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T E X T L I C H E   F E S T S E T Z U N G E N 
 

zum Bebauungsplan K 74, Blatt 4 
 

der Stadt Troisdorf 
 
 

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN  
 
1. Art der Nutzung  
 

In den Allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) sind g em. § 1 Abs. 
6 BauNVO alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausg eschlossen. 

 
2. Maß der Baulichen Nutzung  
 

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlu ng der Grundfläche 
mitzurechnenden Nebenflächen dürfen die festgesetzt e Grundflächenzahl 
für die Hauptanlage bis zu einer Grundflächenzahl v on insgesamt 0,6 über-
schreiten. 

 
3. Mindestgröße der Wohnbaugrundstücke  
 

 (1) Die Mindestgröße der Wohnbaugrundstücke beträg t  
 
 - bei Einzelhäusern 400 qm je Einzelhaus, 
 - bei Doppelhäusern 250 qm je Doppelhaushälfte. 

 
(2) Ausnahmsweise kann im Einzelfall eine Unterschr eitung der festgesetz-
ten Mindestgröße bis zu 5 % zugelassen werden, sofe rn die Einhaltung der 
Mindestgrößen bei der Grundstücksaufteilung zu eine r nicht beabsichtigten 
Härte führen würde. 

 
4. Gebäudehöhen  
 

(1) Die in der Planzeichnung festgesetzten Trauf- u nd Firsthöhen beziehen 
sich auf die Höhe der angrenzenden Verkehrsfläche. Ist die angrenzende 
Verkehrsfläche noch nicht endgültig hergestellt, so  beziehen sich die Hö-
hen auf die im Plan festgelegten geplanten Endhöhen  der Straßen- und 
Wegeachsen. Zwischen den in der Planzeichnung angeg ebenen Bezugshö-
hen sind die Höhen zu interpolieren. Der Bebauungsp lanbegründung ist als 
Anlage 6 ein Achshöhenplan der Straßenausbauplanung  zur ergänzenden 
Information beigefügt.  
 
(2) Der Bezugspunkt für das Gebäude ist wie folgt z u ermitteln: 
Eine von der Mitte der Straßenfassade ausgehende, r echtwinklig zu der 
Gebäudeflucht aufgebaute gedachte Linie ist mit der  zum Gebäude nächst-
gelegenen Straßenachse zum Schnitt zu bringen. Der erlangte Schnittpunkt 
ist der Höhenbezugspunkt für das Gebäude. Bei Eckgr undstücken ist von 
der Mitte der längeren Straßenfassade auszugehen. B ei gleichlangen Fas-
saden ist die maßgebende Fassade frei wählbar. 
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(3) Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhöh en dürfen zur Gliede-
rung des Baukörpers durch Rücksprünge ausnahmsweise  um max. 1,0 m 
überschritten werden, wenn die Summe der Rücksprüng e nicht mehr als 
ein Drittel der jeweiligen Fassadenlänge beträgt. A ls Traufhöhe wird der 
äußere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Außenw and und der Dach-
haut definiert. 

 
5. Garagen, Carports und Stellplätze  
 

(1) Sind in der Planzeichnung Garagen (Ga) festgese tzt, sind zugleich auch 
Carports und nicht überdachte Stellplätze zulässig.  

 
(2) Soweit nicht gesondert festgesetzt, sind Garage n, Carports und Stell-
plätze nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfl äche zulässig. Gara-
gen und Carports dürfen die rückwärtige Baugrenze u m max. 3 m über-
schreiten.  
 
(3) Nicht überdachte Stellplätze können ausnahmswei se auch an anderer 
Stelle zugelassen werden, sofern der Straßenausbau oder die Straßenaus-
bauplanung nicht entgegenstehen, eine Störung in de n rückwärtigen 
Wohngärten ausgeschlossen ist und die maximal zuläs sige Gesamtgrund-
fläche inkl. der Nebenflächen nach § 19 Abs. 4 BauN VO eingehalten wird. 

 
6. Nebenanlagen  
 

(1) Aus Baustoffen hergestellte Einfriedungen an pr ivaten Grenzen dürfen 
eine Höhe von 1,80 m nicht überschreiten. Sofern si ch aus nachbarrechtli-
chen Bestimmungen eine niedrigere Einfriedungshöhe ergibt, bleibt diese 
von der festgesetzten Maximalhöhe unberührt. 

 
(2) Im Bereich von direkt am Haus liegenden Terrass en von Doppelhäusern 
sind Einfriedungen auf einer Länge von maximal 4,0 m bis zu einer Höhe 
von 2,0 m zulässig. 
 
(3) Entlang von öffentlichen Verkehrsflächen können  aus Baustoffen her-
gestellte Einfriedungen bis 1,80 m Höhe zugelassen werden. 

 
7. Schallschutzvorkehrungen  

 
(1) Entlang der Offenbachstraße ist als aktive Scha llschutzvorkehrung ge-
mäß der in der Planzeichnung festgesetzten Lage und  Höhe eine absorbie-
rende Schallschutzwand zu errichten mit einer Schal labsorption von mind. 
4 dB nach DIN EN 1793-1 und einer Schalldämmung von  mind. 24 dB nach 
DIN EN 1793-2. Für die in der Planzeichnung festges etzten Fußwege sind in 
der Wand Durchlässe von 1,50 m Breite und 2,0 m Höh e vorzusehen. 
 
(2) In den Gebieten WA 1 bis WA 13 sind ergänzend a ls passive Schall-
schutzmaßnahmen die nachfolgenden erforderlichen Ge samtschalldämm-
Maße R´w,res  der Umfassungsbauteile gem. DIN 4109 (Schallschutz  im Hoch-
bau) einzuhalten: 
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Baugebiet Himmelsrichtung Geschoss erforderliches 

Schalldämm-
Maß R´w,res  dB 

WA 1 Südost u. Süd-
west 

Dachspitze 30 

Nordost 1. Obergeschoss 30 
Nordost Dachgeschoss 35 
Südost Erdgeschoss 30 / -* 
Südost Dachgeschoss 35 
Südost Dachspitze 40 / 35* 
Südwest Dachgeschoss 35 / 30* 

WA 2 

Südwest  Dachspitze 35 / 30* 
Nordost u. Süd-
west 

Dachspitze 30 

Südost Dachgeschoss 30 
Südost Dachspitze 35 / 30* 

WA 3 

Südwest Dachgeschoss 30 / -* 
Nordost Erdgeschoss 30 
Nordost 1. Obergeschoss 30 / 35* 
Nordost u. Süd-
west 

Dachgeschoss 35 / 30* 

Südost Erdgeschoss 30 /-* 
Südost  1. Obergeschoss 30 / 35* 
Südost Dachgeschoss 35 

WA 4 

Südwest 1. Obergeschoss 30 / -* 
WA 5 Nordost u. Süd-

west 
Dachgeschoss 30 / -* 

WA 6 Südost u. Süd-
west 

Dachgeschoss 30 / -* 

Nordost 1. Obergeschoss 30 
Nordost u. Süd-
west 

Dachgeschoss 35 / 30* 

Südost Erdgeschoss 30 
Südost Dachgeschoss 40 / 35* 
Südwest Erdgeschoss 30 / -* 

WA 7 

Südwest 1. Obergeschoss 35 / 30* 
Nordost u. Süd-
west 

Dachgeschoss 30 / -* 

Nordost u. Süd-
west 

Dachspitze 30 / 30* 

Südost Dachgeschoss 30 

WA 8 

Südost Dachspitze 35 
Nordost u. Süd-
ost 

Dachgeschoss 30 

Nordost u. Süd-
west 

Dachspitze 30 

Südost Dachgeschoss 35 

WA 9 

Südwest Dachspitze 30 
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Nordost u. Süd-
ost 

Dachgeschoss 35 

Nordost u. Süd-
ost 

Dachspitze 35 

Südost Erdgeschoss 30 
Südost  Dachgeschoss 35 
Südost Dachspitze 35 
Südwest Erdgeschoss 30/ -* 
Südwest Dachgeschoss 30 

WA 10 

Südwest Dachspitze 35 
Nordost u. Süd-
ost 

Dachgeschoss 30 

Nordost u. Süd-
ost 

Dachspitze 30 

Südwest Dachspitze 30 

WA 11 

Südwest Dachspitze 30 
Nordost u. Süd-
ost 

Dachgeschoss 30 WA 12 

Nordost u. Süd-
ost 

Dachspitze 30 

Nordost  Dachgeschoss 30 WA 13 
Nordost u. Süd-
ost 

Dachspitze 30 

 
Der mit * gekennzeichnete reduzierte Wert gilt für die betreffende Gebäude-
seite nach Realisierung der Ortsumgehung K 29n. 
 
(3) Schlafräume und Räume mit sauerstoffverbrauchen den Energiequellen 
hinter Außenwänden, für die die o. g. Schalldämm-Ma ße gelten, müssen 
über eine entsprechend schallgedämmte Lüftungseinri chtung verfügen. Die 
Luftleistung der Einrichtung muss eine Außenluftrat e von mind. 20 m 3/h je 
(schlafende) Person erreichen. Die Geräuschbelastun g in Schlafräumen 
durch motorische Belüftungseinrichtungen darf dabei  28 dB (A) nicht über-
schreiten. 
 

8. Unterbaute öffentliche Grünfläche mit Versorgung sanlagen  
 
Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Grünfläc he mit der Zweckbe-
stimmung "Extensive Spielwiese" ist eine Unterbauun g mit Versorgungsan-
lagen der Zweckbestimmung "Abwasser" zulässig. Die Anlagen müssen 
vollständig unter Erdgleiche hergestellt werden. Au sgenommen davon sind 
untergeordnete Bauteile, die von ihrer Zweckbestimm ung oberirdisch aus-
geführt werden müssen. Die Oberfläche unterirdische r baulicher Anlagen 
ist mit mind. 50 cm Bodenauftrag abzudecken und mit  einer Landschaftsra-
senmischung einzusäen. 
 

9. Flächen zur Erhaltung von Bepflanzungen  
 
Innerhalb der festgesetzten Fläche zur Erhaltung vo n Bepflanzungen ist 
das vorhandene Heckengehölz zu erhalten und fachger echt zu pflegen. 
Ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. 
 

10. Flächen zur Anpflanzung von Sträuchern  
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(1) Innerhalb der im Plan festgesetzten Flächen zum  Anpflanzen von Sträu-
chern zwischen der geplanten Lärmschutzwand und der  Offenbachstraße 
sind zum Zweck der Einbindung der Lärmschutzwand in  das Ortsbild ge-
eignete Gehölze zu pflanzen. Aufgrund der in diesem  Bereich vorhandenen 
Versorgungsleitungen dürfen keine tiefwurzelnden Ge hölze oder Bäume 
gepflanzt werden. Ziel ist eine flächendeckende Geh ölzpflanzung mit halb-
hohen Sträuchern und mit bodendeckenden Gehölzarten . Folgende Arten 
sind dabei zu verwenden: 

 
Bot. Name Qualität 
Amelanchier lamarckii 'Ballerina' Sol, 3xv w Co Hoe  100-125 
Berberis thunbergii Str, 2xv Co Hoe 30-40 
Cornus sanguinea Sol, 3xv w Co Hoe 100-125 
Hedera helix Bu, 2xv TB TR 6 Hoe 20-30 
Ligustrum vulgare 'Lodense' Str, 2xv Co Hoe 30-40 
Lonicera nitida 'Maigruen' Str, 2xv Co Br 40-60 
Mahonia aquifolium 'Apollo' Bu, 2xv Co Hoe 25-30 
Ribes alpinum 'Schmidt' Str, 2xv Co Hoe 40-60 
Ribes sanguineum 'Atrorubens' Str, 3xv w Co Hoe 80- 100 
Symphoricarpos chenaultii 'Hancock' Bu, 2xv CoCo-PO T(R) Hoe 30-40 
Parthenocissus quinquefolia mTB TR 2 Hoe 60-100 

 
(2) Im Plangebiet sind mind. 50 Straßenbäume zu pfl anzen einschließlich 
der zeichnerisch festgesetzten Einzelbäume. Von der en Standort kann in 
jeder Richtung 2 m abgewichen werden. 

 
11. Kompensationsmaßnahmen für Eingriffe in Natur u nd Landschaft  
 

(1)  Maßnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplan es: 
 

a) Maßnahme M 1 (Wiesenfläche mit Gehölzen) – In de r Dreiecksfläche 
zwischen der alten Uckendorfer Straße und der Offen bachstraße ist die 
vorhandene Ackerfläche zunächst als Wiesenfläche he rzurichten und 
gruppenweise mit Feldgehölzen zu bepflanzen. Dabei sind nur folgende 
Gehölzarten zu verwenden: 
 
Deutscher Name Botanischer Name 
Bäume  - Heister 2xv o.B 150-175 
Hainbuche Carpinus sylvestris 
Rotbuche Fagus sylvatica 
Vogelkirsche Prunus avium 
Stieleiche Quercus robur 
Traubeneiche Quercus petraea 
Vogelbeere Sorbus aucuparia 
  
Sträucher - 3 Tr.o.B. 100-150  
Feldahorn Acer campestre 
Haselnuss Corylus avellana 
Hartriegel Cornus sanguinea 
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Eingriffliger Weißdorn Crataegus monogyna 
Zweigriffliger Weißdorn Crataegus laevigata 
Schlehe Prunus spinosa 
Hundsrose Rosa canina 

 
 
b) Maßnahme M 2 (Ortsrandeingrünung) - Zur Ortsrand eingrünung sind an 

der westlichen Grenze des Bebauungsplangebietes ein heimische Ge-
hölze als freiwachsende, 2-reihige  Hecke zu pflanz en. Folgende Gehöl-
ze sind dabei zu verwenden: 
Sträucher - 3 Tr.o.B. 100-150  
Feldahorn Acer campestre 
Haselnuss Corylus avellana 
Hartriegel Cornus sanguinea 
Kornelkirsche Cornus mas 
Eingriffliger Weißdorn Crataegus monogyna 
Zweigriffliger Weißdorn Crataegus laevigata 
Pfafenhütchen Euonymus europäus 
Heckenkirsche Linicera xylosteum 
Schlehe Prunus spinosa 
Hundsrose Rosa canina 
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus 
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 

 
(2)  Maßnahmen an anderer Stelle, Zuordnungsvorschr iften 
 
a) Dem Eingriff aufgrund der öffentlichen Verkehrsf lächen, der im Plange-

biet ein Defizit von 113.091 ökologischen Werteinhe iten nach Spor-
beck/Ludwig aufweist, werden heute noch als Acker g enutzte Flächen 
am westlichen Ortsrand von Kriegsdorf, angrenzend a n vorhandene 
landschaftspflegerische Ausgleichspflanzungen zugeo rdnet. Durch Ein-
saat ist eine Grünlandfläche entwickeln, die extens iv über einen Zeit-
raum von mindestens 30 Jahren genutzt werden soll.  

 
Lage der Ersatzflächen  Gesamt-

größe, qm  
Zugeordnete 
Teilfläche in 
qm  

Gem. Sieglar, Flur 28, Flurst. 60/24 15.000  10.173 
Gem. Bergheim-Müllekoven, Flur 30, Flurst. 104 1.36 0 1.360 
Gem. Bergheim-Müllekoven, Flur 30, Flurst. 105 1.36 0 1.360 
Gem. Bergheim-Müllekoven, Flur 30, Flurst. 106 1.36 0 1.243 
Summe  14.136 

 
 

b) Dem Eingriff aufgrund der Wohnbauflächen, der im  Plangebiet ein Defi-
zit von 201.016 ökologischen Werteinheiten nach Spo rbeck/Ludwig auf-
weist, werden heute noch als Acker genutzten Fläche n in der Siegnie-
derung, angrenzend an vorhandene und geplante lands chaftspflegeri-
sche Maßnahme zugeordnet. Weitere Flächen liegen im  Bereich des 
Niederterassenhanges zwischen den Ortslagen Eschmar  und Mülleko-
ven und am Mühlengraben östlich der Ortslage Siegla r. Durch Einsaat 
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ist in allen folgenden Flurstücken Grünland zu entw ickeln, das extensiv 
über einen Zeitraum von mindestens 30 Jahren genutz t und gepflegt 
werden soll. 

 
Lage der Ersatzfläche  Gesamt-

größe, qm  
Zugeordnete 
Teilfläche in 
qm  

Gem. Bergheim-Müllekoven, Flur 30, Flurst. 20 7.425  7.425 
Gem. Bergheim-Müllekoven, Flur 30, Flurst. 106  1.360 117 
Gem Bergheim.Müllekoven, Flur 25, Flurst. 167 9.361  4.500 
Gem Bergheim.Müllekoven, Flur 25, Flurst. 104 997  997 
Gem Bergheim.Müllekoven, Flur 25, Flurst. 105 1.031  1.031 
Gem Bergheim.Müllekoven, Flur 25, Flurst. 106 1.148  1.148 
Gem Bergheim.Müllekoven, Flur 25, Flurst. 197 1.108  1.108 
Gem Bergheim.Müllekoven, Flur 25, Flurst. 195 1.056  1.056 
Gem Sieglar, Flur 4, Flurst. 66 19.685  8.870 
Summe  26.252 

 
 
c) Dem Eingriff aufgrund der Lärmschutzwand, der im  Plangebiet ein Defi-

zit von 6.424 ökologischen Werteinheiten nach Sporb eck/Ludwig auf-
weist, wird eine heute noch als Acker genutzten Flä che am Mühlengra-
ben, östlich der Ortslage Sieglar, angrenzend an vo rhandene und ge-
plante landschaftspflegerische Maßnahme zugeordnet . Durch Einsaat 
ist Grünland zu entwickeln, das extensiv über einen  Zeitraum von min-
destens 30 Jahren genutzt und gepflegt werden soll.  

  
Lage der Ersatzfläche  Gesamtgröße, qm  Zugeordnete  Teil-

fläche in qm  
Gem. Sieglar, Flur 4, Flurst. 66 19.685  803 

 
 

d) Dem Eingriff aufgrund des Regenrückhaltebeckens,  der im Plangebiet 
ein Defizit von 14.104 ökologischen Werteinheiten n ach Spor-
beck/Ludwig aufweist, wird eine heute noch als Acke r genutzten Fläche 
am Mühlengraben, östlich der Ortslage Sieglar, angr enzend an vorhan-
dene und geplante landschaftspflegerische Maßnahme zugeordnet. 
Durch Einsaat ist Grünland zu entwickeln, das exten siv über einen Zeit-
raum von mindestens 30 Jahren genutzt und gepflegt werden soll. 

 
Lage der Ersatzfläche  Gesamtgröße, qm Zugeordnete Teil-

fläche in qm 
Gem Sieglar, Flur 4, Flurst. 66 19.685  1763 

 
 
12. Sicherung von Bodendenkmälern nach § 11 DSchG N W 

 
(1) Im Plangebiet wurde eine qualifizierte archäolo gische Prospektion 
„Troisdorf-Kriegsdorf "Schonsfeld" durchgeführt. Da s Ergebnis der Firma 
Becker & Van de Graaf GbR, Duisburg vom Dez. 2006 i st als Anlage 2 der 
Bebauungsplanbegründung beigefügt. Danach wurden sc hwerpunktmäßig 
in zwei Teilbereichen der Fläche gut erhaltene Sied lungsreste der vorrömi-
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schen Eisenzeit (ortsfeste Bodendenkmäler) nachgewi esen. Nach Wertung 
durch das Rheinische Amt für Bodendenkmalpflege kan n aufgrund des 
Prospektionsergebnisses jedoch (noch) keine exakte Abgrenzung des ei-
senzeitlichen Siedlungsareals vorgenommen werden, d a die Prospektion 
nicht flächendeckend ausgeführt wurde und eisenzeit liche Siedlungsstellen 
- wie Ausgrabungen belegen -  erhebliche Ausdehnung en erreichen konn-
ten. Es bleibt daher bezüglich der Ausdehnung des v orgeschichtlichen 
Sieldungsareals ein gewisser Unsicherheitsfaktor, d er im Rahmen der 
Planausführung berücksichtig werden muss. 

 
(2) Belange des Bodendenkmalschutzes stehen der fes tgesetzte Nutzung 
gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB nicht entgegen, wenn 

 
a) im Bereich der Planstraße A baubegleitend und 
 
b) in den im Beiplan gekennzeichneten Ausgrabungsbe reichen I und II 
 
vor Bodeneingriffen eine wissenschaftliche Untersuc hung nach Maßgabe 
einer Erlaubnis nach § 13 Denkmalschutzgesetz NW du rchgeführt wird. Die 
archäologischen Sicherungsmaßnahmen sind durch eine  Fachfirma in en-
ger Abstimmung mit dem Rheinischen Amt für Bodenden kmalpflege Bonn 
durchzuführen, das nach dem Stand der Arbeiten die Freigabe der Flächen 
oder Teilflächen erteilt. 
 
(3) Es ist grundsätzlich nicht auszuschließen, dass  auch außerhalb der 
Ausgrabungsbereiche mit erhaltenen Resten vorgeschi chtlicher Besied-
lung zu rechnen ist, die ggf. nach Vorgabe des Rhei nischen Amtes für Bo-
dendenkmalpflege während der Planduchführung zu sic hern sind. Ergän-
zende Hinweise zur archäologischen Ausgangsituation  werden durch die 
baubegleitende Untersuchung in Planstraße A erwarte t. Unabhängig hier-
von sind die Hinweise unter Nr. 18 zum Verhalten be i der Entdeckung von 
Bodendenkmälern zu beachten. 

 
 
II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTUNG SVORSCHRIFTEN) 
 
13. Dachform  
 

(1) Sofern in der Planzeichnung Satteldach festgese tzt ist, sind auch hori-
zontal und/oder vertikal gegeneinander versetzte Da chflächen zulässig, so-
fern Pulte auf einer Länge von nicht mehr als 3 m L änge frei in Erscheinung 
treten. In der Höhe darf der Versatz 2 m nicht über schreiten. Maßgebender 
Messpunkt ist jeweils der Schnittpunkt von aufgehen der Wand und Dach-
haut. Ist eine Mindesttraufhöhe festgesetzt, so dar f diese von der tieferen 
Dachfläche um 1 m unterschritten werden. 
 
(2) Bei Mansarddächern darf die untere, steiler gen eigte Dachfläche eine 
Höhe von 6,0 m nicht überschreiten. 
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(3) Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform g ilt nicht für unterge-
ordnete Gebäudeteile, Garagen, Carports und Nebenan lagen nach § 14 
BauNVO.  

 
 
III. NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND  HINWEISE 
 
14. Gestaltungssatzung über örtliche Bauvorschrifte n 

 
Dem Bebauungsplan ist eine isolierte Gestaltungssat zung mit weiteren ört-
lichen Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften) be igegeben. 

 
15. Nachrichtlich übernommene naturschutzrechtliche  Ersatzmaßnahmen  

 
(1) Die übernommene Ersatzmaßnahme "Feldhecke" ist vertraglich mit der 
Unteren Landschaftsbehörde des Rhein-Sieg-Kreises v ereinbart als Ersatz 
für die vorhandene Feldhecke an der Offenbachstraße , die sich aus natur-
schutzfachlicher Sicht nicht als geschützter Landsc haftsbestandteil in die 
Planung integrieren lässt. Die Ersatzmaßnahme dient  wie die bestehende 
Hecke an der Offenbachstraße bisher der Verwirklich ung des Landschafts-
planes Nr. 7 des Rhein-Sieg-Kreises (Entwicklungsma ßnahme 5.1-8). In 
dieser Eigenschaft ist sie unmittelbar nach § 47 de s Landschaftsgesetztes 
NW als Landschaftsbestandteil geschützt. 
 
(2) Entlang des Wirtschaftsweges Alte Uckendorfer S traße wird in der nach-
richtlich übernommenen Maßnahmenfläche als landscha ftspflegerische 
Kompensationsmaßnahme zum Bebauungsplan SP 50 Bl. 1 a, 3. Änderung 
eine Baumreihe von rd. 400 m Länge auf einem 5 m br eiten Streifen, mit ca. 
25 Bäumen gepflanzt. Geeignete Baumarten sind Stiel -Eiche (Quercus ro-
bur),  Hainbuche ( Carpinus betulus ), Esche ( Fraxinus excelsior ) oder Obst-
hochstämme der Qualität 3xv mDb. 16-18. 
 

16. Wasserschutzzone III B  
 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone  III B der Wasserge-
winnungsanlagen Köln-Zündorf. (Schutzgebietsverordn ung vom 
07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 für den Regierungsbezir k Köln vom 03.03.1992). 
Die genehmigungspflichtigen Tatbestände und Verbote  der Wasserschutz-
gebietsverordnung sind zu beachten. Insbesondere wi rd darauf hingewie-
sen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswas-
ser) oder von wassergefährdenden Stoffen in den Unt ergrund verboten ist. 
Ausgenommen von diesem Verbot - aber erlaubnispflic htig durch die Unte-
re Wasserbehörde - ist das Versickern von Niedersch lagswasser über die 
belebte Bodenzone (s. nachfolgenden Hinweis Nr. 17) . Es wird besonders 
darauf hingewiesen, dass Stellplätze wasserundurchl ässig zu befestigen 
sind. 

 
17. Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 51a  LWG 

 
(1) Die auf dem Baugrundstück anfallenden unbelaste ten Niederschlags-
wässer von Dachflächen und versiegelten Flächen sin d unter Beachtung 
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der Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung (siehe vorgenannten 
Hinweis Nr.16) gemäß § 51a LWG auf den Grundstücksf lächen zu versi-
ckern. Das Einleiten von Niederschlagswasser in den  Untergrund stellt eine 
Benutzung des Grundwassers im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 5 und des § 7 
Wasserhaushaltsgesetzes dar und bedarf unabhängig v om bauaufsichtli-
chen Verfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. D ie Erlaubnis zur Ge-
wässerbenutzung ist bei der nach Wasserrecht zustän digen Behörde vor-
her oder parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag rech tzeitig zu beantragen. 
 
(2) Die hydrogeologischen Eigenschaften des Bodens im Bebauungsplan-
gebiet sind von der GBU-Consult im Auftrag des Abwa sserbetriebes Trois-
dorf untersucht worden. Die Versickerung gesammelte n Niederschlags-
wassers über die belebte Bodenzone (Mulden-/Rigolen versickerung) erfor-
dert einen Austausch der gewachsenen Bodendeckschic ht unter den Mul-
den in einer Mächtigkeit von ca. 1,10 m zur Verbess erung der Sickerfähig-
keit. Einzelheiten sind dem Gutachten zu entnehmen,  das der Bebauungs-
planbegründung als Anlage 1 beigefügt ist. 

 
18. Verhalten bei der Entdeckung von Bodenkmälern  
 

(1) Die Entdeckung von Bodendenkmälern (kultur- und /oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Gräben,  Einzelfunde oder auch 
Veränderungen und Verfärbungen in der natürlichen B odenbeschaffenheit, 
Höhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen 
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ist der Stadt T roisdorf als Untere 
Denkmalbehörde und/oder dem Rheinischen Amt für Bod endenkmalpflege, 
Außenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath (Te l. 02206/ 80039) unver-
züglich mitzuteilen und die Entdeckungsstätte minde stens drei Werktage in 
unverändertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. § 16 DSc hG NW), falls diese 
nicht vorher von den Denkmalbehörden freigegeben wi rd. 

 
19. Sonstige Hinweise  
 

(1) Die Straßenbegrenzungslinien sind über Koordina ten geometrisch fest-
gelegt. Ein Koordinatenverzeichnis und eine Punktüb ersicht sind als Anla-
ge 7 der Bebauungsplanbegründung beigefügt. 
 
(2) Die strichliert eingetragenen Grundstücksauftei lungen sind Darstellun-
gen ohne Normencharakter. 

 


