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Die Rechtsgrundliagen dieses Planes und seines Verfahrens sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September2004 (BGBI. | S. 2414).
2. Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-

verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466).

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990,
(BGBI. 1991 18S.58).

4. Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. April
2002 (BGBI.15.1193)..

5. Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der
Landschaft (Landschaftsgesetz LG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.07 2000 (GV.NW.S.568).

6. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03. 2000 (GV.NW. S. 256, zuletzt geéndert am
09.05.2000 GV.NW.S.439).

7. Gemeindeordnung und daraus folgende Satzungen.

ART der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA | Aligemeines Wohngebiet

Mass der Baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 in Verbindung mit § 9 (2) BauGB

0’3 Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
TR - 4’5 Maximal zuldassige Traufhdhe
FH = 11,0 Maximal zulassige Firsthohe

EFH=5T,95
}7 ErdgeschossfuBbodenhohe in m i.NHN, zwingend

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9(1) Nr. 2 BauGB

A Nur Einzel- und Doppelhiuser zulassig

Baugrenze

MindestmaR fiir die GréRe der Baugrundstiicke
§ 9(1) Nr. 3 BauGB

Grfl.400m? Mindestmag fiir die GroRe der Baugrundstiicke

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, und Stellplatze
§9(1)Nr.4 BauGB

Stellplatzflachen

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

max.2WE Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Verkehrsflachen
§ 9(1) Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung:
FuBweg

StraBenbegrenzungslinie

Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Griinflache

MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz.
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

E Flachen fiir MaBnahmen

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strduchern und
Sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25a u. 25b BauGB

@ Anpflanzen von Baumen

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen,
Denkmadler und sonstige Planzeichen § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

<o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
SD Satteldach

SD/PD/TD  Sattel-, Pult- und Tonnendach

/ Festgesetzte Firstrichtung

Héhenbezug: PunktNr. 5208/ 9 00 158 = 58,668 mNHN (Kirche Bergheim)
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die Bauflachen im Plangebiet sind als Aligemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen gemaf § 4 Absatz 3 BauNVO sind
in Anwendung des § 1 Absatz 6 BauNVO nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplans und somit unzuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl und die maximal zuldssige Hohe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Grundflache

Die Grundfiachenzahl (GRZ) ist mit 0,3 festgesetzt. Gemal § 19 Absatz 4
Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflachenzahl durch
1.) Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
2.) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
3.) Bauliche Anlagen, unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu einer GRZ von 0,33 Uberschritten werden darf.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,5 festgesetzt. Geman § 20 Absatz 3
Satz 2 BauNVO wird bestimmt, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen bei der Berechnung der Geschossflache mit zu
rechnen sind.

Héhe der baulichen Anlagen

Zur Bestimmung der Héhe der baulichen Anlagen sind maximal zulassige
Trauf- und Firsthéhen festgesetzt, die auf die im Plan festgesetzten Erd-
geschossfuBbodenhéhen bezogen sind.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Gemal § 22 Absatz 2 BauNVO ist allein die Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
GemanR § 23 Absatz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Auskragungen (Haus-
eingangiberdachungen, Balkone, untergeordnete Anbauten und derglei-
chen) die im Plan festgesetzten Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten
durfen.

Stellung baulicher Anlagen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
Die Stellung der Hauser ist durch die im Plan gekennzeichnete

Hauptfirstrichtung parallel bzw. senkrecht zur StraRenbegrenzungslinie
festgesetzt.

GroRe der Wohnbaugrundstiicke

§ 9 (1) Nr. 3 BauGB

Die Mindestgré3e fur Baugrundstiicke ist auf 400 m? festgesetzt.
Nebenanlagen

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen wie Gartenhauser, Gerateschuppen u.a. sind zulassig, sofern

die Summe ihrer Baumassen auf dem jeweiligen Baugrundstiick 30 m? nicht
Uberschreitet.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind insgesamt zulassig.

Garagen und Stellplatze
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Die Errichtung von Garagen und Stellplatzen darf nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und auf den im Plan festgesetzten Stellplatzflachen
erfolgen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist auf maximal zwei festgesetzt.

Verkehrsflachen
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Der im Plan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuBRweg
festgesetzte Feldweg darf nicht versiegelt und nicht befahren werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die Mafnahmenflache A ist als Obstwiese anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Die Flache ist mit der RSM 8.1 einzuséen und durch zweimalige
Mahd pro Jahr oder Beweidung mit héchstens 2 GVE/ha zu pflegen. Pro
angefangene 100 m? Flache ist mindestens ein Obstbaum der entspre-
chenden Liste der Begriindung zu diesem Plan mit mindestens der Qualitat
H. 3xv. DB. StU 16/18 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf der MaBnahmenflache B ist auf der nicht mit Gehdlzen bestandenen
Flache pro 2,25 m? (entspricht einem Pflanzraster von 1,5 x1,5 m)
mindestens eine Pflanze der entsprechenden Liste der Begrindung zu
diesem Plan mit mindestens der Qualitat Str. 3xv. m.B. 100/125 zu pflanzen.
Die vorhandenen und die neu gepflanzten Gehélze sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch Pflanzen der entsprechenden Liste zu
ersetzen.

Grundstickszufahrten und -zuwegungen dirfen nur in der erforderlichen
Lange und Breite und nicht in vollstandig bodenversiegelnden Bauweisen
errichtetwerden.

Anpflanzen und Erhalt von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB

Im Straenraum sind auf Baumscheiben von mindestens 6 m? GréRe
mindestens 5 Baume der entsprechenden Liste der Begriindung zu diesem
Plan mit mindestens der Qualitat H. 3xv. m.B. StU 18/20 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheiben sind flachendeckend mit
Bodendeckern derentsprechenden Liste zu bepflanzen.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB
Zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen ist die Hoéhe des

Erdgeschossfubodens, gemessen an der Oberkante des FertigfuRbodens,
verbindlich als Héhe tiber Normal Null (NHN) festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 9 (4) BauGB 86 BauO NRW

Als Dachform sind Satteldacher bzw. in einem Teilbereich Sattel-, Pult- oder
Tonnendéacher vorgeschrieben. Andere Dachformen sind nur bei Garagen
und untergeordneten Gebaudeteilen zuldssig, wobei die Grundflachen
dieser Gebaudeteile 20 % der Gberbauten Flachen nicht (berschreiten darf.

Fur geneigte Dacher ist eine Dachneigung von 35° bis 45 ° festgesetzt.

Hinweise
Kampfmittel

Das Plangebiet ist vor Beginn der Bauarbeiten auf Kampfmittel zu
untersuchen.

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist gemaR Denk-
malschutzgesetz-DSchG NW die Stadt Troisdorf als Untere Denkmalbehdérde
oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRRenstelle Overath, Gut
Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22
unverziglich zu informieren. Die Fundstellen sind zunachst in unverandertem
Zustand zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenk-
malpflege fir den Fortgang derArbeiten ist abzuwarten.

Plangrundlage/ Planzeichnung

Der Plangrundlage liegt der Inhalt des automatisierten Liegenschaftskatasters
(ALK) des Rhein- Sieg- Kreises (Stand 10.04.2004) zugrunde.

Troisdorf, den 24.01.2005
T
Offentl. best. Vermessungsingenieur

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

Troisdorf, den 24.01.2005 Der Blirgermeister
Im Auftrag

Leiter Stadtplanungs- u. Vermessungsamt

Es wird bescheinigt, dass die Festlegungen der stadtebaulichen Planung geome-
trisch eindeutig sind.

Troisdorf, den 24.01.2005 o [
Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde durch die STADTEBAULICHE
ARBEITSGEMEINSCHAFT - Biro fur Stadtebau und Siedlungswesen erarbeitet.

Meckenheim, den 29. Dezember 2004 ...........coovoivie i ee s
Dr- Ing. Bernard Heckenbiicker

Aufstellungbeschluss

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner
Sitzung am 12.02.2004 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
gefasst.
Troisdorf, den 25.01.2005

Vors. des Umwelt- u. Planungsausschuss

Friihzeitige Beteiligung der Biirger und Trager
offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Blrger ist gemaR § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB durch
Burgeranhérung am 02.06.2004 /éffenticher—Ausharg—des—Planentwurs

Yor—— bis—— durchgeflihrt worden. Die von der Planung betroffenen
Trager offentlicher Belange sind fsirg—rieht—frihzeitig gemalR § 4 Absatz 1
BauGB beteiligt worden.

Troisdorf, den 24.01.2005 Der Burgermeister
Im Auftrag

Leiter Stadtplanungs- u. Vermessungsamt

Offentliche Auslegung

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner
Sitzung am 17.06.2004 den Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrundung
gebilligt und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Absatz 2 BauGB beschlossen.

Troisdorf, den 25.01.2005
Vors. des Umwelt- u. Planungsausschuss

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrtindung haben vom 30.06.2004
bis 30.07.2004 gemal § 3 Absatz 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer
der offentlichen Auslegung sind am 22.06.2004 ortsiblich bekannt gemacht
worden.

Troisdorf, den 26.01.2005 Der Blrgermeister
In Vertretung

Erster und Technischer Beigeordneter

Erneute Offentliche Auslegung

Der Stadtentwicklungssausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner
Sitzung am 13.01.2005 den Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung
gebilligt und zur erneuten &ffentlichen Auslegung geman § 3 Absatz 3 BauGB
beschlossen. Dabeiwurde bestimmt, dass Stellungnahmen nurzu den geénderten
Teilen abgegeben werden kénnen.

Troisdorf, den 25.01.2005
Vors. des Stadtentwicklungssausschuss

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung haben vom
01.02.2005 bis 17.02.2005 gemall § 3 Absatz 3 BauGB erneut 6&ffentlich

ausgelegen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sind am 25.01.2005
ortsublich bekanntgemachtworden.

Troisdorf, den 22.03.2005 Der Blrgermeister
In Vertretung

Erster und Technischer Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Troisdorf hat den Bebauungsplan nach Prifung der
eingegangenen Anregungen in seiner Sitzung am 15.03.2005 als Satzung
beschlossen (§ 10 BauGB). Die Begriindung ist beschlossen worden.

Troisdorf, den 04.04.2005 ...........oooovviiiiiirriivieiiinens
-Burgermeister-

Ausfertigung

Dieser Plan stimmt mit dem Urkundsplan Uberein (Zweitausfertigung).

Troisdorf, den 22.03.2005 Der Biurgermeister
In Vertretung

Erster und Technischer Beigeordneter

In- Kraft- Treten

Der Beschlusses des Bebauungsplans als Satzung istam __.__. ortsiblich
bekannt gemacht worden. Am Tage der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in
Kraft getreten.

Troisdorf, den __.__ Der Blrgermeister

In Vertretung

Erster und Technischer Beigeordneter

Stadt Troisdorf '0
Stadtplanungsamt  «°®*°
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