TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan S 180, Blatt 1 der Stadt Troisdorf

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

e Art der Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNV0) sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungsarten Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nach § 1 Abs. 5 BauNV0 ausgeschlossen

2; MaR der Baulichen Nutzung

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnenden Nebenflachen
diirfen bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von unter 0,4 fiir die Hauptanlage diese bis zu einer
Grundflédchenzahl von insgesamt 0,6 iiberschreiten

3. MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke

(1) Die MindestgroBe der Wohnbaugrundstiicke betragt 250 qm.

(2) Ausnahmsweise kann im Einzelfall eine Unterschreitung der festgesetzten MindestgroRe bis zu 10 %
zugelassen werden, sofern die Einhaltung der MindestgriRen bei der Grundstiicksaufteilung zu einer
nicht beabsichtigten Harte fiihren wiirde.

4. Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude

Sofern gemaB zeichnerischer Festsetzung je Wot a nur eine g zuldssig ist, kann ausnahms-

weise eine weitere Wohnung zugelassen werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die
Wohnung zur nicht nur voribergehenden Nutzung durch den Eigentiimer oder seine Familie vorgesehen ist

5. Gebaudehdhen

(1) Soweit in der Planzeichnung keine BezughGhe angegeben ist, beziehen sich die festgesetzten Trauf-
und Firsthohen auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache. Der Bezugspunkt fiir das Gebéude ist in
diesen Fallen wie folgt zu ermitteln

Eine von der Mitte der StraBenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebdudeflucht aufgebaute gedachte
Linie ist mit der zum Gebdude nachstgelegenen StraBenverkehrsfldche zum Schnitt zu bringen

Der erlangte Schnittpunkt ist der Hohenb t fir das Gebdude. Bei Eckgrundstiicken ist von der
Mitte der langeren StraRenfassade auszugehen. Bei gleichlangen Fassaden ist die maRgebende Fassade frei
wahlbar.

(2) Die Firsthohe entspricht der Gebaudehthe. Unberiicksichtigt bleiben untergeordnete Bauteile auf
dem Dach wie z. B. Schornsteine, die die Firsththe um bis zu 1,50 m {berschreiten diirfen.

(3) Sofern Pultdécher zuldssig sind, gilt fiir diese Dachform die festgesetzte Firsthéhe mit der MaBgabe,
dass die Dachhohe (Differenz zwischen First- und Traufhéhe) um die Halfte zu reduzieren ist

(4) Als Traufhohe wird der duBere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden AuBenwand und der Dachhaut
definiert

(5) Ist riickwartig eine eingeschossige Anbauzone festgesetzt, betragt die dort maximal zuldssige Hohe
des Anbaus 3,50 m iiber ErdgeschossfuBboden des Hauptbaukérpers

(6) Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen gelten auch fiir Décher von Staffelgeschossen.

6. Garagen, Carports und Stellplatze

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

(2) Soweit nicht gesondert festgesetzt, sind Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. Baragen und Carports diirfen die &uBerste riickwértige Baugrenze
um bis zu 3 m {berschreiten

(3) Nicht Uberdachte Stellpldtze konnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen werden, sofern

der StraB

oder die Stral: lanung nicht entgegenstehen, eine Storung in den riickwartigen
Wohngérten ausgeschlossen ist und die maximal zuldssige Gesamtgrundfléche inkl. der Nebenfléchen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVD eingehalten wird.

7. Nebenanlagen

(1) Aus Baustoffen hergestellte Einfriedungen an privaten Grenzen dirfen eine Hohe von 1,80 m nicht
uberschreiten. Sofern sich aus nachbarrechtlichen Bestimmungen eine niedrigere oder groBere Ein-
friedungshohe ergibt, bleibt diese von der festgesetzten Maximalhohe unberihrt

(2) Entlang von 6ffentlichen Flachen sind Einfriedungen bis 1,0 m Héhe zuldssig (max. Regelhéhe bei
Vorgérten iblicher Tiefe); hohere Einfriedungen bis 1,80 m konnen zugelassen werden, sofern das private
Einfriedungsinteresse mit 6ffentlichen Interessen vereinbar ist



8. Schallschutzvorkehrungen

(1) Im Plangebiet auftretende Schallemissionen durch Verkehrslarm erfordern fiir folgende StraBen nach
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in Verbindung mit der DIN 18.005 (Schallschutz im Stédtebau) fiir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, fiir Ubernachtungsréume in Beherbergungsstatten und fiir Unterrichtsréume
in Ausbildungsstéatten erhohte Anforderungen an den Schallschutz der AuBenwénde

Tabelle 1

StraBenname Abstand AuBen- Lédrm- Schallddmm- | Schallschutz-
StraBen- |drm- pegel- MaB R’y res klasse Fenster
fassaden Pegel in | bereich | AuBenwand (VDI 2719) je
zur Stra- dB (A) nach Bauausfiih-
Renachse rung z. B.

Spicher StraRe bis 35 m | 65 bis 61 1] 35 SSK 2

Spicher StraBe 36-85m | 56 bis 60 I 30 SSK1

Bei NeubaumaBnahmen oder baulichen Veranderungen, die die AuBenwandhiille betreffen (z. B. die
Erneuerung von Fenstern), ist das in der Tabelle 1 genannte Schalldamm-MaR einzuhalten

(2) Die festgesetzten SchallschutzmaBnahmen gelten fiir die der StraBe direkt und seitlich
zugewandten Fassaden.

(3) Die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche im Plan gilt fiir freie Schallausbreitung und ist eine
generalisierende Darstellung. In begriindeten Einzelfallen konnen Abweichungen zugelassen werden

(4) Nach Fertigstellung der L 332n, die das Plangebiet nérdlich beriihrt, sind gemaR Schallschutz-
gutachten (Planfeststellungsbeschluss vom 31.10.08) fiir folgende Immissionsorte Schallemissionen
durch Verkehrslérm zu erwarten, die nach DIN 4109 erhchte Anforderungen an den Schallschutz der
AuBenwéinde stellen

Tabelle 2
Immissionsort Gebdu- AuBen- Ldrm- Schallddmm- | Schallschutz-
deseite ldrm- pegel- MaB R’y res klasse Fenster
(alle Ge- | Pegelin | bereich | AuBenwand (VDI 2719) je
schosse) | dB (A) nach Bauausfiih-
rung z. B.
Hitzbroicher win 56 bis 60 1l 30 SSK1
Weg §
7 win 56 bis 60 1l 30 SSK1
Leostr. 43 win 56 bis 60 1l 30 SSK1
79 n 56 bis 60 1] 30 SSK1
Johannesstr. 2 w 56 bis 60 11 30 SSK 1
7 win 56 bis 60 1l 30 SSK1
9 n 56 bis 60 1] 30 SSK1
13 n 56 bis 60 1l 30 SSK1
16 n 56 bis 60 1] 30 SSK1
17 n 56 bis 60 1 30 SSK1
19 n 56 bis 60 1 30 SSK1
27 n/o 56 bis 60 1] 30 SSK1
28 n 56 bis 60 1 30 SSK1
N n 56 bis 60 1l 30 SSK1
33 n 56 bis 60 1] 30 SSK1
35 n 56 bis 60 1l 30 SSK 1
41 n/o 56 bis 60 Il 30 SSK1

Fiir folgende Immissionsorte besteht gem. Planfeststellungsbeschluss dem Grunde nach Anspruch
auf Schallschutz durch den Landesbetrieb StraBenbau NRW, bewertet nach den Grenzwerten der
Verkehrslarmschutzverordnung (nachrichtlich):

Tabelle 3

Immissionsort Gebéu- AuBen- Lérm- Schallddmm- | Schallschutz-
deseite |d4rm- pegel- MaB R’y res klasse Fenster
(alle Ge- | Pegel in | bereich | AuBenwand (VDI 2719) je
schosse) | dB (A) nach Bauausfiih-

rung z. B.

Leostr. 47 win/o 65 bis 61 111 35 SSK 2

66 w/n 85 bis 61 11] 35 SSK 2

Johannestr. 1 w/n 65 bis 61 11 35 SSK 2

3 w/n 65 bis 61 11] 35 SSK 2

5 n 65 bis 61 11] 35 SSK 2

23-25 n 65 bis 61 11] 35 SSK 2

37 n 65 bis 61 1] 35 SSK 2

39 n 65 bis 61 1] 35 SSK 2




Bei NeubaumaBnahmen oder baulichen Verénderungen, die die AuBenwandhiille betreffen (z. B.
die Erneuerung von Fenstern), ist das in der Tabelle 2 und 3 genannte Schalldémm-MaR nach
Fertigstellung der L 332n einzuhalten. Sind Fassaden auch von der Tabelle 1 erfasst, so ist
bei einer voneinander abweichenden Zuordnung der jeweils héhere Larmpegel maBgebend.

(5) Réume, die (berwiegend zum Schlafen benutzt werden, sowie schutzbedirftige Raume gem.

§ 2 Abs. der 24. BImSchV mit sauerstoffverbrauchenden Energiequellen hinter AuBenwdnden, fir
die SchallschutzmaBnahmen festgesetzt sind, missen Gber eine entsprechend schallgedammte
Liftungseinrichtung verfiigen. Die Luftleistung der Einrichtung muss eine Auenluftrate von
mind. 20 m3/h je (schlafende) Person erreichen. Die Gerauschbelastung in Schlafraumen durch
motorische Beliftungseinrichtungen darf dabei 28 dB (A) nicht iberschreiten

9, KompensationsmaBnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) Dem Eingriff aufgrund der in der Planzeichnung mit EM (ErsatzmaBnahme) gekennzeichneten
zusatzlich zuldssigen Wohnbebauung und der dazugehérigen ErschlieRung mit einem ékologischen
Defizit von 7.436 Wertpunkten nach Sporbeck/Ludwig wird insgesamt folgende AusgleichsmaRnahme
im Rahmen des stadtischen Okokontos zugeordnet:

Umwandlung einer Ackerfldche in Extensivgriinland im Umfang von 572 qm in der Gemarkung
Bergheim-Millekoven, Flur 12, Flurstick 53

II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN)

10. Dachform

(1) Sofern in der Planzeichnung Satteldach festgesetzt ist, sind auch horizontal und/oder
vertikal gegeneinander versetzte Dachflachen zuldssig, sofern Pulte auf einer Lange von nicht
mehr als 3 m Lange frei in Erscheinung treten. In der Hohe darf der Versatz 2 m nicht iber-
schreiten. MaBgebender Messpunkt ist jeweils der Schnittpunkt von aufgehender Wand und Dachhaut.

(2) Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform gilt nicht fir Anbauten und untergeordnete
Gebaudeteile sowie fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNV0

III. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE
. Gestaltungssatzung iber ortliche Bauvorschriften

Dem Bebauungsplan ist eine isolierte Gestaltungssatzung mit weiteren ortlichen Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften) beigegeben

12. Beseitigung von Niederschlagswasser gem. § 51a LWG

(1) Die auf dem Baugrundstiick anfallenden unbelasteten Niederschlagswésser von Dachflachen und
versiegelten Fldchen sind geméB § 51a Landeswassergesetz (LWG) auf den Grundstiicksfldchen zu
versickern, sofern die Grundstiicke nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden. Da das Plangebiet im Wesentlichen vor dem 01.01. 1996
erstmals bebaut oder an die dffentliche Kanalisation angeschlossen worden ist, besteht keine
Versickerungspflicht nach § 51 a LWG. Ein hydrogeologischer Nachweis der gemeinwohlvertraglichen
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist daher bei Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
durchgefiihrt worden.

(2) Sofern im Einzelfall eine freiwillige Versickerung von Niederschlagswasser beabsichtigt ist
hat der Bauherr die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes vorher nachzuweisen. 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 unabhidngig vom bauaufsicht-
lichen Verfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur Gewasserbenutzung ist bei
der nach Wasserrecht zustandigen Behorde vorher oder parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag recht-
zeitig zu beantragen. Private Versickerungen sind auRerhalb von Wasserschutzgebieten unter
bestimmten Voraussetzungen erlaubnisfrei.



13. Wasserschutzzone III B

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone III B der Wassergewinnungsanlagen Koln-Ziindorf
(Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fiir den Regierungsbezirk Kéln vom 03.03.1992)
Die genehmigungspflichtigen Tatbesténde und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser)
oder von wassergefdhrdenden Stoffen in den Untergrund verboten ist. Ausgenommen von diesem Verbot -
aber erlaubnispflichtig durch die Untere Wasserbehdrde - ist das Versickern von Niederschlagswasser
uber die belebte Bodenzone. Fiir den Neubau von StraRBen und Wegen sowie von Parkplatzen mit mehr als

20 Stellplatzen ist ein Antrag auf Genehmigung beim Rhein-Sieg-Kreis zu stellen. Stellplatze und
befahrbare Flachen sind wasserundurchldssig zu befestigen. Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist

- nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis — nur unter versiegelten Flachen zulassig.

14. Altlasten und Bodenschutz

Im Rahmen der Baureifmachung von Grundstiicken anfallendes bauschutthaltiges oder auffdlliges Boden-
material (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist nach vorheriger Anzeige beim Rhein-Sieg-Kreis ordnungs-
gemal zu entsorgen.

15. Kampfmittel auf den Grundstiicken

Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland, Bezirksregierung Disseldorf
tberpriift. Aufgrund der Auswertung von Luftbildern liegen keine Hinweise auf das mégliche Vorhandensein
von Bombenblindgéngern / Kampfmitteln vor (Schreiben vom 07.11.08 AZ. 22-5-35382068-278/08).

Eine absolute Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann jedoch nicht gewshrt werden. Daher sind bei
Kampfmittelfunden wahrend der Erd- / Bauarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen und die zusténdige
Ordnungsbehorde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die ndchstgelegene Polizeidienststelle zu
verstandigen. AuBerdem ist zu beachten, dass vor Durchfilhrung von Erdarbeiten mit erheblicher mechani-
scher Belastung (z. B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten)

eine Tiefendetektion bis 7 m unter Geldndeoberkante empfohlen wird. Ein Antrag kann unter Angabe des 0. g.
AZ. an den Kampfmittelrdumdienst kbdebrd.nrw.de gestellt werden.

16. Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Troisdorf als Untere Denkmalbehdrde
oder der Landschaftsverband Rheinland, Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath,

Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel. 02206/ 9030-22) unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Fachamtes ist fir den Fortgang der Arbeiten
abzuwarten

17. Sonstige Hinweise

Strichliert eingetragene Grundstiicksaufteilungen sind Darstellungen ohne Normencharakter






