITCHII’

Vitis coignetia

Sonnenlagen erforderlich:

Vitis vinifera
Wisteria sinensis
Rosa spec.

Kupferfelsenbirne
gewohnliche Felsenbirne
Kornelkirsche

Haselnuf3

Weilldorn in Sorten
Goldregen in Sorten
Kirschapfel

Mispel

wolliger Schneeball
gewohnlicher Schneeball

Pfeifenwinde
immergriines Geif3blatt
immergriine Kriechspindel
Efeu *

gelber Strahlengriffel
rosa Strahlengriffel
heimische Waldrebe
Kletterhortensie *
Feuergeif3blatt
wilder Wein *

wilder Wein *
Scharlachwein

Weinrebe
Glyzinie
Kletterrosen

Die Arten, die mit einem * gekennzeichnet sind, klettern mit Hilfe ihrer Haftwurzeln. Alle anderen Arten
benotigen Kletterhilfen. Deswegen ist bei der Fassadengestaltung auf die ‘Machbarkeit’ fiir die Begrii-
nung Riicksicht zu nehmen.

Die Mindestpflanzgrof3e betrdgt (mit Ausnahme der Kletterrosen): Solitér, 3 x verpflanzt, mB, 125-150.



Pflanzliste 4: naturnaher Geholzstreifen auf wechselfeuchtem Standort im Plangebiet P4

Privatgirten

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus padus

Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Salix aurita

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemose
Viburnum opulus

Schlingpflanzen:

Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Parthenocissus quinquefolia
Solanum dulcamara

Bluthartriegel

Hasel

zweigriffiger Weilldorn
eingriffiger Wei3dorn
europiisches Pfaffenhiitchen
Faulbaum

rote Heckenkirsche
Holzapfel
Traubenkirsche
schwarze Johannisbeere
Stachelbeere

Ohrweide

Korbweide

schwarzer Holunder
Traubenholunder
gemeiner Schneeball

Waldrebe

Efeu

Hopfen

Jelidngerjelieber
Waldgei3blatt

Wilder Wein

bittersiiler Nachtschatten



