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BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete (WA)
siehe textl. Festsetzung Nr. 1

Grundflachenzahl
siehe texil. Festsetzung Nr. 3

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

maximale Traufhdhe tiber Bezugspunkt
siehe textl. Festsetzung Nr. 2

Strallenbegrenzungslinie

Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
(nachrichtliche Ubernahme)
siehe textl. Festsetzung Nr. 12

Wasserschutzgebiet
Wasserschutzzone Il B

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Garagen
siehe textl. Festsetzung Nr. 5

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtungen

Firstrichtung

Nutzungsschablone

Satteldach mit Angabe
der zuléssigen Dachneigung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan B 119, 1. Anderung
der Stadt Troisdorf

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Artder Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 (§ 4 BauNVO) sind die gem. § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

2. Hohe der baulichen Anlagen

Soweit in der Planzeichnung keine Bezugshohe angegeben ist, bezieht sich die festgesetzte
Traufhdhe auf die Héhe der angrenzenden Verkehsflache.

Der Bezugspunkt fur das Gebaude ist wie folgt zu ermitteln:

Eine von der Mitte der StraRenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht
aufgebaute gedachte Linie ist mit der zum Gebdude néchstgelegenen StraRenverkehrsfléche
zum Schnitt zu bringen. Der erlangte Schnittpunkt ist der Héhenbezugspunkt fir das
Gebé&ude. Bei Eckgrundstiicken ist von der Mitte der l&ngeren StraRenfassade auszugehen.
Bei gleichlangen Fassaden ist die maRgebende Fassade frei wahlbar.

Als Traufhéhe wird der duBere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden AuRenwand und der
Dachhaut definiert.

Die festgesetzte Traufhéhe gilt auch fur Dacher von Staffelgeschossen.

3. Grundfldchenzahl

Die festgesetzte zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen der
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8 tiberschritten werden.

4. MindestgréRe der Baugrundstiicke
Die MindetsgréRe der Baugrundstiicke betragt 250 m2,

Ausnahmsweise kann im Einzelfall eine Unterschreitung der festgesetzten MindestgréRe bis
zu 10 % zugelassen werden, sofern die Einhaltung der MindestgréRen bei der
Grundstiicksaufteilung zu einer nicht beabsichtigten Harte fihren wirde.

5. Garagen, Carports und Stellpldtze

Sind in der Planzeichnung Garagen (GA) festgesetzt, sind zugleich auch Carports und nicht
Uberdachte Stellplatze zulassig.

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache,
auf den gesondert ausgewiesenen Flachen und in Geschossen unterhalb der
Geléndeoberflache zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen unterirdisch um die Geb&udeanteile Uberschritten
werden, die der Unterbringung von Stellplatzen unterhalb der Gelandeoberfliche und ihrer
zugehdrigen Nebeneinrichtungen dienen. Die zuléssige Grundfléachenzahl darf nach MaRgabe
der textlichen Festsetzung Nr. 3 Uberschritten werden.

Oberirdische Garagen und Carports dirfen die rickwartige Baugrenze um bis zu 3 m
Uberschreiten.

Nicht Uberdachte Stellplétze kdnnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen
werden, sofern der Straenausbau oder die StraBenausbauplanung nicht entgegenstehen,
eine Stérung in den rlickwértigen Wohngarten ausgeschlossen ist und die maximal zuldssige
Grundflache inkl. der Nebenflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird.

6. Nebenanlagen

Aus Baustoffen hergestellte Einfriedungen an privaten Grenzen diirfen eine Héhe von 1,80 m
nicht Uberschreiten. Sofern sich aus nachbarrechtlichen Bestimmungen eine niedrigere oder
gréRere Einfriedungshohe ergibt, bleibt diese von der festgesetzten Maximalhéhe unberiihrt.

Entlang von é&ffentlichen Verkehrsfachen sind Einfriedungen bis zu 1,0 m Hohe zulassig (max.
Regelhéhe bei Vorgarten blicher Tiefe); hohere Einfriedungen bis zu 1,80 m kénnen
zugelassen werden, sofern das private Einfriedungsinteresse mit 6ffentlichen Interessen
vereinbar ist.

Festsetzung geméR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 51a Abs. 2 LWG NW
7.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Das im WA 2-Gebiet auf den bebauten bzw. befestigten Grundstiicksflichen anfallende
Niederschlagswasser ist i.S.d. § 51a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landeswassergesetz - LWG) auf den Grundstiicken unter Beachtung der textl. Festsetzung
Nr. 11 zu versickern.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
8. Ortliche Bauvorschriften

8.1 Dachform

Sofern in der Planzeichnung Satteldach (SD) festgesetzt ist, sind auch horizontal und/oder
vertikal gegeneinander versetzte Dachflichen zulassig, sofern Pulte auf einer Lénge von nicht
mehr als 3 m Lange frei in Erscheinung treten. In der Hohe darf der Versatz 2 m nicht
Uberschreiten. MaRgebender Messpunkt ist jeweils der Schnittpunkt von aufgehender Wand
und Dachhaut.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform gilt nicht fur Anbauten und untergeordnete
Gebéudeteile sowie fir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

8.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die von offentlichen Flachen einsehbaren Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte
durfen in der Lénge einzeln oder insgesamt die Halfte der Traufenlénge nicht Uiberschreiten.
Als Traufenlange wird der Abstand zwischen den AuRenseiten der Giebelwande bestimmt.

Dachgauben in Spitzbdden (zweite Dachgeschossebene) sind unzuléssig.

8.3 Dachmaterial

Die Dachflachen geneigter Dacher sind mit unglasierten schwarzen, anthrazitfarbenen oder
dunkelbraunen Dachziegeln / Dachsteinen und / oder naturfarbenes Zinkblech einzudecken.
Die Vorschrift gilt nicht fir Nebengebaude oder untergeordnete Bauteile.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bleiben von den Festsetzungen unberiihrt.

lll. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

10.

1.

12

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Troisdorf als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath,
Gut Eichtal, An der B484, 51491 Overath (Tel.02206 9030-0) unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu erhalten.

Kampfmittel
Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland (KBD),

Bezirksregierung Dusseldorf Uberpruft. Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurf- und
Kampfgebiet. Schreiben vom 25.05.2010 AZ. 22.5-3-5382068-122/10/

Eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flache vor Baubeginn wird
empfohlen. Zur genauen Festlegung der Vorgehensweise ist eine Terminabsprache fiir einen
Ortstermin mit einem Mitarbeiter des KBD (Tel. 0211 475-0) erforderlich.

Sollten innerhalb des Plangebietes zusatzliche Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer
Belastung (z.B. Rammarbeiten, Plahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare
Arbeiten) durchgefiihrt werden, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf das der
Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugte Merkblatt fur das Einbringen von
"Sondierbohrungen" wird verwiesen. Ein Antrag kann unter Angabe des o. g. AZ. an den
Kampfmittelbeseitigungsdienst kbd@brd.nrw.de gestellt werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das Einleiten von Niederschlagswasser in den Untergrund stellt eine Benutzung des Grundwassers im
Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 5 und des § 7 Wasserhaushaltsgesetzes dar und bedarf unabhéngig vom
bauaufsichtlichen Verfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur Gewasserbenutzung
ist bei der nach Wasserrecht zusténdigen Behérde vorher oder parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag
rechtzeitig zu beantragen.

Wasserschutzzone

Teile des Plangebietes liegen innerhalb der \Wasserschutzzone IlIB  der
Wassergewinnungsanlagen Niederkassel. (Anderungsverordnung vom 5. Marz 2002 zur
Wasserschutzgebietsverordnung Niederkassel vom 30.September 1983, Sonderbeilage zum
Amtsblatt Nr. 13 fir den Regierungsbezirk KéIn vom 02.04.2002).

Die genehmigungspflichtigen Tatbestidnde und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung
sind zu beachten. Es wird besonders darauf hingewiesen, dass Stellplatze
wasserundurchléssig zu befestigen sind. Der Einbau von Reclyclingbaustoffen ist - nach
vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis - nur unter versiegelten Flachen zuléssig.

Das im Rahmen der Baureifmachung des Grundstiicks anfallende bauschutthaltige oder
aufféllige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffullungen) ist fachgerecht geméaR geltender
abfallrechtlicher Anforderungen zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden
Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet "Gewerbliche
Abfallwirtschaft’, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

VERFAHRENSVERMERKE

Plangrundlage/Planzeichnung
Der Plangrundlage liegt der Inhalt des automatisierten Liegenschaftskatasters (ALK) des Rhein-Sieg-Kreises
(Stand 01/ 2010) zugrunde.

Der Burgermeister

" 7 S

Vermessungsingenieur

Troisdorf, 77.0%. 2011

Es wird bescheinigt, dass das Datum und die Unterschrift des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs mit
der Unterschrift auf der Originalplangrundlage tibereinstimmen.

Der Burgermeister

" g

Leiter Amt fur Stadtp ri;ﬁé'und.ésa}.r.l‘fgl:ﬁ:lation

Troisdorf, ........cooervvinenenn

Es wird bescheinigt, dass die Festlegungen der stadtebaulichen Planung geometrisch eindeutig sind.

Der Burgermeister
Im Auftrag

......................

..............................................................

Ve sungsingenieur

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde vom Amt fiir Stadtplanung und Geoinformation erarbeitet.

Troisdorf, .......ccocoeverinnne. Der Birgermeister
Im Auftrag
C
Leiter Amt fair s;t;éitj&%u{;g'i;}{a Geoinformation
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 11.12.2008 den
Beschluss zur Aufstellung / Anderung / Ergénzung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB gefasst. Der Beschluss wurde mit dem Hinweis, dass das Verfahren ohne Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefilhrt werden soll, am 30.12.2008 bekannt gemacht.

Troisdorf, 272292477

.....................................................................

Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gem. § 3 Abs.1 BauGB durch é&ffentliche Anhérung am
———— |/ offentlichen Aushang des Planvorentwurfes vom 19.05.2010 bis 15.06.2010 durchgefihrt
worden.

auf anderer planerischer Grundlage

Der Burgermgister
Im Auftrag ’Z&M A’\g\
(4}

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde
gem. § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgeflhrt.

Troisdorf, A9.04. 2044

..................................................................

Leiter Amt fur Stadtplafiung und Geoinformation

Offentliche Auslegung
Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 16.09.2010 den
Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung sowie die
Beteiligung der Beh&rden beschlossen,

Troisdorf, 34'-4’3&/1' 7

---------------------------------------------------------------------

Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 06.10.2010 bis 05.11.2010 gem. § 3
Abs. 2 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung
sind am 28.09.2010 ortstiblich bekannt gemacht worden. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sind gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 21V m. § 13 Abs. 3 BauGB mi /‘- Hinweis, dass von einer
Umweltprufung abgesehen wird, von der &ffentlichen Auslegung bengthrichtigt und beteiligt worden.

Troisdorf, 2.8.04.2044

.............................................................

Technischer Beigeordneter

Erneute 6ffentliche Auslegung
Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 18.11.2010 den
geéanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung gebilligt und die erneute 6&ffentliche
Auslegung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Troisdorf, Z.z l*. W"

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 08.12.2010 bis 21.12.2010
gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der erneuten
offentlichen Auslegung sind am 30.11.2010 ortsublich bekannt gemacht worden. Die Behérden und
sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange sind gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB und dem
Hinweis, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird, von der &ffentlichen Auslegung benachrichtigt
und erneut beteiligt worden.

Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Troisdorf, 2&.80%. 2044

Technischer Beigeordneter

Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Troisdorf hat den Bebauungsplan nach Prifung der eingegangenen Stellungnahmen in
seiner Sitzung am 32& 3.2011 als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB). Die Begriindung ist beschlossen

worden. % : I

Troisdorf,.. Q9.4 M .

Birgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan wird hiermit als Urkundsplan ausgefertigt (Erstausfertigung). Biese

................................................................

Blrgermeister

In-Kraft-Treten
Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung ist am 4482.2041.
Am Tage der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten

Troisdorf,. 74 05,2044

h bekannt gemacht worden.

Technischer Beigeordneter

Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom
31.07.2009 (BGBI. | 5.2585)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.,12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58). ol ; -
Landesbauordnung (BauO NW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S, 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.12.2008 (GV. NRW 8. 863 ber. S 975)

Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW S. 926), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 16.03.2010 (GV. NRW S. 185)

STADT TROISDORF
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