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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan K 74, Blatt 4
der Stadt Troisdorf

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) sind gem. § 1 Abs.
6 BauNVO alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

2. MaR der Baulichen Nutzung

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache
mitzurechnenden Nebenflachen diirfen die festgesetzte Grundflachenzahl
fur die Hauptanlage bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,6 iiber-
schreiten.

3. MindestgroBe der Wohnbaugrundstiicke

(1) Die MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke betrdgt

- bei Einzelhdusern 400 gm je Einzelhaus,
- bei Doppelhdusern 250 qm je Doppelhaushilfte.

(2) Ausnahmsweise kann im Einzelfall eine Unterschreitung der festgesetz-
ten MindestgréRe bis zu 5 % zugelassen werden, sofern die Einhaltung der
MindestgroBen bei der Grundstiicksaufteilung zu einer nicht beabsichtigten
Harte fithren wiirde.

4. Gebiudehdhen

(1) Die in der Planzeichnung festgesetzten Trauf- und Firsth6hen beziehen
sich auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache. Ist die angrenzende
Verkehrsfliche noch nicht endgiiltig hergestellt, so beziehen sich die Ho-
hen auf die im Plan festgelegten geplanten Endhéhen der StraBen- und
Wegeachsen. Zwischen den in der Planzeichnung angegebenen Bezugsho-
hen sind die H6hen zu interpolieren. Der Bebauungsplanbegriindung ist als
Anlage 6 ein Achshdhenplan der StraRenausbauplanung zur ergidnzenden
Information beigefiigt.

(2) Der Bezugspunkt fiir das Gebaude ist wie folgt zu ermitteln:

Eine von der Mitte der StraBenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der
Gebaudeflucht aufgebaute gedachte Linie ist mit der zum Geb&dude nachst-
gelegenen StraBenachse zum Schnitt zu bringen. Der erlangte Schnittpunkt
ist der Hohenbezugspunkt fiir das Gebaude. Bei Eckgrundstiicken ist von
der Mitte der langeren StraBenfassade auszugehen. Bei gleichlangen Fas-
saden ist die maBgebende Fassade frei wahlbar.
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(3) Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhdhen diirfen zur Gliede-
rung des Baukorpers durch Riickspriinge ausnahmsweise um max. 1,0 m
tiberschritten werden, wenn die Summe der Riickspriinge nicht mehr als
ein Drittel der jeweiligen Fassadenldnge betragt. Als Traufhohe wird der
auBere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden AuBenwand und der Dach-
haut definiert.

5. Garagen, Carports und Stellpldatze

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

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

(3) Nicht iiberdachte Stellplatze konnen ausnahmsweise auch an anderer
Stelle zugelassen werden, sofern der StraRenausbau oder die StraRenaus-
bauplanung nicht entgegenstehen, eine Stérung in den riickwartigen
Wohngaérten ausgeschlossen ist und die maximal zulassige Gesamtgrund-
flache inkl. der Nebenflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird.

6. Nebenanlagen

(1) Aus Baustoffen hergestellte Einfriedungen an privaten Grenzen diirfen
eine Hohe von 1,80 m nicht iiberschreiten. Sofern sich aus nachbarrechtli-
chen Bestimmungen eine niedrigere Einfriedungshdhe ergibt, bleibt diese
von der festgesetzten Maximalhéhe unberiihrt.

(2) Im Bereich von direkt am Haus liegenden Terrassen von Doppelhdusern
sind Einfriedungen auf einer Lange von maximal 4,0 m bis zu einer Hohe
von 2,0 m zulédssig.

(3) Entlang von o6ffentlichen Verkehrsflichen kdnnen aus Baustoffen her-
gestellte Einfriedungen bis 1,80 m Héhe zugelassen werden.

7. Schallschutzvorkehrungen

(1) Entlang der OffenbachstraBe ist als aktive Schallschutzvorkehrung ge-
maR der in der Planzeichnung festgesetzten Lage und Hohe eine absorbie-
rende Schallschutzwand zu errichten mit einer Schallabsorption von mind.
4 dB nach DIN EN 1793-1 und einer Schallddammung von mind. 24 dB nach
DIN EN 1793-2. Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten FuBwege sind in
der Wand Durchlasse von 1,50 m Breite und 2,0 m Héhe vorzusehen.

(2) In den Gebieten WA 1 bis WA 13 sind ergdnzend als passive Schall-
schutzmaBnahmen die nachfolgenden erforderlichen Gesamtschalldimm-
MaBe R’y res der Umfassungsbauteile gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) einzuhalten:
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Baugebiet Himmelsrichtung Geschoss erforderliches
Schallddmm-
MaB R’y res dB
WA 1 Siidost u. Siid- Dachspitze 30
west
WA 2 Nordost 1. Obergeschoss 30
Nordost Dachgeschoss 35
Siidost Erdgeschoss 30/
Siidost Dachgeschoss 35
Siidost Dachspitze 40 / 35*
Sidwest Dachgeschoss 35/30"
Siidwest Dachspitze 35/ 30"
WA 3 Nordost u. Siid- Dachspitze 30
west
Siidost Dachgeschoss 30
Siidost Dachspitze 35/ 30*
Siidwest Dachgeschoss 30/-*
WA 4 Nordost Erdgeschoss 30
Nordost 1. Obergeschoss 30/ 35
Nordost u. Siid- Dachgeschoss 351 30*
west
Siidost Erdgeschoss 30 /-*
Siidost 1. Obergeschoss 30/ 35"
Siidost Dachgeschoss 35
Siidwest 1. Obergeschoss 30/
WAS Nordost u. Siid- Dachgeschoss 30/ -
west
WA 6 Siidost u. Siid- Dachgeschoss 30/
west
WA7 Nordost 1. Obergeschoss 30
Nordost u. Siid- Dachgeschoss 35/ 30*
west
Siidost Erdgeschoss 30
Siidost Dachgeschoss 40/ 35*
Siudwest Erdgeschoss 30/~
Siidwest 1. Obergeschoss 35/ 30"
WA S8 Nordost u. Siid- Dachgeschoss 30/
west
Nordost u. Siid- Dachspitze 30/ 30*
west
Siidost Dachgeschoss 30
Siidost Dachspitze 35
WA 9 Nordost u. Siid- Dachgeschoss 30
ost
Nordost u. Siid- Dachspitze 30
west
Siidost Dachgeschoss 35
Siidwest Dachspitze 30
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WA 10 Nordost u. Siid- Dachgeschoss 35
ost
Nordost u. Siid- Dachspitze 35
ost
Siidost Erdgeschoss 30
Siidost Dachgeschoss 35
Siidost Dachspitze 35
Siidwest Erdgeschoss 30/ -+
Siidwest Dachgeschoss 30
Siidwest Dachspitze 35
WA 11 Nordost u. Siid- Dachgeschoss 30
ost
Nordost u. Siid- Dachspitze 30
ost
Siidwest Dachspitze 30
Siidwest Dachspitze 30
WA 12 Nordost u. Siid- Dachgeschoss 30
ost
Nordost u. Siid- Dachspitze 30
ost
WA 13 Nordost Dachgeschoss 30
Nordost u. Siid- Dachspitze 30
ost

Der mit * gekennzeichnete reduzierte Wert gilt fiir die betreffende Gebaude-
seite nach Realisierung der Ortsumgehung K 29n.

(3) Schlafraiume und Raume mit sauerstoffverbrauchenden Energiequellen
hinter AuBenwanden, fiir die die o. g. Schalldamm-MaRe gelten, miissen
liber eine entsprechend schallgedammte Liiftungseinrichtung verfiigen. Die
Luftleistung der Einrichtung muss eine AuBenluftrate von mind. 20 m*h je
(schlafende) Person erreichen. Die Gerduschbelastung in Schlafrdumen
durch motorische Beliiftungseinrichtungen darf dabei 28 dB (A) nicht iiber-
schreiten.

8. Unterbaute 6ffentliche Griinfliche mit Versorgungsanlagen

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung "Extensive Spielwiese" ist eine Unterbauung mit Versorgungsan-
lagen der Zweckbestimmung "Abwasser" zuldssig. Die Anlagen miissen
vollstiandig unter Erdgleiche hergestellt werden. Ausgenommen davon sind
untergeordnete Bauteile, die von ihrer Zweckbestimmung oberirdisch aus-
gefiihrt werden miissen. Die Oberfliche unterirdischer baulicher Anlagen
ist mit mind. 50 cm Bodenauftrag abzudecken und mit einer Landschaftsra-
senmischung einzusien.

9. Flachen zur Erhaltung von Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Flache zur Erhaltung von Bepflanzungen ist
das vorhandene Heckengehdlz zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.
Ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen.

10. Flichen zur Anpflanzung von Strduchern
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(1) Innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strau-
chern zwischen der geplanten Larmschutzwand und der OffenbachstralRe
sind zum Zweck der Einbindung der Larmschutzwand in das Ortsbild ge-
eignete Gehdlze zu pflanzen. Aufgrund der in diesem Bereich vorhandenen
Versorgungsleitungen diirfen keine tiefwurzelnden Gehdlze oder Baume
gepflanzt werden. Ziel ist eine flaichendeckende Gehdlzpflanzung mit halb-
hohen Strauchern und mit bodendeckenden Gehdlzarten. Folgende Arten
sind dabei zu verwenden:

Bot. Name Qualitat

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-POT(R) Hoe 30-40
Parthenocissus quinquefolia mTB TR 2 Hoe 60-100

(2) Im Plangebiet sind mind. 50 StraBenbaume zu pflanzen einschlieBlich
der zeichnerisch festgesetzten Einzelbdume. Von deren Standort kann in
jeder Richtung 2 m abgewichen werden.

11. KompensationsmaBnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

a) MaBnahme M 1 (Wiesenfliche mit Gehdlzen) — In der Dreiecksflache
zwischen der alten Uckendorfer StraBe und der OffenbachstraRe ist die
vorhandene Ackerflaiche zunichst als Wiesenfldche herzurichten und
gruppenweise mit Feldgehdlzen zu bepflanzen. Dabei sind nur folgende
Geholzarten zu verwenden:

Deutscher Name Botanischer Name
Baume - Heister 2xv 0.B 150-175

Hainbuche Carpinus sylvestris
Rotbuche Fagus sylvatica
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Straucher - 3 Tr.o0.B. 100-150

Feldahorn Acer campestre
Haselnuss Corylus avellana
Hartriegel Cornus sanguinea
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Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger WeiRdorn

Schlehe
Hundsrose

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Rosa canina

b) MaBnahme M 2 (Ortsrandeingriinung) - Zur Ortsrandeingriinung sind an
der westlichen Grenze des Bebauungsplangebietes einheimische Ge-
holze als freiwachsende, 2-reihige Hecke zu pflanzen. Folgende Gehdél-
ze sind dabei zu verwenden:

Straucher - 3 Tr.0.B. 100-150

Feldahorn Acer campestre
Haselnuss Corylus avellana
Hartriegel Cornus sanguinea

Cornus mas
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Kornelkirsche
Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger WeiRdorn

Pfafenhiitchen Euonymus europédus
Heckenkirsche Linicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Viburnum opulus
Viburnum lantana

MaBnahmen an anderer Stelle, Zuordnungsvorschriften

(2)
a) Dem Eingriff aufgrund der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der im Plange-
biet ein Defizit von 113.091 &kologischen Werteinheiten nach Spor-
beck/Ludwig aufweist, werden heute noch als Acker genutzte Flachen
am westlichen Ortsrand von Kriegsdorf, angrenzend an vorhandene
landschaftspflegerische Ausgleichspflanzungen zugeordnet. Durch Ein-
saat ist eine Griinlandflache entwickeln, die extensiv iliber einen Zeit-
raum von mindestens 30 Jahren genutzt werden soll.

Lage der Ersatzflichen Gesamt- Zugeordnete

groBe, gm |Teilfliche in
gm

Gem. Sieglar, Flur 28, Flurst. 60/24 15.000 10.173

Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 104 1.360 1.360

Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 105 1.360 1.360

Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 106 1.360 1.243

Summe 14.136

b) Dem Eingriff aufgrund der Wohnbauflachen, der im Plangebiet ein Defi-
zit von 201.016 okologischen Werteinheiten nach Sporbeck/Ludwig auf-
weist, werden heute noch als Acker genutzten Fldchen in der Siegnie-
derung, angrenzend an vorhandene und geplante landschaftspflegeri-
sche MaBRnahme zugeordnet. Weitere Fldchen liegen im Bereich des
Niederterassenhanges zwischen den Ortslagen Eschmar und Miilleko-
ven und am Miihlengraben 6stlich der Ortslage Sieglar. Durch Einsaat
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ist in allen folgenden Flurstiicken Griinland zu entwickeln, das extensiv
liber einen Zeitraum von mindestens 30 Jahren genutzt und gepflegt

werden soll.
Lage der Ersatzflache Gesamt- Zugeordnete
groBe, gqm | Teilfliche in
gm
Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 20 7.425 7.425
Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 106 1.360 117
Gem Bergheim.Miillekoven, Flur 25, Flurst. 167 9.361 4.500
Gem Bergheim.Miillekoven, Flur 25, Flurst. 104 997 997
Gem Bergheim.Miillekoven, Flur 25, Flurst. 105 1.031 1.031
Gem Bergheim.Miillekoven, Flur 25, Flurst. 106 1.148 1.148
Gem Bergheim.Miillekoven, Flur 25, Flurst. 197 1.108 1.108
Gem Bergheim.Miillekoven, 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 Lirmschutzwand, der im Plangebiet ein Defi-
zit von 6.424 6kologischen Werteinheiten nach Sporbeck/Ludwig auf-
weist, wird eine heute noch als Acker genutzten Flaiche am Miihlengra-
ben, dstlich der Ortslage Sieglar, angrenzend an vorhandene und ge-
plante landschaftspflegerische MaBnahme zugeordnet . Durch Einsaat
ist Griinland zu entwickeln, das extensiv iiber einen Zeitraum von min-
destens 30 Jahren genutzt und gepflegt werden soll.

Lage der Ersatzfliache Gesamtgrofle, qm Zugeordnete Teil-
fliche in gm
Gem. Sieglar, Flur 4, Flurst. 66 19.685 803

d) Dem Eingriff aufgrund des Regenriickhaltebeckens, der im Plangebiet
ein Defizit von 14.104 okologischen Werteinheiten nach Spor-
beck/Ludwig aufweist, wird eine heute noch als Acker genutzten Flache
am Miihlengraben, ostlich der Ortslage Sieglar, angrenzend an vorhan-
dene und geplante landschaftspflegerische MaRnahme zugeordnet.
Durch Einsaat ist Griinland zu entwickeln, das extensiv liber einen Zeit-
raum von mindestens 30 Jahren genutzt und gepflegt werden soll.

Lage der Ersatzfliche GesamtgroRe, gm Zugeordnete Teil-
fliche in gm
Gem Sieglar, Flur 4, Flurst. 66 19.685 1763

12. Sicherung von Bodendenkmilern nach § 11 DSchG NW

(1) Im Plangebiet wurde eine qualifizierte archdologische Prospektion
»1roisdorf-Kriegsdorf "Schonsfeld” durchgefiihrt. Das Ergebnis der Firma
Becker & Van de Graaf GbR, Duisburg vom Dez. 2006 ist als Anlage 2 der
Bebauungsplanbegriindung beigefiigt. Danach wurden schwerpunktmaBig
in zwei Teilbereichen der Flache gut erhaltene Siedlungsreste der vorromi-
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schen Eisenzeit (ortsfeste Bodendenkmadler) nachgewiesen. Nach Wertung
durch das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege kann aufgrund des
Prospektionsergebnisses jedoch (noch) keine exakte Abgrenzung des ei-
senzeitlichen Siedlungsareals vorgenommen werden, da die Prospektion
nicht flachendeckend ausgefiihrt wurde und eisenzeitliche Siedlungsstellen
- wie Ausgrabungen belegen - erhebliche Ausdehnungen erreichen konn-
ten. Es bleibt daher beziiglich der Ausdehnung des vorgeschichtlichen
Sieldungsareals ein gewisser Unsicherheitsfaktor, der im Rahmen der
Planausfiihrung beriicksichtig werden muss.

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

a) im Bereich der PlanstraBe A baubegleitend und
b) in den im Beiplan gekennzeichneten Ausgrabungsbereichen I und I

vor Bodeneingriffen eine wissenschaftliche Untersuchung nach MaRgabe
einer Erlaubnis nach § 13 Denkmalschutzgesetz NW durchgefiihrt wird. Die
archdologischen Sicherungsmafnahmen sind durch eine Fachfirma in en-
ger Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege Bonn
durchzufiihren, das nach dem Stand der Arbeiten die Freigabe der Flachen
oder Teilflaichen erteilt.

(3) Es ist grundsdtzlich nicht auszuschlieBen, dass auch auBerhalb der
Ausgrabungsbereiche mit erhaltenen Resten vorgeschichtlicher Besied-
lung zu rechnen ist, die ggf. nach Vorgabe des Rheinischen Amtes fiir Bo-
dendenkmalpflege wiahrend der Planduchfiihrung zu sichern sind. Ergan-
zende Hinweise zur archdologischen Ausgangsituation werden durch die
baubegleitende Untersuchung in PlanstraBe A erwartet. Unabhdngig hier-
von sind die Hinweise unter Nr. 18 zum Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmadlern zu beachten.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN)
13. Dachform

(1) Sofern in der Planzeichnung Satteldach festgesetzt ist, sind auch hori-
zontal und/oder vertikal gegeneinander versetzte Dachflachen zuldssig, so-
fern Pulte auf einer Linge von nicht mehr als 3 m Lange frei in Erscheinung
treten. In der Hohe darf der Versatz 2 m nicht liberschreiten. MaBgebender
Messpunkt ist jeweils der Schnittpunkt von aufgehender Wand und Dach-
haut. Ist eine Mindesttraufhéhe festgesetzt, so darf diese von der tieferen
Dachflache um 1 m unterschritten werden.

(2) Bei Mansarddidchern darf die untere, steiler geneigte Dachflache eine
Hohe von 6,0 m nicht liberschreiten.







