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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan SP 188
[

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Art der Nutzung
Reines Wohngebiet (WR) gemaB § 3 BauNVO.

Hohe der baulichen Anlagen

Soweit in der Planzeichnung keine Bezugshthe angegeben ist, beziehen sich die
festgesetzten Trauf-, First- und Gebaudehdéhen auf die Hohe der angrenzenden
Verkehsflache. Der Bezugspunkt fir das Gebaude ist in diesen Fallen wie folgt zu emitteln:

Eine von der Mitte der StraBenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht
aufgebaute gedachte Linie ist mit der zum Geb&aude nachstgelegenen StraBenverkehrsflache
zum Schnitt zu bringen. Der erlangte Schnittpunkt ist der Hohenbezugspunkt fir das
Gebaude. Bei Eckgrundstiicken ist von der Mitte der langeren StraBenfassade auszugehen.
Bei gleichlangen Fassaden ist die maBgebende Fassade frei wéhlbar.

Als Traufhéhe wird der duBere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden AuBenwand und der
Dachhaut definiert.

Die festgesetzte Traufhdhe gilt auch fir Dacher von Staffelgeschossen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte zuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen der
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8 liberschritten werden.

MindestgréBe der Baugrundstiicke
Die MindestgrdBe der Baugrundstiicke betragt 275 m2.

Garagen, Carports und Stellplatze

Sind in der Planzeichnung Garagen (GA) festgesetzt, sind zugleich auch Carports und nicht
Uberdachte Stellplatze zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache,
auf den gesondert ausgewiesenen Flachen und in Geschossen unterhalb der
Geléandeoberflache (Tiefgarage) zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen unterirdisch um die Gebaudeanteile Uberschritten
werden, die der Unterbringung von Stellplatzen unterhalb der Gelandeoberflache und ihrer
zugehdrigen Nebeneinrichtungen dienen. Die zulasige Grundflachenzahl darf nach MaBgabe
der textlichen Festsetzung Nr. 3 Uberschritten werden.

Oberirdische Garagen und Carports dirfen die rlickwartige Baugrenze um bis zu 3 m
Uberschreiten.

Garagen und Carmports missen zur StraBenbegrenzungslinie (Einfahrtsbereich) einen
Abstand von mindestens 7,50m einhalten.

Nicht Uberdachte Stellplatze kdnnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen
werden, sofern der StraBenausbau oder die StraBenausbauplanung nicht entgegenstehen,
eine Stdrung in den rickwartigen Wohngarten ausgeschlossen ist und die maximal zulassige
Grundflache inkl. der Nebenfldchen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird.

Nebenanlagen

Aus Baustoffen hergestellte Einfriedungen an privaten Grenzen diirfen eine Héhe von 1,80 m
nicht Gberschreiten. Sofemn sich aus nachbarrechtlichen Bestimmungen eine niedrigere oder
gréBere Einfriedungshoéhe ergibt, bleibt diese von der fe stgesetzten Maximalhéhe unberiihrt.

Entlang von 6ffentlichen Verkehrsfachen sind Einfriedungen bis zu 1,0 m Hohe zulassig (max.
Regelhdhe bei Vorgéarten Ublicher Tiefe); hohere Einfriedungen bis zu 1,80 m kénnen
zugelassen werden, sofern das private Einfriedungsinteresse mit 6ffentlichen Interessen
vereinbar ist.
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7.2

7.3

Dachform

Sofem in der Planzeichnung Satteldach (SD) festgesetzt ist, sind auch horizontal und/oder
vertikal gegeneinander versetzte Dachflachen zulassig, sofern Pulte auf einer L&nge von nicht
mehr als 3 m Lange frei in Erscheinung treten. In der Héhe darf der Versatz 2 m nicht
Uberschreiten. MaBgebender Messpunkt ist jeweils der Schnittpunkt von aufgehender Wand
und Dachhaut.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Dachform gilt nicht fur Anbauten und untergeodnete
Gebaudeteile sowie flir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die von oOffentlichen Verkehrsflachen einsehbaren Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte diifen in der Lénge einzeln oder insgesamt die Hélfte der Traufenldnge nicht
Uberschreiten. Als Traufenlange wird der Abstand zwischen den AuBenseiten der
Giebelwénde bestimmt.

Dachgauben in Spitzbdden (zweite Dachgeschossebene) sind unzuldssig.

Dachmaterial

Die Dachflachen geneigter D&cher sind mit unglasierten schwarzen, anthrazitfarbenen oder
dunkelbraunen Dachziegeln / Dachsteinen und/ oder naturfarbenes Zinkblech einzudecken.
Die Vorschrift gilt nicht fur Nebengebaude oder untergeordnete Bauteile.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bleiben von den Festsetzungen unberiihrt.

IIl. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

8.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Troisdorf als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath,
Gut Eichtal, An der B484, 51491 Overath (Tel.02206 9030-0) unverz(iglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverédndert zu erhalten.

9. Kampfmittel

10.

1.

Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland (KBD),
Bezirksregierung Dusseldorf Uberprift. Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurf- und
Kampfgebiet. Schreiben vom 22.07.2010 AZ. 22.5-3-5382068-173/10/

Eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flache vor Baubeginn wird
empfohlen. Zur genauen Festlegung der Vorgehensweise ist eine Terminabsprache fiir einen
Ortstermin mit einem Mitarbeiter des KBD (Tel. 0211 475-0) erforderlich.

Sollten innerhalb des Plangebietes zuséatzliche Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer
Belastung (z.B. Rammarbeiten, Plahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare
Arbeiten) durchgefuhrt werden, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf das der
Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligte Merkblatt fir das Einbringen von
"Sondierbohrungen" wird verwiesen. Ein Antrag kann unter Angabe des o. g. AZ. an den
Kampfmittelbeseitigungsdie nst kbd@brd.nrw.de gestellt werden.

Waldgefahrdung durch Feuer

Im Wald oder in einem Abstand von weniger als einhundert Meter vom Waldrand ist
auBerhalb einer von der Forstbehdrde errichteten oder genehmigten und entsprechend
gekennzeichneten Anlage das Anziinden oder Unterhalten eines Feuers oder die Benutzung
eines Crillgerates sowie das Lagern von leichtentziindlichen Stoffen nicht zul&ssig. Die
Forstbehdrde kann auf Antrag eine Befreiung von dem Verbot erteilen.

Feuerungsanlagen, die einen den Wald gefédhrdenden Funkenflug ausschlieBen, sind
unbedenklich.

Altbergbauliche Situation

GemaB den Hinweisen der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in
NRW, ist innerhalb des Plangebietes mdglicherweise geringflgiger tagesnaher Bergbau
ganzlich nicht auszuschlieBen. Da Uber Art und Weise sowie Umfang der Gewinnung keine
weiteren Unteragen vorliegen, empfiehlt die Bezrksregierung eine gutachterliche
Einschéatzung der bergbaulichen Verhéltnisse.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Da keine Hinweise auf Auffalligkeiten, die auf verlassene
Grubenbauten oder auf altbergbaubedingte Einwirkungen hindeuten kénnen, vorliegen, sind
die ErkundungsmaBnahmen objektbezogen durchzufiihren. Sofem sich bei einem
Bauvorhaben (Neubebauung eines Grundstlicks oder Erweiterung vorhandener Geb&ude in
der Grundflache) die konkrete Wahrscheinlichkeit von altbergbaubedingten Einwirkungen
ergibt, hat der Bauherr im Verfahren die Eignung des Baugrundstiickes durch entsprechende
Gutachten (Standsicherheitsnachweis, Baugrunduntersuchung) zu belegen.
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