
Erläuterung der Planzeichen
PlanZV

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Mischgebiet
§ 6 BauNVO

Maß der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

Geschossflächenzahl als Höchstmaß

Grundflächenzahl als Höchstmaß

Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

Gebäudehöhe als Höchstmaß
Meter über Normalhöhennull

Bauweise, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Baulinie
§ 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO

Baugrenze
§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Baugrenze oberstes Nichtvollgeschoss
§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Offene Bauweise
§ 22 Abs. 2 BauNVO

Abweichende Bauweise
§ 22 Abs. 4 BauNVO

Verkehrsflächen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

Öffentliche Straßenverkehrsflächen

Straßenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Regelungen für den Denkmalschutz
§ 9 Abs. 6 BauGB

Anlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen

Wasserflächen, Flächen für die Wasserwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Flächen für die Wasserwirtschaft, Zweck-
bestimmung Offenlegung Ohbach

Maßnahmen z. Entwicklung v. Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

Anpflanzung von Bäumen

Sonstige Planzeichen

Flächen für Stellplätze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Flächen für Tiefgaragen
und ihre Zufahrten
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Erhebl. Belastung mit umweltgefährden-
den Stoffen (s. Begründung Hinweis 8.2)
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB

Grenze d. räumlichen Geltungsbereichs 
des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

Schalltechnische Hinweise
Anlage 12 des Schalltechnischen Prognosegutachtens v. 5.7.2016
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
In Ergänzung zu Teil A: Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Mischgebiet (MI 1, MI 2, MI 3)
§ 1 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und § 6 BauNVO 

Nicht zulässig sind 

- Tankstellen
- Vergnügungsstätten gem. § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. 

Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

In MI 1 sind Vorhaben im Bereich des zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung verrohrten Bachlaufs vor erfolgter Verlegung in die „Flächen für die
Wasserwirtschaft“ unzulässig (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

2. Maß der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Höhe baulicher Anlagen
§ 16 Abs. 2  u. 6 BauNVO

Für die in der Planzeichnung festgesetzte max. Höhe baulicher Anlagen
kann ausnahmsweise für einzelne untergeordnete Dachaufbauten eine
Überschreitung um bis zu 1 m zugelassen werden, sofern diese Dach-
aufbauten um mindestens 2 m hinter die Gebäudeabschlusswände des
darunter liegenden Geschosses zurücktreten.

3. Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare
Grundstücksflächen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4, § 23 Abs. 5 BauNVO

In MI 3 sind die Gebäude innerhalb des durch Baugrenzen definierten
Baufensters mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. In Abweichung
von Satz 1 muss auf allen Ebenen (einschließlich Nicht-Vollgeschoss-
Ebenen) ohne Grenzabstand an die südwestliche Grundstücksgrenze
von Flurstück 2939 angebaut werden.

Überschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen im Anschluss an die
Bebauung sind bis zur Höhe des Erdgeschossfußbodens bis zu einer
Tiefe von 3,0 m und einer Breite von 10,0 m je Einzelterrasse zulässig.

4. Flächen für private Stellplätze, Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4  i.V.m. Nr. 22 BauGB

Garagen und Stellplätze sind nur auf den hierfür festgesetzten Flächen
sowie innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 

Auf den Flächen für Stellplätze sind Tiefgaragen- Zufahrten sowie An-
pflanzungen von Bäumen / Sträuchern zulässig.

Entlang öffentlicher Verkehrsflächen darf die Deckenoberkante von Tief-
garagen einschließlich der darüber anzulegenden Erdaufschüttung eine
Höhe von 0,45 m über Gelände, gemessen an der angrenzenden
Straßenbegrenzungslinie, nicht überschreiten. 

Ausgenommen in den überbauten Bereichen sowie im Bereich von Ter-
rassen sind die Tiefgaragendecken intensiv zu begrünen. Die Mindest-
aufbauhöhe beträgt 0,45 m.  

5. Flächen für die Wasserwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB

Auf den als „Flächen für die Wasserwirtschaft“ festgesetzten Flächen
sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche An-
lagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflächen zulässig
sind oder zugelassen werden können, nicht zulässig (§ 23 Abs. 5 BauN-
VO). 

Die wasserrechtliche Zulässigkeit „sonstiger Anlagen“  wie Wege, Stütz-
mauern, Böschungen, gärtnerische Anlagen, Kinderspielplätze,
Fahrradabstellplätze, Beleuchtungsanlagen, Bänke, Treppenanlagen,
Brücken tritt erst nach Offenlegung des Ohbaches ein. In jedem Einzel-
fall ist, vor Errichtung der Anlage, die Zustimmung des Rhein-Sieg-
Kreises, Amt für Technischen Umweltschutz, erforderlich.

6. Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

6.1 Schallschutz
Entsprechend ihrer Zuordnung zu den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Lärmpegelbereichen V – VI gemäß DIN 4109 sind an den
Gebäuden passive Lärmschutzmaßnahmen vorzunehmen, die die in Ta-
belle 1 aufgeführten Schalldämmmaße erf. R'w,res (in dB) aufweisen. Bei
Vorlage einer gutachterlichen Bewertung können im Einzelfall geringere
Lärmpegelbereiche berücksichtigt werden.

LPB Maßgeblicher
Außenlärmpegel

zur Tageszeit
in dB(A)

erf. R'w, res des Außenbauteils
in dB

Aufenthaltsräume in 
Wohnungen u.ä.

Büroräume u.ä.

V 71 bis 75 45 40

VI 76 bis 80 50 45

Tabelle 1: Lärmpegelbereiche LPB gem. DIN 4109,  Anforderungen an 
Luftschalldämmung von Außenbauteilen

Außenwohnbereiche wie Terrassen / Balkone bei Beurteilungspegeln
von Lr > 64 dB(A) sind durch Einsatz baulicher Schallschutzmaßnah-
men so zu schützen, dass ein verträglicher Pegel im Außenwohnbereich
erreicht wird.

7. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Be-
pflanzungen, Bindungen für Bepflanzungen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Die nicht überbaubaren Baugebietsflächen mit Ausnahme von Stellplät-
zen, Tiefgaragenzufahrten, Terrassen, Wege etc. sind gärtnerisch zu ge-
stalten und dauerhaft zu pflegen. 

An den zum Anpflanzen von Bäumen festgesetzten Standorten sind
standorttypische Einzelbäume anzupflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten, Abgänge sind zu ersetzen.  Abweichungen bis zu 2,0 m von den
festgesetzten Standorten sind zulässig.
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