Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan B 41

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN B 41

1. Art der baulichen Nutzung

11

1.2

1.3

In den Allgemeinen Wohngebieten ( 8 4 BauNVO) sind die Ausnahmen
nach Abs.3 Nr.2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe), Nr.4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) ausgeschlossen.

In einem Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes (Festsetzung von
"WAV" in der Planzeichnung) sind gemal 8 1 Abs. 7 und 8 BauNVO im
Erdgeschoss nur die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Die gemall 8§ 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zugelassenen
Nebenanlagen sind innerhalb des Teilbereiches, der in der
Planzeichnung mit "WAV" ausgewiesen ist, zulassig.

2. MalR der baulichen Nutzung

2.1

2.2

Der Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die
Flachenanteile der ausserhalb des Baugrundstiicks festgesetzten
Gemeinschaftsanlagen fir die "Oberirdische Ableitung von
Niederschlagswasser” und die "Teilkompensation von Eingriffen in
Natur und Landschaft" zuzuordnen.

In den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes, bei der die Fest-
setzung ”“Offene Bauweise; nur Hausgruppen zulassig” getroffen
wurde, kann gemal § 17 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 16 Abs. 6
eine Uberschreitung der festgesetzten Grund- und Geschossflachen-
zahlen um max. 10 % als Ausnahme zugelassen werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen bei den festgesetzten Doppelh&usern
und Hausgruppen die Baugrenzen durch Eingénge, Treppenh&user und
Wintergérten bis zu 1,0 m Uberschritten werden, wenn die Breite dieser
Bauteile weniger als die Halfte der gesamten Baukorperbreite betragt.

980807tx 1



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan B 41

4. Gebaudehohen

4.1

4.2

Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen sich auf die mittlere
Hohe der angrenzenden Verkehrsflache. Ist die angrenzende
Verkehrsflache noch nicht endgultig hergestellt, so sind die Hohen
der entsprechenden Ausbauplanung zu entnehmen. Der Bezugspunkt
fir das Gebaude ist wie folgt zu ermitteln:

Eine von der Mitte der StralRenfassade ausgehende, rechtwinklig zu
der Gebaudeflucht aufgebaute gedachte Linie ist mit der zum Ge-
baude nachst gelegenen Strallenbegrenzungslinie zum Schnitt zu
bringen. Der erlangte Schnittpunkt ist der Hohenbezugspunkt fur das
Gebaude.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhéhen sind Maximalh6-
hen, die durch Rickspringe in der Fassade nicht Gberschritten wer-
den durfen. Die Traufhdhe ist der aussere Schnittpunkt zwischen der
aufgehenden Aussenwand und der Dachhaut.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhdhen sind im Zusam-
menhang mit den innerhalb der Ortlichen Bauvorschriften festgesetz-
ten maximalen Drempel - und Sockelh6hen (siehe SATZUNG § 3) zu
beachten.

5. Garagen und Stellplatze

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache und der in der Planzeichnung gesondert
festgesetzten und mit " GA " gekennzeichneten Flachen zulassig.
Alternativ kénnen dort auch Carports oder offene Stellplatze errichtet
werden. (Begriffsdefinition "Carport": Uberdachter Stellplatz ohne Tor
und seitliche Begrenzung durch geschlossene Wand).

Sind in der Planzeichnung allein Gemeinschaftscarports (“GCP”)
festgesetzt, so sind innerhalb dieser Flachen ausschliesslich
uberdachte sowie nicht Uberdachte Stellplatze zulassig. Die
Errichtung von Garagen ist in diesen Zonen unzulassig.

GemalR 8§ 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb der
Vorgartenzonen die Errichtung eines zusatzlichen offenen Stellplatzes
unter der Voraussetzung zuldssig ist, dass je Wohneinheit im
Einfamilienhausbau der 2. Stellplatz nicht bereits an anderer Stelle
(ausreichend dimensionierte Carport-Vorflache/Garagenvorflache)
nachgewiesen werden kann. Die Errichtung von Garagen und
Carports ist in den Vorgartenzonen grundsatzlich unzuléassig.

Die Festsetzungen gemal 5.3 dieses Bebauungsplantextes sind nicht
auf  Wohneinheiten anzuwenden, die sich innerhalb von
Wohnbauflachen befinden, die in der Planzeichnung mit der textlichen
Vormerkung " VERKEHRS- REDUZIERT " versehen sind.

Sind in der Planzeichnung Tiefgaragen (“TG”) festgesetzt, so ist die
gleichzeitige Errichtung von oberirdischen Stellplatzen unzulassig.
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5.6 Die Abldsung von Stellplatzen gemal der "Satzung der Stadt Troisdorf
Uber die Festlegung des Geldbetrages je Stellplatz und der
Gebietszone" ist nur als Ersatz fur Tiefgaragenstellplatze (Festsetzung
von "TG" in der Planzeichnung) an den Haupterschliessungsstral3en
der Bauabschnitte 2, 3 und 4 zuldssig. Zulassig ist in den oben
beschriebenen Fallen eine Ablésung von maximal 30 % der
erforderlichen Stellplatze.

6. Gemeinbedarfsflachen

Im Rahmen der Hochbauplanung ist entsprechend der spateren Bebauung
und Nutzung nachzuweisen, dass die verkehrliche Erschliessung,
einschliesslich der notwendigen Wendemandver, ggf. unter Einbeziehung
der Gemeinbedarfsflachen selbst, moglich ist. Eventuell notwendige
Stellplatze fur Bedienstete der Einrichtung sowie Behindertenstellplatze
sind auf der Gemeinbedarfsflache nachzuweisen.

7. Bindungen fiir die Bepflanzung

7.1 An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten und Flachen
sind Einzelbdume und Gebiische zu erhalten.

7.2 Entlang der Haupterschliessungsstrallen sind beidseits je ein
Einzelbaum in der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm je
angefangene 5 Stellplatze zu pflanzen. Fallen festgesetzte zu
pflanzende Baume aus, sind diese Baume durch Baume der o.g.
Qualitat zu ersetzen; als zu erhalten festgesetzte Badume sind bei
Ausfall durch gleiche Baume mit einem Mindestumfang von 18-20 cm
zu ersetzen.

Die Baumscheiben der Stralenbaume missen eine offene Flache von
mind. 4 m2 aufweisen und gegen Uberfahren geschutzt sein.

8. Weitere Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen im Sinne der 8§88 8 und 8a
BnatSchG

8.1 MaRnahmen auf den Grundstucksflachen, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind

a) Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstticksflachen sind
gartnerisch anzulegen und vorrangig mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

b) Garagen und Carports sind extensiv zu begrtinen.

c) Die nicht durch Gebdude, Wege und Terrassen Uuberbauten

Tiefgaragenflachen sind mit einer mindestens 50 cm starken
Substratschicht fur die Bepflanzung zu versehen.
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d)

f)

8.2

b)

Die Gemeinschaftsgrinanlagen zur Teilkompensation sind naturnah
zu gestalten. Sie sind zu mind. 20 % mit freiwachsenden Baum- und
Strauchhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen sowie
mind. 1 Stick Laub- oder Obstbaum in der Qualitdt 3 x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm je angefangene 100 m? zu bepflanzen. Die
Wiesenflachen sind mit Wiesengrasern und -krautern, moglichst aus
autochthonem Saatgut, einzusahen. Zul&ssig sind nur wassergebun-
dene befestigte Wege in einer maximalen Breite von 1,50 m.

Die Fassaden der offentlichen Gebaude sind in einem Abstand von
max. 5 m mit Schling- und Kletterpflanzen zu begrinen. Je nach
Pflanzenauswah!l sind die erforderlichen Kletter- und Rankhilfen
vorzusehen.

Stell- und Parkplatze, Zufahrten, FuBwege und Terrassen sind so
anzulegen, dass durch eine Flachen- oder Muldenversickerung das
anfallende Niederschlagswasser versickert werden kann (kf-Wert min.
2 x 107%), sofern nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine
Versiegelung erforderlich ist. Die Untergrundentw&sserung ist ggf.
entsprechend auszubilden.

Mallnahmen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die offentlichen Griunflachen sind naturnah zu gestalten. Sie sind zu
mind. 20 % mit freiwachsenden Baum- und Strauchhecken aus
standortgerechten, heimischen Geho6lzen sowie mind. 1 Stick Laub-
oder Obstbaum in der Qualitat 3 x gepflanzt, Stammumfang 18-20 cm je
angefangene 100 m?2 zu bepflanzen. Die Wiesenflachen sind mit
Wiesengrasern und -krdutern, mdglichst aus autochthonem Saatgut,
einzusahen. Zulassig sind nur wassergebundene befestigte Wege in
einer maximalen Breite von 1,50 m.

Auf den in der Planzeichnung "a 1" gekennzeichneten Flachen sind
Baumhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen anzulegen.
Dabei sind je 100 m2 1 Baum |. Ordnung mit einem Stammumfang
18/20, 2 Baume Il. Ordnung mit einem Stammumfang 16/18, 5 Heister
150/175 hoch und 40 Straucher je nach Art in Sortierung 60/80, 80/100
oder 100/150 zu pflanzen.
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d)

8.4

Auf den in der Planzeichnung "a 2" gekennzeichneten Flachen sind
Obstwiesen mit Gebuschen anzulegen. Dabei sind je 100 m2 ein Obst-
baum der Sortierung 10/12 oder 20 Stiick Straucher je nach Art in der
Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150 zu pflanzen. Die Wiesenflachen
sind mit Wiesengrasern und -krautern maoglichst aus autochthonem
Saatgut, einzusahen. Auf ca. 5 % der Flache ist der Oberboden abzu-
tragen und abzufahren, und die Flachen sind der Eigenentwicklung zu
uberlassen.

Auf der in der Planzeichnung mit "a 3" gekennzeichneten Flache ist
die vorhandene Obstbrache/-wiese der Eigenentwicklung zu
uberlassen.

ZUORDNUNGSVORSCHRIFT

Die Ausgleichsmallnahmen sind den Eingriffen, die durch die
Wohnbebauung, die Gemeinbedarfsflachen und die Erschliessung
erfolgen, insgesamt zuzuordnen. Auf die Erschliessungsflache
entfallen dabei ca. 24,3 % des gesamten Ausgleichs.

9. Wasserrechtliche Festsetzungen nach 8 51a LWG

9.1

9.2

9.3

9.4

Das auf den Dachern anfallende Niederschlagswasser ist oberirdisch
in Form von offenen befestigten Rinnen der jeweiligen Gemein-
schaftsanlage zur oberirdischen Ableitung von Niederschlagswasser
zuzufiuihren, sofern gemal des Entwasserungskonzeptes keine unter-
irdische Ableitung vorgesehen ist.

§ 51a Abs. 4, LWG (Ausnahmeregelung) bleibt hiervon unberthrt.

Die Versickerung von auf den Dachern anfallenden Niederschlagswas-
sern ist im Bereich der privaten Grundsticke unzuldssig. Zuléssig ist
dagegen die Speicherung und Nutzung des Niederschlagswasser,
soweit sichergestellt ist, dass benutztes Niederschlagswasser als
verunreinigtes Wasser dem Schmutzwasserkanal zugefihrt wird.

Die Ableitung der innerhalb der entsprechenden Gemeinschaftsanla-
gen gesammelten Niederschlage ist gemal den technischen Erforder-
nisse zu gewahrleisten. Der Betrieb, die Wartung und Kontrolle der
Anlagen ist durch die jeweilige Eigentimergemeinschaft sicherzu-
stellen.

Die Versickerung des abgeleiteten und zusammengefiuhrten Nieder-
schlagswassers der Dachflachen ist ausschliesslich innerhalb der in
der Planzeichnung entsprechend ausgewiesenen Flachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB zulassig. Die Versickerung muss Uber belebte
Bodenschichten erfolgen.

10. Ortliche Bauvorschriften nach § 86 BauO NW
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10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Fur die in der Planzeichnung mit SD=Sattelfach festgesetzten
Bereiche ist nur die Form des hergebrachten, ortstypischen
Satteldachs ohne Firstverbreiterung und Abwalmung zul&ssig. Die
Neigung der beiden Dachflachen darf nicht differieren. In der HOhe
gegeneinander versetzte Dachflachen kdnnen bei gleicher
Dachneigung zugelassen werden, wenn die festgesetzten Trauf- und
Firsthdhen nicht Uberschritten werden.

Fur die in der Planzeichnung mit PD=Pultdach festgesetzten
Teilbereiche ist nur das einseitig geneigte Pultdach in Verbindung mit
einem gegentber einer Aussenwand des Gebaudes zurlickgesetzten
Dachgeschoss zulassig. Das Dachgeschoss muss dabei einseitig im
Bereich der oberen Dachflachenbegrenzung (First) zurtckgestaffelt
werden (einseitiges Staffelgeschoss). In der H6he gegeneinander
versetzte Dachflachen sind unzuléassig.

Die in der Planzeichnung festgesetzte "Traufhohe" entspricht beim
Pultdach der wunteren Dachflachenbegrenzung, die "Firsthdhe"
entspricht der oberen Dachflachenbegrenzung.

Bei Zulassigkeit von Sattel- und Pultdachern innerhalb eines
Teilbereiches sind je nach Dachform folgende Dachneigungen
einzuhalten:

- Satteldacher: 30-40 ° Dachneigung

- Pultdacher:  8-16 ° Dachneigung

Fur die in der Planzeichnung mit ZD=Zeltdach festgesetzten
Teilbereiche ist nur die Form des klassischen Zeltdachs zul&ssig. Die
Neigung der jeweils gegenuberliegenden Dachflachen darf nicht
differieren. Gegeneinander versetzte Dachflachen sind unzulassig. Die
Zuriuckstaffelung des Dachgeschosses ist zulassig.

Mansarddéacher sind unzulassig. Dies gilt auch fur mogliche
Kombinationen von zuldssigen Dachformen mit Mansarddachern.

Die festgesetze Dachform gilt nicht fir untergeordnete Geb&audeteile,
Garagen und Carports sowie fur Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO.

Oberirdische Garagen und Carports sind als Flach- oder Pultdach mit
max. 8 ° Dachneigung auszufiihren, die Festsetzungen des Punktes 7
(Bindungen fur die Bepflanzung) sind zu beachten.
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11. Nachrichtliche Ubernahme

11.1 Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der
Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Niederkassel
(Schutzgebietsverordnung vom 30.09.1983, Amtsblatt K&ln Nr. 44 vom
31.10.1983 mit Anderung vom 09.04.1993, Amtsblatt KéIn Nr. 17 vom
26.04.1993).

11.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich 2 geschitzte
Landschaftsbestandteile gem. § 23 Landschaftsgesetz NW.

12. Hinweise

12.1 Auf Baume, die unter Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf fallen
und den Festsetzungen des Bebauungsplans entgegenstehen, finden
die Vorschriften der Baumschutzsatzung uber Ausnahmen und
Ersatzpflanzungen Anwendung. Soweit beim Ausfall festgesetzter
Baume, die von der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf erfal3t
werden , aufgrund der Satzung weitergehende Anforderungen
hinsichtlich des Ersatzes gestellt werden, finden die Vorschriften der
Satzung erganzend Anwendung.

12.2 Die Beschrankungen und Verbote der Wasserschutzgebietsverord-
nung fur das Wasserschutzgebiet Niederkassel sowie der “MalRnah-
menkatalog fiir Bauarbeiten in der Wasserschutzzone” sind zu
beachten.

12.3 Die strichliert eingetragenen Grundsticksaufteilungen und Aufteilun-
gen der festgesetzten Verkehrsflachen sind Darstellung ohne Norm-
charakter.

12.4 Die Errichtung und der Betrieb von Warmepumpen mit Erdwarme bzw.
Grundwassernutzung ist eine erlaubnispflichtige Gewasserbenutzung
entsprechend Wasserhaushaltsgesetz. Von den Anlagebetreibern sind
entsprechende Antrage zu stellen.

980807tx 7



