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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO )
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Wohnbauflachen
(§ 1 Abs. 1, Nr. 1 BauNVO)
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )
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FH max.

GH

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Geschossflachenzahl / /

Grundflachenzahl 444 / 4 2
Zahl der Vollgeschosse
maximale Traufhohe

maximale Firsthohe

Gebaudehdhe

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
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@ Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
g
a
]

Offene Bauweise

Nur Einzelhauser zulassig 316 83

\ 70
Geschlossene Bauweise

Abweichende Bauweise

245

Baulinie

Baugrenze

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
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SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND -
LANDSCHAFT (55 Abs. 2 Nr.10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) 220
‘ Baume - Erhaltung
STADTERHALTUNG UND DENKMALSCHUTZ
(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6. § 172 Abs. 1 BAUGB)
@ Erhaltungsbereiche
221
SONSTIGE PLANZEICHEN
Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und 223
Gemeinschaftsanlagen
St/ GA Stellplatze/ Garagen
225
161,0m i. NN Hoéhenangabe
227
- Firstrichtung
SD Satteldach
35°- 50° Dachneigung 229

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

WA2.2
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Textliche Festsetzu ngen 3.3.  Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO) 1. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE
Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser dienen, kdnnen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen als Ausnahme zugelassen werden. 1. Wasserschutzzone IlIB
. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone IlIB der Wassergewinnungsanlagen Koéln-Ziindorf.
4. Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen (Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fiir den Regierungsbezirk Kéln vom 03.03.1992). Die
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB, § 12 Abs.6 und § 23 Abs. 5 BauNVO) genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.
Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der daftr Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) oder
1.1. Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) festgesetzten Flachen zulassig. von wassergefahrdenden Stoffen in den Untergrund verboten ist. Ausgenommen von diesem Verbot - aber
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise AuRerhalb dieser Flachen sind (nicht Giberdachte) Stellplatze nur im begriindeten Einzelfall als Ausnahme erlaubnispflichtig durch die Untere Wasserbehdrde - ist das Versickern von Niederschlagswasser tber die belebte
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5) gemaR § 1 Abs. 6 zulassig, wenn dabei der geplante oder bestehende Stralenausbau nicht entgegensteht, eine Stérung der Bodenzone (s. nachfolgenden Hinweis Nr. 17). Es wird besonders darauf hingewiesen, dass Stellplatze
BauNVO nicht zulassig. Wohngartenbereiche ausgeschlossen werden kann und die maximal zuldssige Gesamtgrundflache inkl. der wasserundurchlassig zu befestigen sind.
Nebenflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird.
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 16 Abs.6, § 17 Abs.2 und § 19 Abs.4 Satz 4 BauNVO) Sind in der Planzeichnung Garagen (Ga) festgesetzt, sind zugleich auch Carports und nicht Giberdachte Stellplatze Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist in den Bereichen der Wasserschutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes
zulassig. Zundorf nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis nur unter versiegelten Flachen zulassig.
21. Uberschreitung der GRZ und GFZ Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstlicke anfallende bauschutthaltige oder organoleptisch auffallige
Im Wohngebiet WA4 ist ausnahmsweise eine Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) 5. Bindungen fiir Bepflanzungen Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Die Entsorgungswege des
bis 1,0 zulassig, wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz
Grundstlcksnutzung fiihren wiirde und wenn die jeweilige Uberschreitung geringfligige Auswirkungen auf die 51. Erhaltung von Einzelbaumen (§ 9 Abs. 1 Nr.25 a und b BauGB) anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der
natlrlichen Funktionen des Bodens hat. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend der Einbaustelle vorzulegen.
BaumafRnahmen nach DIN 18920 vor schadigenden Einflissen zu schitzen.
2.2 MindestgréoRe der Wohnbaugrundstiicke Abgéngige Baume sind durch standortgerechte Baume als Hochstamm zu ersetzen. 2, Kampfmittel
Die MindestgroRe der Wohnbaugrundstlicke in den Wohngebieten WA, WA1, WA2, WA3 und WA4 betragt Es liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor. Eine geophysikalische Untersuchung der zu Gberbauenden Flache
- bei Doppelhausern 250 gm je Doppelhaushalfte, 1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN) wird empfohlen. Die geophysikalischen Untersuchungen missen vor den baulichen MalRnahmendurchgefiihrt werden.
- bei Einzelhausern 350 gm je Einzelhaus. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
In den festgesetzten Wohngebieten WA1 und WA4 kann ausnahmsweise im Einzelfall eine Unterschreitung der 1. Angleichung von Doppelhiusern etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
festgesetzten MindestgroRe bis zu 5 % zugelassen werden, sofern die Einhaltung der Mindestgréen bei der Doppelhauser sind als konstruktive und gestalterische Einheit beziiglich Gebaudehdhe- und tiefe, Dachneigung,
Grundstucksaufteilung zu einer nicht beabsichtigten Harte fiihren wiirde. Material und Farbe auszubilden. 3. Versickerung von Niederschlagswasser gem. §44 LWG
Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) i. V. m. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser von
2.3. Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten 2. Dachform der Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) Grundstulicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird bei festgesetzter Einzel- oder Doppelhausbauweise in dem Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform Satteldach (SD) gilt nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile, werden, grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.
Wohngebiet WA2 auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt. Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO. Flachdécher (und flach geneigte Pultdacher) sind zu
Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen wird bei festgesetzter Einzelhausbauweise in dem Wohngebiet WA2b begriinen. 4, Verhalten bei der Entdeckung vom Bodendenkmaélern
auf drei Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt. Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen wird in dem Wohngebiet WA3 auf eine Wohneinheit je Wohngebaude 3. Dachgauben, Dachaufbauten, Dacheinschnitte Denkmalbehoérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal ,
begrenzt. Dachgauben und Dacheinschnitte dirfen je Gebaudeseite und Geschoss eine Gesamtlange von nicht mehr als 50% 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
der Trauflange der zugehdrigen Gebaudeseite einnehmen. zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten
3. Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB) ist abzuwarten.
4. Einfriedungen Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte
3.1. Ausnahmen zu Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Aus Baustoffen hergestellte Einfriedungen an privaten Grenzen dirfen eine Héhe von 1,80 m nicht Gberschreiten. Graben, Einzelfunde oder auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, H6hlen und
In den Wohngebieten WA2 und WAS3 kdnnen hintere Baugrenzen durch Balkone, Erker, Loggien und Wintergarten Sofern sich aus nachbarrechtlichen Bestimmungen eine niedrigere Einfriedungshohe ergibt, bleibt diese von der Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ist der Stadt
um bis zu 1,50 m als Ausnahme Uberschritten werden. Fir Terrassen ist eine Uberschreitung von bis zu 3,00 m festgesetzten Maximalhdéhe unberihrt. Troisdorf als Unterer Denkmalbehérde und/oder dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, Aulenstelle Overath,
zulassig. Im Bereich von direkt am Haus liegenden Terrassen von Doppelhausern sind Einfriedungen auf einer Lange von Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel.02206/ 80039) unverziglich mitzuteilen und die Entdeckungsstéatte mindestens drei
3.2 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) maximal 4,0m bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig. Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. § 16 DSchG NW), falls diese nicht vorher von den
In dem Wohngebiet WAS wird neben der offenen Bauweise eine einseitige Grenzbebauung festgesetzt entsprechend Entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen kdnnen aus Baustoffen hergestellte Einfriedungen bis 1,80 m Héhe Denkmalbehdrden freigegeben wird.
der vorhandenen historischen Baustruktur. zugelassen werden.
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Verfahrensvermerke

Plangrundlage / Planzeichnung

Der Plangrundlage liegt der Inhalt des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems (ALKIS) des
Rhein-Sieg-Kreises (Stand 14.05.2013) und die topografische Aufnahme des o&ffentl. bestellten
Vermessungsbiiro Rolf Apel vom 30.04., 07.05-08.05.2013 zugrunde.

Troisdorf, 28.11.2018 Der Birgermeister
Im Auftrag

A. Cordier
Vermessungsingenieur

Troisdorf, 11.12.2018 ... gez. Apel
Offentl. bestellter Vermessungsingenieur

Es wird bescheinigt, dass das Datum und die Unterschrift des o&ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs
mit der Unterschrift auf der Originalplangrundlage tbereinstimmen.

Troisdorf, 30.11.2018 Der Birgermeister
Im Auftrag

Chrispeels
Leiter Stadtplanungsamt

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

Troisdorf, den 28.11.2018 Der Blrgermeister
Im Auftrag

A. Cordier
Vermessungsingenieur

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Troisdorf erarbeitet.

Troisdorf, 30.11.2018 Der Blrgermeister
Im Auftrag

Chrispeels
Leiter Stadtplanungsamt

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 08.02.2012 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB gefasst.
Der Beschluss wurde mit dem Hinweis, dass das Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

durchgefuhrt werden soll, am 18.02.2012 bekannt gemacht.

Troisdorf, 03.12.2018 F. Herrmann
Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gem. § 3 Abs.1 BauGB durch die 6ffentliche Anhérung am
01.03.2012 durchgefiihrt worden.

Troisdorf, 30.11.2018 Der Blrgermeister
Im Auftrag

Chrispeels
Leiter Stadtplanungsamt

Offentliche Auslegung

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 01.02.2017 den
Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung sowie die
Beteiligung der Behdrden beschlossen.

Troisdorf, 03.12.2018 F. Herrmann
Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 20.02.2017 bis 24.03.2017 gem. § 3
Abs. 2i. V. m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
sind am 11.02.2017 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange sind gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird, von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und beteiligt worden.

Troisdorf, 03.12.2018 Der Birgermeister
In Vertretung

Schaaf
Technischer Beigeordneter

Erneute offentliche Auslegung

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 15.11.2017
den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und die erneute
offentliche Auslegung gem. § 4a Abs.3 BauGB beschlossen.

Troisdorf, 03.12.2018 F. Herrmann
Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 04.12.2017 bis 18.12.2017
gem. § 3 Abs. 2i. V. m. § 13 a Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der erneuten offent-
lichen Auslegung sind am 25.11.2017 ortsublich bekannt gemacht worden. Die Behoérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 3 Abs. 2u. §4 Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB mit dem
Hinweis, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird, von der erneuten 6ffentlichen Auslegung
benachrichtigt und erneut beteiligt worden.

Der Blrgermeister
Troisdorf, 03.12.2018 In Vertretung

Schaaf
Technischer Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Troisdorf hat den Bebauungsplan nach Prifung der eingegangenen Stellungnahmen in
seiner Sitzung am 29.05.2018 als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB); die Begriindung ist beschlossen
worden.

Troisdorf, 07.12.2018 K.W. Jablonski
Blrgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan wird hiermit als Urkundsplan ausgefertigt (Erstausfertigung). Dieser Plan stimmt mit dem
Urkundsplan Uberein (Zweitausfertigung).

Troisdorf, 07.12.2018 Siegel K.W. Jablonski
Blrgermeister

In-Kraft-Treten

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung ist am 22.12.2018 ortstiblich bekannt gemacht worden.
Am Tage der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Troisdorf, 07.01.2019 Der Blrgermeister
In Vertretung

Schaaf
Technischer Beigeordneter

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1062)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1063)

Landesbauordnung (BauO NW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.05.2014 (GV. NRW S. 294)

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

vom 08.07.2016 (GV. NRW S. 559)

..o@' STADT TROISDORF
0 900° Der Burgermeister

a7
y i Ay 1L f
qlE ¥
$ N
\ /

\ 0 -_?"'Z-MWHE} Y

ik,
| i 1 |
7 «f/ff- i ‘-""’"H 7
) ,% ‘V’Z, ;
~ o~ Y L Z
T3 ONE A B NG
A, n i 2 ?;A.‘\.\l ¥
o -%_ > \\
\ } ‘:‘/y .;\\

Bebauungsplan
Sp 90, Blatt 2

Rechtskraft: 22.12.2018 Maldstab 1:500




	Lay-Verfahren-6 [§ 13a Offenlage]
	Zeichnung
	zEICHENERKLÄRUNG


