TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan K 130, 3. Anderung

der Stadt Troisdorf

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Art der Nutzunq

(1) In dem festgesetzten Mischgebiet (§ 6 BauNVO) sind gem. § 1 Abs.
5 BauNVO folgende Nutzungsarten nach § 6 Abs. 2 BauNVO ausgeschlos-
sen:

Nr. 6 (Gartenbaubetriebe)

Nr. 7 (Tankstellen)

Nr. 8 (nicht kerngebietstypische Vergnugungsstatten in liberwiegend ge-
werblich gepragten Teilbereichen)

(2) In dem festgesetzten Mischgebiet (§ 6 BauNVO) ist gem. § 1 Abs.
6 BauNVO die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 BauNVO (nicht kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstatten auBerhalb uUberwiegend gewerblich gepragter
Teilbereiche) ausgeschlossen.

(3) In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) sind gem.
§ 1 Abs. 6 BauNVO die Ausnahmen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke

Die MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke betragt

- bei Einzelhausern 400 gm je Einzelhaus,
- bei Doppelhdausern 250 gm je Doppelhaushalfte.

Bauweise

(1) Abweichende Bauweise a1:

Es kann grundsatzlich auf die seitliche Grundstiuicksgrenze gebaut werden.
Wird nicht auf die seitliche Grundstiicksgrenze gebaut, ist ein Abstand
nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften einzuhalten.

(2) Abweichende Bauweise a 2:
Es gilt die offene Bauweise mit Abweichung, dass nur Einzel- und Doppel-
hauser mit einer Lange von hochstens 15 m zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(1) Nach drei Seiten offene Terrassenliberdachungen durfen die festgesetz-
te Baugrenze bis zu 3 m uberschreiten, sofern sie sich dem Hauptgebaude
unterordnen, die zulassige Gesamtgrundflache inkl. der Nebenflachen nach



§ 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird und die Lange 5 m nicht uberschrei-
tet.

5. Garagen, Carports und Stellplatze

(1) Sind in der Planzeichnung Garagen (Ga) festgesetzt, sind zugleich auch
Carports und nicht tiberdachte Stellplatze zulassig.

(2) Soweit nicht gesondert festgesetzt, sind Garagen, Carports und Stell-
platze nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Gara-
gen und Carports durfen die ruckwartige Baugrenze um max. 3 m iiber-
schreiten.

(3) Nicht uberdachte Stellplatze konnen ausnahmsweise auch an anderer
Stelle zugelassen werden, sofern der StraBenausbau oder die StraBenaus-
bauplanung nicht entgegenstehen, eine Storung in den rickwartigen
Wohngarten ausgeschlossen ist und die maximal zulassige Gesamtgrund-
flache inkl. der Nebenflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN)

6. Dachform
Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform und Dachneigung gilt
nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile, Garagen, Carports und Nebenanla-
gen nach § 14 BauNVO.

lll. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

7. Private ErschlieBungsanlagen

(1) Soweit fiir PrivaterschlieBungen Flachen festgesetzt sind, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, ist eine Befahrbarkeit durch
ein Abfallsammelfahrzeug beriicksichtigt. Die Tragfahigkeit des StraRen-
ausbaus muss fiur die Sammelfahrzeuge ausgelegt sein und durch Unbe-
denklichkeitserklarung nachgewiesen werden. Andernfalls kann die Ent-
sorgung unmittelbar am Haus nicht gewahrleistet werden und es sind Miill-
sammelplatze fiir die Abfuhrtage an der nachsten erreichbaren offentlichen
StraBe nachzuweisen.

(2) Entsprechend der Entwasserungssatzung § 2, Punkt 7b des Abwasser-
betriebes Troisdorf AGR gehodren die in offentlich zuganglichen Privatstra-
Re verlegten Sammler zur ErschlieBung mehrere Grundstiicke zur offentli-
chen Abwasseranlage. In diesen Fallen ist eine friihzeitige Kontaktaufnah-
me mit dem Abwasserbetrieb erforderlich.

8. Wasserschutzzone Illl B




10.

1.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone lll B der Wasserge-
winnungsanlagen Koéln-Zindorf. (Schutzgebietsverordnung vom
07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fir den Regierungsbezirk Koln vom 03.03.1992).
Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der Wasserschutz-
gebietsverordnung sind zu beachten. Insbesondere wird darauf hingewie-
sen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswas-
ser) oder von wassergefahrdenden Stoffen in den Untergrund verboten ist.
Ausgenommen von diesem Verbot - aber erlaubnispflichtig durch die Unte-
re Wasserbehorde - ist das Versickern von Niederschlagswasser uber die
belebte Bodenzone (s. nachfolgenden Hinweis Nr. 9). Es wird besonders
darauf hingewiesen, dass Stellplatze wasserundurchlassig zu befestigen
sind.

Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 51a LWG

(1) Auf Baugrundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut
oder an die offentliche Kanalisation angeschlossenen werden, sind die an-
fallenden unbelasteten Niederschlagswasser von Dachflachen und versie-
gelten Flachen unter Beachtung der Vorschriften der Wasserschutzge-
bietsverordnung (siehe vorgenannten Hinweis Nr. 8) gemaR § 51a LWG zu
versickern. Das Einleiten von Niederschlagswasser in den Untergrund stelit
eine Benutzung des Grundwassers im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 5 und des
§ 7 des Wasserhaushaltsgesetzes dar und bedarf unabhangig vom bauauf-
sichtlichen Verfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur
Gewasserbenutzung ist bei der nach Wasserrecht zustiandigen Behorde
vorher oder parallel zur Bauanzeige / zum Bauantrag rechtzeitig zu bean-
tragen.

(2) Die hydrogeologischen Eigenschaften des Bodens sind in dem fiir eine
Neubebauung vorgesehenen Teilgebiet des Bebauungsplanes von der
GBU-Consult OHG gutachterlich untersucht worden. Die Versickerung ge-
sammelten Niederschlagswassers liber die belebte Bodenzone (Mulden-/
Rigolenversickerung) erfordert einen Austausch der gewachsenen Boden-
deckschicht unter den Mulden in einer Machtigkeit von ca. 2,20 m zur Ver-
besserung der Sickerfahigkeit. Einzelheiten sind dem Gutachten zu ent-
nehmen, das der Bebauungsplanbegriindung als Anlage 1 beigefiigt ist.

Rickstausicherung von Entwasserungseinrichtungen

Fur alle direkt oder indirekt an den Entwasserungskanal am Amselweg an-
geschlossenen Entwasserungseinrichtungen, die unterhalb einer Hohe von
54,22 m uber NN liegen, kann ein Ruckstau nicht ausgeschlossen, sodass
die Einrichtungen entsprechend gegen Riickstau gesichert werden miis-
sen.

Kampfmittelverdacht

(1) Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-
Rheinland, Bezirksregierung Diisseldorf liberpruft. Aufgrund der Auswer-
tung von Luftbildern liegt fir das WA 1- und WA 2-Gebiet ein diffuser
Kampfmittelverdacht vor. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt, auf



12.

13.

diesen Baugrundstiicken vor baulichen Bodeneingriffen eine geophysikali-
sche Untersuchung der zu tiiberbauenden Flache durchzufiihren (Schreiben
vom 23.08.2011 AZ. 22-5-3-5382068-232/11). Sofern es nach 1945 Aufschut-
tungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzu-
schieben. Diese bauseitig durchzufuhrende Arbeit vorbereitender Art sollte,
falls keine anderen Grinde dagegen sprechen, zweckmaRigerweise mit
Baubeginn durchgefuhrt werden. Zur genauen Festlegung des abzuschie-
benden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminab-
sprache fur einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes gebeten. Vorab werden zwingend Betretungserlaubnisse
der betroffenen Grundsticke und eine Erklarung inkl. Pléane uber vorhan-
dene Versorgungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden
sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen. Vor Durchfiihrung von Erdarbeiten
mit erheblicher mechanischer Belastung (z. B. Rammarbeiten, Pfahlgriin-
dungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) wird eine Tiefende-
tektion bis 7 m unter Gelandeoberkante empfohlen wird. Ein Antrag kann
unter Angabe des o. g. AZ. an den Kampfmittelraumdienst kbd@brd.nrw.de
gestellt werden.

(2) Fur den ubrigen Geltungsbereich gelten die allgemeinen Hinweise zur
Vermeidung kampfmittelbedingter Unfalle. Bei Aushubarbeiten mittels Erd-
baumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine
Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderungen wie z.B. Verfar-
bungen, Inhomogenitaten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort ein-
zustellen sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zu-
standige Ordnungsbehodrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Bodenschutz

Im Rahmen der Baureifmachung von Grundstiicken anfallendes bauschutt-
haltiges oder auffilliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist
nach vorheriger Anzeige beim Rhein-Sieg-Kreis ordnungsgemafR zu ent-
sorgen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtli-
che Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde oder auch Veran-
derungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hoh-
len und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Le-
bens aus erdgeschichtlicher Zeit) ist der Stadt Troisdorf als Untere Denk-
malbehorde und / oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege,
AuBenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel. 02206/80039) unver-
ziiglich mitzuteilen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. § 16 DSchG NW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehorden freigegeben wird.
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