TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der Nutzung

(1) 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

(1) Ausnahmsweise darf die GRZ fur die Planbereiche WA3 und WA4 durch bauliche Anlagen, die unterhalb der Gelandeoberflache
liegen, z. B. Tiefgaragen mit extensiver Begriinung bis maximal 0,8 (iberschritten werden (§ 19(4)), Satz 2 Bau NVO).

3. MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke

(1) Die MindestgroRe der Wohnbaugrundsticke betragt
- bei Einzelhdusern 350 qm je Einzelhaus,
- bei Doppelhausern 250 gm je Doppelhaushélfte.

4. Wohnungsanzahl in Gebauden (max.)

WA1 + WA2:
E = Einzelhaus - 2 WE
D = je Doppelhaushalfte und je Gebaude in einer Hausgruppe - 1 WE

5. iiberbaubare Grundstiicksflache

(1) Fir Terrassen ist eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze von bis zu 2,00 m zuléssig.

(2) Im Geschosswohnungsbau konnen fiir Balkone und Terrassen die Baugrenzen zum Gartenbereich unter Bericksichtigung der
Abstandsflachen bis zu 1,50 m Gberschritten werden.

(3) Fur die Planung eines Staffelgeschosses ist der Riicksprung zum darunterliegenden Geschoss von mindestens 1,00 m festgesetzt.
Hiervon ausgenommen sind Treppenhauser und Aufzlige.

6. Gebaudehohen

(1) Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen sich auf die mittlere Hohe der angrenzenden Verkehrsflache. Die Hohen der
Verkehrsflachen sind im Plan nach der entsprechenden Ausbauplanung zu entnehmen. Der Bezugspunkt fiir das Gebéude ist wie
folgt zu ermitteln: Eine von der Mitte der Straenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht aufgebaute gedachte
Linie ist mit der zum Gebaude nachstgelegenen Stralenbegrenzungslinie zum Schnitt zu bringen. Der erlangte Schnittpunkt ist der
Héhenbezugspunkt fiir das Gebéude.

Die festgesetzten Traufhéhen sind Maximalhdhen, die durch Riickspriinge in der Fassade nicht iiberschritten werden diirfen.
Die Traufhdhe ist der duRere Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Auenwand und der Dachhaut.

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten wie z. B. Antennen, Liiftungs- oder Kihlanlagen und
Aufzugtiberfahrten um maximal 2,0 m Gberschritten werden. Dabei miissen die technischen Aufbauten um das Maf ihrer Uber-
schreitung von der nachstgelegenen AuRenfassade zurlickspringen.

(2) Die Oberkante Erdgeschossfuboden darf nicht kleiner sein als 0,20 m, jedoch maximal 0,50 m (iber dem Bezugspunkt der
ErschlieRungsstralte liegen.

(3) Trauf- und Firsthéhen (max.)
WA1 + WA2: Firsthohe 11,00 m, Traufhohe 7,00 m
WAS3: Attikahohe 12,80 m (Flachdach Staffelgeschoss)
WA4: Attikahdhe 9,80 m (Flachdach Staffelgeschoss).

7. Gelandehohe

Das Gelénde jedes Baugrundsticks ist im Bereich des Vor- und Hintergartens und der durch Baugrenzen definierten, iiberbaubaren
Grundstticksflachen auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache, jedoch mindestens auf eine Hhe von 53,20 m (. NHN aufzufiillen.
Die Hohe der Verkehrsflache ist durch Interpolation der festgesetzten Hohenlagen der Oberkante Fahrbahn (OKS) zu ermitteln.
Auffiillungen zu Nachbargrundstiicken sind unter Beriicksichtigung der BauO NRW und des Nachbarschutzes durchzufiihren.

8. Garagen und Stellplatze

(1) Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und der in der Planzeichnung gesondert fest-
gesetzten und mit ,GA" gekennzeichneten Flachen zulassig. Alternativ kdnnen dort auch Carports oder offene Stellplatze errichtet
werden. (Begriffsdefinition ,Carport”: iberdachter Stellplatz ohne Tor und seitliche Begrenzung durch geschlossene Wand). Zwi-
schen Garage und offentlicher Verkehrsflache muss eine frei anfahrbare PKW-Aufstellflache von mindestens 5 m eingehalten werden.

(2) GemaR § 12, Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb der Vorgartenzonen die Errichtung eines zusatzlichen offenen Stell-
platzes unter der Voraussetzung zulassig ist, dass je Wohneinheit im Einfamilienhausbau der 2. Stellplatz nicht bereits an anderer
Stelle (ausreichend dimensionierte Carport - Vorfléche / Garagenvorfldche) nachgewiesen werden kann. Die Errichtung von Garagen
und Carports ist in den Vorgartenzonen grundsatzliche unzuldssig.

(3) Sind in der Planzeichnung Tiefgaragen (,TG") festgesetzt, so ist die gleichzeitige Errichtung von oberirdischen Stellplétzen
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Behindertenstellplatze.

9. Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in den Vorgarten - zwischen Verkehrsflache und Gebaudestralenfront
unzuldssig. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen, die mehr als 30 m® umfassen, nicht zulassig.

(2) Nebenanlagen sind innerhalb der Pflanzgebote gemaR § 9 (1), Nr. 25 BauGB unzulassig.

10. Griinordnerische Festsetzungen gemaR § 9 (1) Nr. 20 und 25a und b BauGB

10.1 Begriinung von Tiefgaragen

Decken von Tiefgaragen (TGa) und Kellergeschossen sind, soweit sie nicht mit Gebauden, Wegen, Spielplatzen und sonstigen Neben-
anlagen Uberbaut werden, gértnerisch herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationstragschicht ist in einer Stérke von

mind. 30 cm inkl. Drain- und Filterschicht auszubilden. Im Bereich von Baumpflanzungen ist fiir Baume I1. Ordnung eine Uberdeckung
von mindestens 120 cm Hohe inkl. Drain- und Filterschicht auszubilden und dauerhaft zu erhalten. Das durchwurzelbare Substrat-
volumen muss gemaR den Richtlinien fir die Planung, den Bau und die Instandhaltung von Dachbegrinungen der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) fiir Baumpflanzungen mindestens 12 m? je Baumstandort betragen. Notwendige
Fensteroffnungen sowie untergeordnete technische Aufbauten der Tiefgarage und des Kellergeschosses sind davon ausgenommen.

10.2  Artenliste und Beschreibung fiir die Strauchhecke auf 80 % der offentlichen und privaten Griinflachen
des Bebauungsplans H54, Blatt 4b im Plangebiet

Die Strauchhecken sind auf den 6ffentlichen und privaten Grinflachen gemaB nachfolgender Liste zu pflanzen. Es handelt sich hier
um Fléchen zwischen ca. 3 m und 7 m Breite. Da die Pflanzstreifen relativ schmal sind, teilweise unmittelbar an relativ kleine private
Gérten angrenzen und diese vor allem im Stidwesten des Gebiets teilweise verschatten, wurden iberwiegend Gehdlzarten gewahlt,
die nur hochstens eine mittlere Hohe erreichen und nicht sehr starkwiichsig sind (auBer Kategorie 3). Auch der optische Effekt wurde
im Grenzbereich der Privatgarten beriicksichtigt (Kategorie 2). Die Gehtlze im unmittelbaren Umfeld des REGERVEISIGKUNGSOECKens)
kénnen hingegen héher und starkwiichsiger sein (Kategorie 3).

Mindestens 75 % einheimische Gehdlze aus folgenden Arten (Kategorie 1):
Diese Gehdlze eignen sich fir die Eingrinung auf dem schmalen Pflanzstreifen.

Kornelkirsche (Cornus mas)

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Hundsrose (Rosa canina)

Essigrose (Rosa glauca)

Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

%usétzlich maximal 25 % nicht heimische Gehdlze (Kategorie 2):
Okologisch etwas weniger wertvoll, aber aus optischen Griinden beimischen,
nur da, wo die Pflanzung direkt an private Garten angrenzt.

Felsenbimne (Amelanchier lamarkii)
Deutzie (Deutzia hybrida)

Falscher Jasmin (Philadelphus coronarius)
Sommerflieder (Buddleia davidii)

Einheimische starkwiichsigere Geholze (Kateqorie 3):

Diese Arten rund um das |REGeiNEISickerungsecken und an der Nordseite des Plangebiets zu Kategorie 1 mit maximal

25 % beimischen, nur da wo die Heckenpflanzung mindestens 7 m Breite umfasst. Dort Kategorie 2 weglassen.

Eingriffliger Weiltdorn (Crataegus monogyna)
Holzapfel (Malus sylvestris)

Holunder (Sambucus nigra)

Haselnuss (Corylus avellana)

Schlehe (Prunus spinosa)

10.3 Artenliste fiir StraRenb&ume im Plangebiet EliSCAMMINGESIGIOREeHBAUMSCHGIDE

Blumen-Esche (Fraxinus ornus)
Silber-Linde (Tilia tomentosa "Szeleste’)

Im Plangebiet sind eine der beiden Artenvarianten oder beide zu pflanzen und im Bestand zu sichern.

104 Nach Pflanzung ist eine dauerhafte Pflege unter Berticksichtigung der Vogelschutzzeiten zu gewdhrleisten.

10.5 Vegetationsflachenschutz-/Gehélzschutzmalnahmen

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzende Vegetationsfldchen, insbesondere die Boschung zum Willy-Brandt-
Ring hin sowie die westlich angrenzende Ackerflache sind wahrend der gesamten Bauphase bauseitig durch einen ortsfesten

Bauzaun gegen schadliche Wirkungen des Baubetriebes zu schitzen. Die Lagerung von Materialien und das Abstellen von Maschinen
im Bereich der Hecken und der Kronentraufe von Baumen zuziiglich eines Sicherheitsabstandes von 1,5 m st nicht zulassig, ebenso-
wenig das Befahren dieser Bereiche. Die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® ist zu beachten.

10.6  Pflanzgebot, keine Schottergarten

Die nicht iberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir zulassige Stellplatze und Garagen nach § 12 sowie Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO in Anspruch genommen werden, durch Bepflanzung mit Badumen, Strduchern, Stauden, Krautern oder Wiese/
Rasen als Vegetationsflachen (wasserdurchidssig) zu gestalten und dauerhaft so zu unterhalten.

[ challschutzmafnahmen

(1) Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten.

Die berechneten malgeblichen AuBenlarmpegel La nach DIN 4109:2018 sind im Bebauungsplan dargestellt. Die sich

aus dem maRgeblichen AuRenlarmpegel ergebenden Schallschutzmanahmen sind auf Basis der DIN 4109:2018 zu

ermitteln. Liegt ein Aulenbauteil zwischen zwei Isophonen-Linien, so ist jeweils der hohere Pegelwert anzunehmen.

Réaume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit einem fensteréffnungsunabhangigen Liftungssystem auszustatten,

wenn der prognostizierte Beurteilungspegel nachts 45 dB(A) oder mehr betragt.

Fir Terrassen, Balkone und Loggien, die einen Beurteilungspegel > 59 dB(A) im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen,
sind SchallschutzmaBnahmen zu treffen. Dies kann beispielsweise durch entsprechende Verglasungen geschehen. Durch die
Schallschutzmanahmen muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte Beurteilungspegel nicht iiberschritten wird.
Beriicksichtigt werden die umliegenden Stralien sowie der Verkehr auf der Autobahn. Es zeigt sich, dass die Larmeinwirkung
durch den Verkehr auf der Autobahn A59 und durch den Willy-Brandt-Ring pegelbestimmend ist. Ein Vergleich der zu erwarten-
den Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten nach DIN 18005 fiir ein “Allgemeines Wohngebiet (WA)" zeigt Uberschrei-
tungen im Nachtzeitraum von bis zu 18 dB, unmittelbar am Willy-Brandt-Ring. Im Bereich der geplanten Wohnbebauung reduziert
sich die Uberschreitung auf 12 - 14 dB im siidlichen Teil des Plangebietes bzw. auf 6 - 8 dB tags bzw. 8 - 10 dB nachts.
Aufgrund der prognostizierten Uberschreitungen wurde eine Variante mit einer Larmschutzwand parallel des Willy-Brandt-Rings
am FuBe der Bdschung berechnet. Die Hohe der neuen Lérmschutzwand wurde so angenommen, dass sie der Oberkante der
bestehenden Larmschutzwand entspricht. Es zeigt sich, dass auch in einer Berechnungshohe von 8 m eine Pegelminderung
durch die Larmschutzwand zu erwarten ist. Durch die Larmschutzwand werden insbesondere die Auenbereiche (Garten /
Terrassen) gegentiber dem Verkehrslarm des Willy-Brandt-Rings abgeschirmt.

Larmmindernde Malnahmen an der Schallquelle als aktiver Larmschutz wird durch eine Larmschutzwand im Plan festgestzt.

Die Hohe wird mit OK 58,00 NHN festiesetzt ithe bestehende Larmschutzwand), jEdGGRImIRONAONIRGCHIBEZ008R

[#2) Ortliche Bauvorschriften nach § 89 BauO NW

(1) Fir die in der Planzeichnung mit SD=Satteldach festgesetzten Bereiche ist nur in Form des hergebrachten, ortstypischen Sattel-
dachs ohne Firstverbreiterung und Abwalmung zulassig. Die Neigung der beiden Dachflachen darf nicht differieren. In der Hohe
gegeneinander versetzte Dachflachen kdnnen bei gleicher Dachneigung zugelassen werden, wenn die festgesetzten Trauf- und
Firsthhen nicht dberschritten werden.

Im Planbereich WA3 und WA4 ist nur ein begriintes Flachdach zulassig.

Die Gebaudehohe fiir das Flachdach wird mit der AH- Attikahdhe festgesetzt. Das Flachdach ist extensiv zu begriinen.

Extensive Dachbegriinung: In den allgemeinen Wohngebieten sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis
zu 5° mit einer extensiven Dachbegriinung als Sedumgesellschaften, Magerrassen, Grasern und/oder Stauden herzustellen und
dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationstragschicht ist in einer Stérke von mindestens 10 cm inkl. Drain- und Filterschicht herzustellen.
Ausgenommen hiervon sind Flachen fiir Dachterrassen, technisch erforderliche Randstreifen, technische Aufbauten und Energieer-
zeugungsanlagen. Photovoltaikelemente sind (ber der Dachbegrinung zuldssig.

(2) Die festgesetzte Dachform gilt nicht fiir untergeordnete Gebéudeteile, Garagen und Carports sowie fir Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO.

(3) Gauben mussen einen Mindestabstand vom Ortgang von mind. 1,50 m aufweisen.
Der Abstand zum First (senkrecht gemessen) muss groRer 1.50 m sein.

13. Hinweise

(1) Kampfmittel
Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandiungen

und Bombenabwdirfe. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Bombenblindganger und militérische Anlage). Es wird eine Uberpriifung der zu iberbauenden Flache auf Kampfmittel im ausge-
wiesenen Bereich der beigefiigten Karte sowie des konkreten Verdachtes empfohlen.

Zur Festlegung der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache fiir einen Ortstermin gebeten. Verwenden Sie dazu eben-
falls das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc., empfehle ich zusétzlich eine Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem
Fall unsere Internetseite Merkblatt fir Baugrundeingriffe. Sind bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens beim Aushub und Durch-
fihrung von Erd-/Bauarbeiten auBergewdhnliche Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegensténde beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde, der KBD oder die nachstliegende Polizeidienststelle zu
verstandigen. Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite.

(Schreiben vom 26.03.2020 - Bezirksregierung Disseldorf - KBD, AZ 22.5-3-5382068-252/20).

(2) Niederschlagswasserbeseitigung

Die Behandlung des Niederschlagswassers erfolgt nach § 44 LWG NW.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser (Dacher und Carports / Garagen) soll im Plangebiet versickert
werden. Der anstehende Boden ist fiir die Errichtung der zentralen Versickerungseinrichtung nach ATV - DVWK - A 138 geeignet.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nach vorliegender Priifung in einer zentralen Versickerungsanlage im nérdlichen
Bereich des Plangebietes (Griinflache) festgesetzt. Hieraus begriindet sich das geplante Trennsystem zur Niederschlagswasserbe-
seitigung und Anschlusszwang. Dezentrale Versickerungsanlagen sind nicht zuléssig.

(3) StraRenaushau und Gelandeanschluss nachrichtlich
Alle innerhalb der Straenbegrenzung befindlichen Angaben wie Stellplatze, Beete etc. sind nur hinweislich eingetragen und im
Zuge der Ausbauplanung veranderbar.

(4) Grundstiicksteilung
Die Grundstiicksteilungen sind nur nachrichtlich dargestellt und veranderbar.

(5) Bodendenkmalpflege
Im Plangebiet sind keine in der Denkmalliste eingetragenen Baudenkméler vorhanden. Da in der Region bisher keine systema-

tische Erfassung der Bodendenkmaler durchgefiihrt wurde, ist eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen

Planung und den Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, nicht abschlieBend méglich.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Unterer Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax 02206/9030-22
unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir
Bodendenkmalpflege ist fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten. Auf die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW wird hingewiesen.

(6) Erdbebenzone
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1 mit der Untergrundklasse T.

(7) Erneuerbare Energien

Das Plangebiet ist fiir die Nutzung von Geothermie zur Warmeversorgung geeignet. Die Karte des geologischen Dienstes NRW Gber
die oberflachennahe Geothermie fiir das Land Nordrhein-Westfalen (www.geoportal.nrw <http://www.geoportal.nrw>) zeigt fiir

das Plangebiet eine mittlere geothermische Ergiebigkeit fiir Erdwarmekollektoren sowie fiir Erdwarmesonden mit einer Sondenlange
von 40 m bis 80 m an. Bei einer beabsichtigten Nutzung von Erdwérme ist die Ergiebigkeit im Einzelnen auf den jeweiligen Grund-
stlicken durch entsprechende (Probe-) Bohrungen zu untersuchen. Durch die Planung sind ansonsten keine Auswirkungen auf die
Belange der Emeuerbaren Energien und der Energieeffizienz zu erwarten.

(8) Trinkwasserschutz

Lagerung von und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:

Die ordnungsgemale Lagerung von und der sachgerechte Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wéhrend der Bauphase dient
dem Schutz von Boden und Grundwasser, insbesondere auch der Bereiche, die anschlieRend unversiegelt bleiben.

(9) Bodenschutz

Einhaltung, Vorschriften und DIN-Normen:

Alle gesetzlichen Vorschriften im BBodSchG, BBodSchV, LBodSchG und BauGB und die einschiagigen Regeln der Technik zum Schutz
des Bodens (z. B. DIN 18300 ,Erdarbeiten*, DIN 18320 ,Landschaftshauarbeiten*, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau.
Bodenarbeiten®, DIN 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial®) sind einzuhalten.

Schutz und Lagerung des Oberbodens:

Nach § 202 BauGB i. V. m. DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schiitzen. Dieser Boden ist vorehmlich im Plangebiet zu sicher, zur Wiederverwendung fachgerecht zu lagem und spater ifldél
[FlEcheRIE R PilanZgebo e nWiSaERBINZUBAUEHI Im Plangebiet muss jedoch vor dem Wiedereinbau des Oberbodens im Plangebiet
sichergestellt werden, dass die einschlagigen Schwermetallgehalte, insbesondere der Bleigehalt dem Wiedereinbau nicht entgegensteht.
Dies muss von einem Fachgutachter bestatigt werden.
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

(89 Abs.1 Nr. 1+ 6 BauGB, §§1 - 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

2. Mal} der baulichen Nutzung

(§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

04

Geschol¥flachenzahl als Hochstmalfd

Grundflachenzahl ——  Firstrichtung
Zahl der Vollgeschosse: Dachform:
als Hochstmal SD Satteldach
als Mindest- und Hochstmal} FD Flachdach

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 Abs.1 Nr. 2 BauGB, §22 und 23 BauNVO)

0

Offene Bauweise nur Einzel.- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr. 11 und Abs.6 BauGB)

StraBenverkehrsflachen === StralRenbegrenzungslinie

besondere Zweckbestimmung A  Einfahrtsbereich
Verkehrsberuhigter Bereich

FuBgéangerbereich

7. Flachen fUr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen

(89 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

off.

Flachen fUr Versorgungsanlagen Abfallentsorgung,
Abwasserbeseitigung und Ablagerungen O Abfal
offentlich @ Abwasser

9. Grunflachen

(§9 Abs.1 Nr. 15 und Abs.6 BauGB)

- Grinflache, privat

13. Planung, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen
fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs.6 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern ' Anpflanzung: Baume
und sonstigen Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen
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Umgrenzung von Flachen fur Ga. Garage
Nebenanlagen, Stellplatze St. Stellplatz
und Garagen TGA Tiefgarage

Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder flir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (s s avs. 2r. 6 und Avs. 4 Baue)

Grenze des raumlichen Geltungs- gepl.StraBenausbauhohe
bereichs des Bebauungsplans

SB Schluckbrunnen
Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung FB Filterbrunnen

Sonstige Darstellungen
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Nebengebauden z.B.: Schuppen B\ Winkel 90°
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Die Untersuchung von Oberflachenmischproben gemaR erganzender Stellungnahme vom 06.05.2021 zum Bodengutachten des in fiinf
Teilbereiche gegliederten Bebauungsplanes ergab fiir alle untersuchten Bodenproben aus 0-35 cm Tiefe eine Uberschreitung des in

der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) genannten Priifwertes fiir Blei fir Kinderspielfiachen (200 mg/kg) sowie im Bereich der
Teilflachen 2 und 3 noch hithere Belastungswerte mit einer Uberschreitung des Priifwertes fiir Wohngebiete (400 mglkg). Die Bleigehalte
der Proben aus dem tieferen Bodenhorizont aus 35-60 cm Tiefe tiberschreiten alle den Prifwert fir Kinderspielflachen und Wohngebiete.
Die Priifwerte fir den Gefahrdungspfad Boden-Pflanze werden hingegen eingehalten.

Dies bedeutet, dass nach den gesetzlichen Vorgaben (BBodSchV und Altlastenerlass NRW) eine Priifwertiiberschreitung fiir die geplante
Ausweisung des Wohngebietes vorliegt, wobei die Wohngarten wie Kinderspielflachen zu bewerten sind. Demzufolge wird die gesamte
Bebauungsplanflache gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet und zur Gewahrleistung von gesundem Wohnen und Arbeiten
durch geeignete rechtliche Instrumente (Festsetzungen im Bebauungsplan, stadtebaulicher Vertrag, Baulast) die im Hinblick auf die
vorgesehene Nutzung erforderliche Behandlung der Bodenbelastung sicherzustellen. Dies betrifft insbesondere die Wohngarten, bei
denen ein Bodenauftrag oder Bodenaustausch in einer Mindestmachtigkeit von 0,6 m zusammen mit dem Einbau einer Grabsperre
empfohlen wird (siehe Handlungsempfehlungen im Anhang zum Altlastenerlass NRW). Bei den Gbrigen Flachen genigt ein Auftrag/
Austausch von mindestens 0,35 m Machtigkeit. Bei der Herstellung einer ,Durchwurzelbaren Bodenschicht” im Rahmen eines Boden-
auftrages/-austausches sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu beachten. Die in Anhang Il der BBodSchV genannten Vorsorge-

werte sind einzuhalten. Ferner haben die ermittelten Bleikonzentrationen im anstehenden Boden zur Folge, dass anfallender Aushub

als Z2-Material nach LAGA TR-Boden 2004 einzustufen ist. Der Bodenaushub ist belastet und muss entweder deponiert werden oder
darf nur unter Einschrankungen mit wasserrechtlicher Erlaubnis verwertet werden. Dazu ist der Aushub jeweils einer Untersuchung zur
abfalltechnischen Deklaration zu unterziehen.

(10) Hochwasserrisikogebiet
Das Plangebiet liegt im NGiSagensiall der Hochwasserschutzanlagen im hochwassergefahrdeten Bereich des Rheins und der Sieg.

Auf die allgemeinen Sorgfaltspflichten gemaR §5 (2) Wasserhaushaltsgesetzt wird ausdriicklich hingewiesen.

(11) Abfallwirtschaft

Der Einbau von RCL ist nur nach vorheriger, wasserrechtlicher Erlaubnis zulassig. Das im Rahmen der BaumaRnahmen anfallende
bauschutthaltige oder organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) und ggf. anfallende (teerhaltige)
Bitumengemische sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz
- Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft’ - anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlau-
bnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Die Eingriffsbilanzierung des Anteils der H+h Immobilien GmbH weist ein Defizit von - 46.660 Bio-topwertpunkten nach LUDWIG auf
(vgl. Tabellen 2 und 3 in der Anlage 3 zur Begriindung, LBP).). Die zusétzliche Bewertung des geplanten Eingriffs in den Boden nach
der Quantifizierenden Bewertung von Eingriffen in Boden im Rahmen der Bauleitplanung (RHEIN-SIEG-KREIS AMT FUR UMWELT-
UND NATURSCHUTZ, 2018) ergibt einen zusétzlichen Ausgleichsbedarf aus der Bodenbewertung von - 31.631 Biotopwertpunkten.
Im Ergebnis besteht ein Kompensationsdefizit von - 78.291 Biotopwert-punkten nach LUDWIG. Das Defizit wird tber ein vom
Rhein-Sieg-Kreis anerkanntes Okokonto ausge-glichen. Naheres, insbesondere die Kostentragung durch den Vorhaben- und
Erschliefungstrager, sind in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Eingriffsbilanzierung des Anteils der TroPark GmbH weist ein Defizit von - 1.241 Biotopwertpunkten nach LUDWIG auf (vgl.
Tabellen 2 und 3 in der Anlage 3 zur Begriindung, LBP). Die zusatzliche Bewertung des geplanten Eingriffs in den Boden nach der
Quantifizierenden Bewertung von Eingriffen in Bden im Rahmen der Bauleitplanung (RHEIN-SIEG-KREIS AMT FUR UMWELT- UND
NATURSCHUTZ, 2018) ergibt hier einen zusatzlichen Ausgleichsbedarf aus der Bodenbewertung von - 4.212 Biotopwertpunkten.

Im Ergebnis besteht ein Kompensationsdefizit von - 5.453 Biotopwertpunkten nach LUDWIG. Auch dieses Defizit wird tber ein vom
Rhein-Sieg-Kreis anerkanntes Okokonto ausgeglichen und die Kostentragung vertraglich geregelt.

GemaR einem rechnerischen Nachweis der Uberflutungssituation im Plangebiet tiber die schadlose Ableitung nach DIN EN 752 : 2017
wurde durch das Biiro Schmidt GmbH, Bad Honnef nachgewiesen, dass eine Gefahrdung der Wohnbebauung weder bei einem
20-jahrigen und selbst bei einem 30-jéhrigen Regenereignis ausgeschlossen ist. Die anfallenden Niederschlagsabfliisse werden
vollstandig ohne Abwasseraustritte zum geplanten Versickerungsbecken abgeleitet und dort versickert.

Fir die dartber hinaus liegenden Starkregenereignisse wird auf die Mindest-Fertigfulbodenhéhe der Bebauung, bezogen auf
StraRenniveau von mindestens 20 cm hingewiesen (siehe 6.2 Gebaudehdhen). Die Mindesthdhe betrifft gleichermalen die eventuell
geplanten Lichtschachte, KellerauRentreppen usw. einschlieRlich deren wasserdichte Ausfiihrungen.

Plangrundlage

Der Plangrundlage liegt der Inhalt des Amtlichen Liegenschaftskataster - Informationssystems (ALKIS) des

Rhein-Sieg-Kreises (Stand .............ccccc.. ) und die topografische Aufnahme des Ing. BUr0S ..........ccccccovveen
1011 [ zugrunde.

Der Birgermeister

Im Auftrag

Ve rmess u n gsmgemeur ..............................

Troisdorf, den oo S —
Offentl. bestellter Vermessungsingenieur

Es wird bescheinigt, dass das Datum und die Unterschrift des ffentlich bestellten Vermessungsingenieur
mit der Unterschrift auf der Originalplangrundlage Ubereinstimmen.

Troisdorf, den .........ooocoveevvveennn. Der Blrgermeister
Im Auftrag

Leiter Stadtplanungsamt

Es wird bescheinigt, dass die Festlegungen der stadtebaulichen Planung geometrisch eindeutig sind.

Troisdorf, den .........oooccveevvveennn. Der Blrgermeister
Im Auftrag

Offentl. bestellter Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde vom Stadtplanern Heinz Hennes aus Lohmar erstellt.

Q\@{JENKAM /1//5?4/
& % . .
Lohmar, den .....ccooevvvrvvvvvvcernnnnns < P Der Blrgermeister

z W o ImAuftrag
?j% STADTPLANER &,:'5

dc’,% SO B N ————
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085 pree™ Architekt Heinz Hennes Stadtplaner

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 12.11.2019
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 23.11.2019 ortsiblich bekannt gemacht.

TROISAOM, AN oo e———————
Vorsitzender Ausschuss fiir Stadtentwicklung

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung ist nach dffentlicher Bekanntmachung am 06.06.2020 der Offentlichkeit ist
gem. § 3 Abs.1 BauGB durch den offentlichen Aushang des Planvorentwurfes vom 15.06.2020 bis
einschlieRlich 24.07.2020 durchgefiihrt worden. Die von der Planung betroffenen Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sind friihzeitig gem. § 4 Abs.1 BauGB beteiligt worden.

Troisdor, den ..o Der Burgermeister
Im Auftrag

Leiter Stadtplanungsamt

Offentliche Auslequng

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung
111 IS den Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und
die offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behdrden beschlossen.

TROISAOM, QBN covvceccieeccees e —————
Vorsitzender Ausschuss fiir Stadtentwicklung

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung mit den wesentlichen umweltbezogenen

Stellungnahmen haben vom ..................... DIS oo gem. § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich
ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung und Angaben (ber verfiigbare Arten umweltbezogener
Informationen sind am ...................... ortsuiblich bekannt gemacht worden. Die Behdrden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2 BauGB von der ffentlichen
Auslegung benachrichtigt und beteiligt worden.

Troisdorf, den ......ccoocvvcvennvvrenn. Der Blrgermeister
In Vertretung

Technischer Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Troisdorf hat den Bebauungsplan nach Priifung der eingegangenen Stellungnahmen
in seiner Sitzung am ..o als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB); die Begriindung ist
beschlossen worden.

TIOISAOM, QBN oo ————————————————
Birgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan wird hiermit als Urkundsplan ausgefertigt (Erstausfertigung).
Dieser Plan stimmt mit dem Urkundsplan tberein (Zweitausfertigung).
Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs.4 BauGB beigefiigt.

Troisdorf, den .............oovvvvvvne Siegel e —————
Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung ist am ... ortstiblich

bekannt gemacht worden.

Am Tage der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Troisdorf, den ..o Der Brgermeister
In Vertretung

Technischer Beigeordneter

Gesetzlich Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGB. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58),
Zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung (BauO NW)i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW S. 421),
zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b)

Landeswassergesetz (LWG) . d. F. der Bekanntmachung vom 08.07.2016 (GV. NRW S. 559),
zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 29.05.2020 (GV. NRW. S. 376)
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