Textliche Festsetzungen

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 6 u. § 6a BauNVO)

Im Urbanen Gebiet (MU) werden die Ausnahmen gem. § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im MU sind Vergnlgungsstatten (z.B. Wettbiros, Spielhallen und ahnliche Unternehmen i.S.d. §§ 33c, 33d
und 33i GewQ), Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment (z.B. Sexshop,
Erotikfachmarkt) sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf die Darbietung, Darstellung oder
Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind (z.B. Peep-Shows, Sexkinos, Videokabinen)
einschlieRlich Wohnungsprostitution - nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 19 BauNVO)

2.1 Definition Trauf- und Firsthohe

Unter Traufhdhe ist bei geneigten Dachern die H6he der Schnittlinie zwischen den AufRenflachen des
aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut Giber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Flachdachern wird
mit Traufthéhe die Hohenlage des obersten Abschlusses der AuRenwand (Oberkante Attika) oder bei
fehlender Attika die Hohenlage der Oberkante der Dachabdichtung bezeichnet.

Unter Firsthohe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante Gber dem Bezugspunkt zu verstehen.
Bei Satteldachern ist dies der auBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, bei Flachdachern die
Hohenlage des obersten Abschlusses der AulRenwand (Oberkante Attika) oder bei fehlender Attika die
Hoéhenlage der Oberkante der Dachabdichtung.

Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthohe ist die mittlere Hohe der gebaudeseitigen Oberkante des
Gehwegs vor dem jeweiligen Baugrundstuck.

2.2 Abweichungen von der Grundflachenzahl

Im MU darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ausnahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von
0,9 uberschritten werden, sofern mindestens 15% der Grundstickflache als Grunflache angelegt werden.
Hierbei kann die Begriinung von Tiefgaragen vollstandig und die Begriinung von Dachflachen zur Halfte
angerechnet werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 u. 4 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

3.1 Uberschreitung der Baulinie im Obergeschoss

Die festgesetzte Baulinie darf in den Obergeschossen von Erkern mit bis zu 1,5m Tiefe auf einer
Gesamtbreite von 3,0m pro Gebaudefassade ausnahmsweise Uberschritten werden. Eine lichte
Durchgangshdhe von 3,0m muss gewahrt bleiben.

3.2 Garagen, Carports, Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstlcksflachen zul&ssig. Nicht Uberdachte
Stellplatze und Tiefgaragen sind auch auRerhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuléssig.

4. Firstrichtung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Dacher der Hauptanlagen sind traufstéandig zur erschlielenden StralRe hin auszurichten.
5. Erhaltungssatzung fiir stiadtebauliches Erhaltungsgebiet (gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB)

Der zeichnerisch festgesetzte Bereich ist Erhaltungsgebiet im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 BauGB.
Im Erhaltungsgebiet kann zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung und die Nutzungsénderung sowie die Errichtung
baulicher Anlagen aus den besonderen in § 172 Abs. 3 des Baugesetzbuchs bezeichneten Griinden versagt
werden (Gestaltungsfestsetzungen siehe Abschnitt Il). Besonders pragend und daher zu erhalten sind die
Gebéaude Wilhelmstrale 10, 14 und 18 aufgrund ihrer stadtebaulichen oder kinstlerischen Bedeutung.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW

1. Dachgestaltung

1.1 Dachform/-neigung
Im Bereich der Zulassigkeit von Satteldachern (SD) ist ein Flachdachteil zwischen den geneigten
Dachflachen zulassig, sofern dieser sich beziiglich der gesamten Dachtiefe den geneigten Dachflachen
deutlich unterordnet (max. ein Drittel der Dachtiefe).

1.2 Dacheindeckung/-begriinung
Flachd&cher im Blockinnenbereich sind zu mindestens einem Drittel ihrer Flache zu begriinen. Im Ubrigen
sind fir die Dacheindeckung von Haupt- und Nebenanlagen nur einfarbige, nichtgldnzende Materialien in
gedeckten schiefergrauen bis anthrazitfarbenen Ténen zulassig. Solaranlagen sind zulassig.
Im Bereich der Erhaltungssatzung sind Ziegel zu verwenden.

1.3 Dachgauben

Dachgauben sind zulassig. Die Gesamtbreite aller Dachgauben darf max. ein Drittel der Gesamtbreite des
Gebaudes einnehmen.

2. Fassadengestaltung (inkl. Fenster)

Im Bereich der Erhaltungssatzung sind nur Putz- oder rote Klinkerfassaden zuléssig. Keramikfliesen sind
nur bis max. 0,9m Hoéhe zulassig.

Es sind stehende Fensterformate zu wahlen (d.h. Hohe > Breite). Vorhandene Fenstersprossen sind zu
erhalten bzw. bei einer Erneuerung wiederherzustellen.

3. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur unterhalb der Fenster des ersten Obergeschosses zulassig.

Nicht zulassig sind:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Werbeanlagen mit Blink- oder Wechselbeleuchtung

- Werbeanalgen an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen
- Werbeanalgen auf oder integriert in Dachflachen

4. Grundstiicksfreiflachen

Die nicht berbauten Flachen (Grundsticksfreiflachen) sind zu begriinen. Pro 150m? Grundstiicksfreiflache
ist mindestens ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

lll. Nachrichtliche Ubernahmen; Kennzeichnungen und Hinweise
1. Kampfmittel

Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland, Bezirksregierung
Dusseldorf Uberpruft. Aufgrund der Auswertung von Luftbildern liegen fir den Geltungsbereich keine
Hinweise auf das mégliche Vorhandensein von Bombenblindgangern/Kampfmitteln vor (Schreiben vom
28.02.2018 AZ. 22.5-3-5382068-116/18). Eine absolute Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann dennoch nicht
gewahrt werden. Grundsétzlich gilt daher: Sollten bei Erd-/Bauarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdérde, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen. Vor der
Durchfiihrung von Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z. B. Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) wird eine Sicherheitsdetektion bis 7 m unter
Gelandeoberkante empfohlen. Ein Antrag kann unter Angabe des 0.g. AZ. an den Kampfmittelrdumdienst
kbd@brd.nrw.de gestellt werden.

2. Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten von Bodendenkmalern ist die Stadt Troisdorf als Untere Denkmalbehdrde und/oder das
LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auf3enstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath
(Tel.02206/ 80039) unverziglich zu informieren. Bodendenkmaler und Fundstellen sind zunachst
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. § 16 DSchG NW), falls diese nicht
vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben werden.

3. Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt teilweise (Hausnummer 10, 12 u. 14) innerhalb der Wasserschutzzone 11I1B der
Wassergewinnungsanlagen Koln-Zindorf (Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fur
den Regierungsbezirk Kéln vom 03.03.1992). Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten. Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass das
Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) oder von wassergefahrdenden Stoffen in den
Untergrund verboten ist. Ausgenommen von diesem Verbot - aber erlaubnispflichtig durch die Untere
Wasserbehdrde - ist das Versickern von Niederschlagswasser Giber die belebte Bodenzone.

Im Wasserschutzgebiet ist der Bau neuer Straflen und Wege sowie von Parkplatzen mit mehr als 20
Stellplatzen genehmigungspflichtig. Zudem sind Stellplatze und befahrbare Flachen wasserundurchlassig
zu befestigen. Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
nur unter versiegelten Flachen zulassig.

Verfahrensvermerke

Plangrundlage / Planzeichnung

Der Plangrundlage liegt der Inhalt des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems (ALKIS) des
Rhein-Sieg-Kreises (Stand 18.03.2018) zugrunde.

Troisdorf, 24.10.2018 Der Blrgermeister

Im Auftrag

A. Cordier
Vermessungsingenieur

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

Troisdorf, den 24.10.2018 Der Blrgermeister

Im Auftrag

A. Cordier
Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Troisdorf, 29.10.2018 Der Blrgermeister

Im Auftrag

Chrispeels
Leiter Stadtplanungsamt

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 21.06.2017 den
Beschluss zur Anderung 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 29.07.2017 bekannt gemacht.

Troisdorf, 08.11.2018

F.Herrmann
Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gem. § 3 Abs.1 BauGB durch o&ffentlichen Aushang des
Planvorentwurfes vom 01.03.2018 bis 14.03.2018 durchgefiihrt worden.

Troisdorf, 29.10.2018 Der Blrgermeister

Im Auftrag

Chrispeels
Leiter Stadtplanungsamt

Offentliche Auslegung

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 18.04.2018 den
Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung
der Behdrden beschlossen.

Troisdorf, 08.11.2018 F.Herrmann

Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 28.05.2018 bis 29.06.2018 gem. § 3 Abs. 2
i. V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sind am
12.05.2018 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher 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, 23.10.2018 Der Blrgermeister

In Vertretung

Schaaf
Technischer Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Troisdorf hat den Bebauungsplan nach Prifung der eingegangenen Stellungnahmen in seiner
Sitzung am 18.09.2018 als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB); die Begriindung ist beschlossen worden.

Troisdorf, 20.11.2018 K.W.Jablonski

Blrgermeister
Ausfertigung

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

Troisdorf, 20.11.2018 Siegel K.W.Jablonski

Blrgermeister

In-Kraft-Treten

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung ist am 22.12.2018 ortsiuiblich 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. I 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 gedndert 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)
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