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ZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVvQ)

WA Allgemeines Wohngebiet

=3

M Mischgebiet
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BaulNVQ)

T Traufhéhe

H Firsthéhe
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BAUWEISE, BAUGRENZEN

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BaulNVQ)

o} offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
‘‘‘‘‘ Baulinie
— Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

(§9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGE)

Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

FuRgéngerbereich

] -
- StraRenbegrenzungslinie
E— srensung

FLACHEN FUR VERSORUNGSANLAGEN

(§5 Abs. 2 Nr. 4und Abs. 4, § 8 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Versorungsanlagen

© Elektrizitat

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung Flédchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 7))

P g P
SN

. Anpflanzen von Bdumen
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 7)

® Erhaltung von Bdumen
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 7)

SONSTIGE PLANZEICHEN

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Tiefgarage T|efga rage

Umgrenzung Fléchen fiir
Stellplatze und Garage

St/ Ga Stellplatze / Garagen

STKIIKK Altablagerung / Verdachtsfléche

L am an o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

f |
Y

Firstrichtung

—— Umgrenzung Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Koordinate zur Bemassung, siehe Anlage zur Begriindung

=
g

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

l. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO) sind die nach Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe)
und Nr. 5 (Tankstellen) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen.

1.2 Mischgebiet
1.2.1 Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Im Mischgebiet - Ml sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe) und 7 (Tankstellen)
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen.

1.2.2 Ausschluss von Vergniigungsstétten

Im Mischgebiet - Ml ist die Nutzung nach § 6 Abs. 2 Ziffer 8§ BauNVO (Vergniigungsstétten in den
Teilen des Gebietes, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen. Ebensao ist die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
zulassige Ausnahme (Vergniigungsstatten auRerhalb der iiberwiegend durch gewerblich
Nutzungen gepragten Teilen des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit
ausgeschlossen.

2. Mald der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
21 Grund- und Geschofflachenzahl

Bei Eckgrundstiicken kann im Einzelfall eine Uberschreitung der festgesetzten Grund- und
GeschoRflachenzahl Uber das Hochstmalk nach § 17 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Grundstiicksstrukiur und -gréRe dies erfordert.
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7.2

7.3

7.4

7.5.

7.6

10.

11.

12.

13.

14.

Trauf- und Firsththen
Die Firsthéhe entspricht der Gebdudehéhe.

Als Traufhthe wird der duBere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Aulienwand und der
Dachhaut definiert. Die festgeseizie Traufhthe gilt auch fur Dacher von Staffelgeschossen.

Sofern Pulidacher fesigesetzi sind, gilt fir diese Dachform die festgesetzte Firsthéhe mit der
Malgabe, dass die Dachhohe (Differenz zwischen First- und Traufhéhe) um die Halfte zu
reduzieren ist.

WA 1, WA 2, WA 4, MI:

Die festgesetzie Trauf- und Firsth6he bezieht sich auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache.
Der Bezugspunkt fur das Gebédude ist in diesen Féllen wie folgt zu ermitieln: Eine von der Miite der
StraBenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht aufgebaute gedachte Linie ist mit
der zum Gebé&ude nachstgelegenen Stralenverkehrsfliche zum Schnitt zu bringen. Der erlangte
Schnittpunkt ist der Hohenbezugspunkt fiir das Gebdude. Bei Eckgrundstiicken ist von der Miite der
langeren Stralenfassade auszugehen. Bei gleichlangen Fassaden ist die maRgebende Fassade frei
wahlbar. Als Traufhéhe wird der dulBere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Auenwand und
der Dachhaut definiert. Die festgesetzie Traufthdhe gilt auch fiir Dacher von Staffelgeschossen.

WA 3:
Die festgesetzie Trauf- und Firsth6he bezieht sich auf Normal-Héhen-Null (NHN).

Garagen, Carports und Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Soweit nicht gesondert festgesetzt, sind Garagen, Carports und Stellpldtze nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen zulédssig. Sind Garagen (Ga) festgesetzt, sind innerhalb dieser
festgesetzten Flachen auch Carports oder Stiellpléatze zulédssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ausnahmen
kénnen fiur Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elekirizitat dienen, zugelassen werden.

Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauGB; § 12 Abs. 6 BauNVO)

Tiefgaragen einschlieBlich inrer Zufahrien sind nur innerhalb der festgesetzten Flache fur
Tiefgaragen zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

GFL 1: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Troisdorf GmbH

GFL 2: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Flurstiicks Gemarkung Troisdorf, Flur 10,
Nummer 2258 (Grundstiick Hermann-Loéns-Stralle 12)

GFL 3: Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr
Zusatzlich Gehrecht zugunsten der Gstlich angrenzenden Flurstiicke (Gemarkung Troisdorf,
Flur 10, Nummern 1412/82, 1660, 1661, 1662, 1664, 1665, 1879, 1889, 1890, 1891, 1893,
2017, 2019, 2021 und 2023)
Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Troisdorf GmbH sowie der Deutschen Telekom
AG

Festsetzungen zur Griinordnung
Die nicht Uberbaubaren Flachen sind géartnerisch zu begriinen.

In der Flachen zwischen dem GFL 3 und der 6stlichen Grundstiicksgrenze der Grundstiicke an der
HeidestralRe sind geeignete bodendeckende Gehdlze zu pflanzen. Empfohlen wird die Begriinung
vor den Sichtschutzmauern mit folgenden Pflanzen:

Bodendeckende Gehdlze:

Efeu, Sorten (Hedera helix )
Johanniskraut-Sorten (Hypericum calycinum)
Liguster (Ligustrum vulgare ‘Lodense’)
Boschungsmyrte (Lonicera pileata "Maigrtin’)
Mahonie, Sorten (Mahonia aquifolium)
Fingerstrauch, Sorten  (Poftentilla fruticosa)
Essig-Rose (Rosa gallica)

Bodendecker:

Efeu (Hedera helix )in Sorten
Immergriin (Vinca minor)

Fingerstrauch (Potentilla fruticosa) in Sorten
Rosen (Rosa spec.)in Soiten
Spindelstrauch (Euonymus fortunei) in Sorten

Die mit C, D und E gekennzeichneten Flachen liegen abseits der Tiefgarage und sind Standorte fiir
Baume, die ggf. nach der Baumschutzsatzung ersetzt werden missen. Geeignete
mittelgroBwiichsige Baumarten (Pflanzqualitat 3xv m.Db. 16-18) sind hier die folgenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre "Elsrijk’)
Felsenbirne "Robin Hill® (Amelanchier arborea "Robin Hill")
Baum-Hasel (Corylus colurma)

Apfel-Dorn (Crataegus "Carrierei’

Hahnen-Dorn (Crataegus crus galli)

Rot-Dorn (Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet)
Zierapfel (Malus floribunda und Sorten)
Blutpflaume (Prunus cerasifera "Nigra’)

Chinesische Wildbirne  (Pyrus calleryana "Chanticleer’)
Kaukasische Wildbirne (Pyrus caucasia)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus infermedia)

Der mit 1) gekennzeichnete Baum, hier Linde, ist dauerhaft zu erhalten.

Der mit 2) gekennzeichnete Baum, hier Kastanie, ist bis zur Bebauung des Grundstilicks temporar
zu erhalten.

An der mit 3) gekennzeichneten Stelle ist mind. ein grofZkroniger Einzelbaum zu pflanzen und

dauerhaft zu erhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform

Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform gilt nicht fiir untergeordnete Gebéaudeteile,
Garagen, Carport und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

Firstrichtung
Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung ist magebend fir die Stellung der Gebaude.

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) weist darauf hin, das Plangebiet in einem
Bombenabwurfgebiet liegt und die Existenz von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden kann
und empfiehlt eine geophysikalische Untersuchung. Vor Baubeginn ist das Ordnungsamt der Stadt
Troisdorf zu informieren damit erforderliche Absprachen mit dem KBD rechizeitig vor Baubeginn
erfolgen kénnen. (Az. 22.5-3-5382068-335/10)

Denkmalpflegeplan

Die mit "denkmalwert" [dw] markierten Gebaude sind im Denkmalpflegeplan der Stadt Troisdorf als
denkmalwerte Bebauung dargestellt. Zum Zeitpunki der Aufstellung des Bebauungsplanes handelie
es sich jedoch nicht um eingetragene Baudenkméler.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone |lIB des Wasserschutzgebietes Ziindorf. Die
genehmigungspflichtigen Tatbesténde oder Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu
beachten. Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
nur unter versiegelten Flachen zulassig.

Umgang mit auffalligem Bodenmaterial

Das im Rahmen der Baureifmachung anfallende bauschutthaltige oder organoleptisch auffallige
Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemars zu entsorgen. Die
Entsorgungswege sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet Gewerbliche
Abfallwirtschaft, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechiliche
Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Bodendenkmalpflege

Beim Aufireten archdologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder der LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, AulRenstelle Overath,
Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax 02206/9030-22 unverziiglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&dchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

VERFAHRENSVERMERKE

Plangrundlage/Planzeichnung
Der Plangrundlage liegt der Inhalt des automatisierten Liegenschaftskatasters (ALK) des
Rhein-Sieg-Kreises (Stand 01/2011) zugrunde.

Troisdorf, «..oeevveecveeen. Der Biirgermeister
Im Auftrag

Vermessungsingenieur

Troisdorf, .....ccooveeeiiveenins
Offentl. bestellter Vermessungsingenieur

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

Troisdorf, ......c..cceeveeeen.. Der Biirgermeister
Im Auftrag

Amtsleiter Stadtplanung und Geoinformation
Es wird bescheinigt, dass die Festlegungen der stidtebaulichen Planung geometrisch eindeutig sind.

Troisdorf, ......c..cceeveeeen.. Der Biirgermeister
Im Auftrag

Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Troisdort, ..oovveeeveeene. Der Biirgermeister
Im Auftrag

Leiter Amt fur Stadtplanung und Geoinformation

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 18.11.2010

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 durchgefiihrt werden soll, am 30.11.2010 bekannt gemacht.

Troisdorf, .....cccovviiinnn,
Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gem. § 3 Abs.1 BauGB durch éffentliche Anhérung am
19.01.2011 / 6ffentlichen Aushang des Planvorentwurfes vom 20.01.2011 bis 01.02.2011 durchgefiuhrt
worden.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am ................... auf anderer planerischer Grundlage
gem. § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefuhri.

Der Burgermeister
Troisdorf, .....ccccoveennn.n. Im Auftrag

Amtsleiter Stadtplanung und Geoinformation

Offentliche Auslegung
Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 12.05.2011 den

Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung sowie die
Beteiligung der Behérden beschlossen.

TrOISAONT, e Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 25.05.2011 bis 27.06.2011 gem. § 3

Abs. 2i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
sind am 17.05.2011 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange sind gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2i V m. § 13 Abs. 3 BauGB und dem Hinweis, dass von einer
Umwelipriifung abgesehen wird, von der éffentlichen Auslegung benachrichtigt und beteiligt worden.

Troisdorf, .....ccccoveennn.n. Der Birgermeister
In Vertretung

Technischer Beigeordneter

Erneute 6ffentliche Auslegung

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

TROISAON, . Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

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

Der Biirgermeister
Troisdorf, «.oovveeeeveeeee In Vertretung

Technischer Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Troisdorf hat den Bebauungsplan nach Priifung der eingegangenen Stellungnahmen in
seiner Sitzung am 19.07.2011 als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB). Die Begriindung ist beschlossen
worden,

Troisdorf,........ccccevveennnn

Biirgermeister

Ausfertigung

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

Troisdorf,.........covveeeeeee.

Siegel

Birgermeister

In-Kraft-Treten

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung ist am .....ccccussenenn 0rtsiiblich bekannt gemacht worden.
Am Tage der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Troisdorf,.........covveeeeeee. Der Burgermeister
In Vertretung

Technischer Beigeordneter

Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB. | 3. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
31.07.2008 (BGBI. | $.2585)

Baunutzungsverordnung (BauNVOj) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGEI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.12.1980 (BGBI. | 1991 S. 58).

Landesbauordnung (BauO NW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.12.2009 (GV. NRW S. 863)

Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW S. 926), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 16.03.2010 (GV. NRW 5. 185)
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