TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan § 91, Blatt 2, 1. Anderung und Erweiterung

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der Nutzung

In der festgesetzten Gemeinbedarfsfléache sind Gebdude und andere bauliche Anlagen zuléssig,
die der festgesetzten Zweckbestimmung "Werkstatt fiir behinderte Menschen" dienen. Sofern
Wohnungen und Wohnréaume dieser Zweckbestimmung dienen, sind diese nur in untergeordnetem
Unfang zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNV0 bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnenden
Nebenflédchen dirfen die festgesetzte Grundfldchenzahl fir die Hauptanlage bis zu einer
Grundfléchenzahl von insgesamt 0,8 Oberschreiten.

3. Gebaudehdhen
Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehdhen
durch einzelne untergeordnete Bauteile kann zugelassen werden.

4, Bauweise
Abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise gemalR § 22 Abs. 2 BaulV0 ohne Langenbe-
schrankung.

5. Schallschutzvorkehrungen

(1) Werkstattbereiche, die (ggf. auch spater) fir Produktionsablaufe genutzt werden und als
"besonders laute Raume" i. S. der Anmerkung 3 zu Nr. 4.1 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) einzustufen sind, dirfen nur aulerhalb der im Plan gekennzeichneten Ausschlusszone
errichtet und betrieben werden. Sie sind von vornherein so zu planen, dass die fir die zu
erwartende natiirliche Be- und Entliftung (Querléftung tber das Offnen von Fenstern bzw. Tiiren)
maBgeblichen Bauteile vom benachbarten Wohngebiet weg weisen. Das resultierende
Schalldémm-MaB R'w, res. der Hallenkonstruktion darf 30 dB nicht unterschreiten.

(2) Die festgesetzte Gemeinbedarfsfliche "Werkstatt fiir behinderte Menschen" ist dem L&rm-
pegelbereich IV der DIN 41089 {Schallschutz im Hochbau) zuzuordnen. Danach miissen die AuRen-
bauteile von Aufenthaltsréumen ein Schalldémmal R'w, res. von mindestens 35 dB und die AuBen-
bauteile fir Wohnrdume ein SchalldammaR R'w, res. von mindestens 40 dB einhalten. Ein
schalltechnischer Nachweis ist nicht erforderlich, wenn Schallschutzfenster der Schall-
schutzklasse III gemaR VDI 2719 (Schalldammung von Fenstern} eingebaut werden.

{3) Schlafraume und Raume mit sauerstoffverbrauchenden Energiequellen hinter Aulenwanden,
fiir die die o.g. Schalldamm-MaRe gelten, missen iber eine entsprechend schallgeddmmte
Liftungseinrichtung verfiligen. Die Luftleistung der Einrichtung muss eine AuRenluftrate
von mind. 20 m3/h je {schlafende) Person erreichen. Die Gerduschbelastung in Schlafraumen
durch motorische Beliiftungseinrichtungen darf dabei 28 dB (A} nicht iberschreiten

{4) Zur Autobahn ausgerichtete Aufenthaltszonen im Freien sind im Schallschatten von Gebauden

anzuordnen oder durch andere geeignete SchallschutzmaBnahmen abzuschirmen.

6. Einfriedungen
Als Grundstiickseinfriedungen sind nur dunkelgrin ummantelte oder dunkelgriin lackierte
Stabgitter- oder Maschendrahtzdune zulédssig mit einer Hoéhe von bis zu 2 m.

7. Kompensationsmal3nahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) Die nachfolgenden Festsetzungen umfassen die erstmalige Herstellung einschlieRlich
Entwicklungspflege, die Erhaltung der Pflanzung, die dauerhafte Pflege und den Ersatz bei
Ausfall von Pflanzen.

a) Manahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Flachen zur Anpflanzung von Bédumen Strauchern:

{2) Auf der Flache mit dem Pflanzgebot PG1 ist eine Geholzpflanzung, auf der Flache mit dem
Pflanzgebot PG2 eine Pflanzung aus Zierstrduchern oder Schnitthecken gemdl der unten aufge-
filhrten Liste der hauptsachlich zu verwendenden Pflanzenarten anzulegen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft:

{3) MaBnahme M1: Anpflanzung von Gehdlzgruppen und Einzelbdumen gemdl der unten genannten Liste
der hauptsachlich zu verwendenden Pflanzenarten in einer Fléchenaufteilung von mind. 30 %
waldahnlichen Gehdlzen, 17 % Strauchhecken und 53 % Rasen. Es sind mind. 16 Baume {STU > 20 cm)
zu pflanzen.

Liste der hauptséchlich zu verwendenden Pflanzenarten:

Bdume (fir die MalRnahme M 1)
Mindestqualitdt: Hochstamm, 3 x v. , STU 20 - 25 cm

Feldahorn
Acer pseudoplatanus in Sorten  Bergahorn

Acer campestre
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior gewthnliche Esche

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde

Straucher (fir die MaBnahme M 1 und die Festsetzung PG1}
Mindestqualitédt: verpflanzter Strauch, 60 — 100 cm

Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose
Rosa pimpinellifolia Diinenrose

Sambucus nigra schwarzer Holunder

Hecken {geschnitten, fir die Festsetzung PG2)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche, WeiRbuche
Crataegus monogyna Weildorn

Fagus silvatica Rotbuche

Ligustrum vulgare i.Sp. Liguster

Taxus baccata Eibe

b} Mal3nahmen an anderer Stelle, Zuordnungsvorschriften

{4) Aufgrund der zu erwartenden planungsbedingten Eingriffe sind 227.535 okologische Wert-
einheiten auszugleichen. Davon werden 150.957 tkologische Werteinheiten durch Malnahmen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen. Es verbleibt ein Defizit von 76.578
Okologischen Werteinheiten, das durch MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur, Boden und Landschaft auf folgenden Flurstiicken der Gemarkung Bergheim-Miillekoven
in der Troisdorfer Siegaue ausgeglichen wird:

ErsatzmaBnahme 1 Flur 31 Fl.stck 37 2.532 m2 20. 256
ErsatzmaBnahme 2 Flur 9 Fl.stck 49 1.403 m2 11.224
Ersatzmalnahme 3 Flur 12 F1.stck 62 3.317 m2 26.536
ErsatzmaBnahme 4 Flur 27 Fl.stck 69 1.384 m2 11.072
Ersatzmanahme 5 Flur 30 F1.stck 33 340 mJ 3.400
ErsatzmaBnahme 6 Flur 30 F1.stck 32 415 mO 4.150

{5) Aufgrund der zu erwartenden Eingriffe im Bereich der &ffentlichen Verkehrs- und Griin-
flachen sind 89.805 dkologische Werteinheiten auszugleichen, die durch die MaBnahmen M1
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen werden.

II. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

8. Altlasten

Bei der in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache, deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet ist, handelt es sich um eine unter der Nr. 5108/49 im Altlasten-
kataster des Rhein-Sieg-Kreises gefiihrte Altablagerung, deren Ablagerungsinhaltsstoffe

im Wesentlichen aus Bodenaushubmassen mit untergeordneten Anteilen von Bauschutt und Mill
als Nebenbodenarten bestehen. Fir die Altablagerung liegt eine orientierende Untersuchung
vom 29,07.1986 des ingenieurgeologischen Biiros Kaiser-Kiihn, Bonn, und eine Gefahrdungsab-
schatzung des Biiros Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim, vom 22.03.1989 vor, die kein
erkennbares Gefahrdungspotenzial fiir die Emissionspfade Wasser, Boden und Luft feststellen
konnte. Die Abgrenzung der Altablagerung im Plangebiet wurde auf der Grundlage der Boden-
untersuchung der Mayat Consulting, Bonn, vom M&rz 2007 vorgenommen, die der Bebauungsplan-
begriindung als Anlage beigefiigt ist.

9. Wasserschutzzone IIT B

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone III B der Wassergewinnungsanlagen
Koln-Ziindorf (Schutzgebietsverordnung vom 07.02. 1992, Amtsblatt Nr. 9 fir den Regierungsbezirk
Ké1n vom 03.03.1992, gedndert durch Anderungsverordnung vom 04.02.1999, Amtsblatt Nr. 9

fiir den Regierungsbezirk Koln vom 01.03.1999, gedndert durch 2. Verordnungsénderung vom
27.04.2006, Amtsblatt Nr. 26 fir den Regierungsbezirk Koéln vom 26.07.2006). Die genehmigungs-
pflichtigen Tatbesténde und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Nieder-
schlagswasser) oder von wassergefahrdenden Stoffen in den Untergrund verboten ist. Ausgenommen
von diesem Verbot - aber erlaubnispflichtig durch die Untere Wasserbehdrde - ist das Versickern
von Niederschlagswasser (ber die belebte Bodenzone (s. nachfolgender Hinweis).

Es wird auBerdem besonders darauf hingewiesen, dass Stellpldtze wasserundurchldssig zu
befestigen sind.

10. Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 5la LWG

(1) Die auf dem Baugrundstick anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser von Dachflachen

und versiegelten Flachen sind unter Beachtung der Vorschriften der Wasserschutzgebietsver-
ordnung (siehe vorgenannter Hinweis) gemdB § 51a LWG auf den Grundstiicksflachen zu versickern.
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 unabhangig
vom bauaufsichtlichen Verfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur Gewdsser-
benutzung ist bei der nach Wasserrecht zustédndigen Behorde vorher oder parallel zur Bauanzeige/
zum Bauantrag rechtzeitig zu beantragen.

{2) Die hydrogeologischen Eigenschaften des Bodens im Bebauungsplangebiet sind von der
Baugrundlabor Batke GmbH im Auftrag des Abwasserbetriebes Troisdorf untersucht worden

{Gutachten vom 31.10.2001). Die Versickerung gesammelten Niederschlagswassers lber die belebte
Bodenzone {Mulden-/ Rigolenversickerung) erfordert einen Austausch der gewachsenen Bodendeck-
schicht unter den Mulden in einer Machtigkeit von ca. 0,40 m bis 2,10 m zur Verbesserung der
Sickerfahigkeit oder grofer dimensionierte Anlagen. Einzelheiten sind dem Gutachten zu entnehmen
das der Bebauungsplanbegrindung als Anlage beigefigt ist.

11. Kampfmittel

Oie Bezirksregierung Disseldorf weist aufgrund der Auswertung von Luftbildern auf das mogliche
Vorhandensein von Bombenblindgdngern / Kampfmitteln hin, weil das Plangebiet in einem ehemaligen
Bombenabwurf- / Kampfgebiet liegt. Da sich jedoch im unmittelbaren Bereich keine Hinweise auf
das Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben, ist vor dem Beginn von BaumaBnahmen eine Kampf-
mittellberprifung nicht erforderlich. Eine absolute Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann
jedoch nicht gewdhrt werden. Daher sind bei Kampfmittelfunden wahren der Erd- / Bauarbeiten
die Arbeiten sofort einzustellen und die zusténdige Ordnungsbehorde der Kampfmittelbesei-
tigungsdienst oder die ndchstgelegene Polizeidienststelle zu verstdndigen. AuBerdem ist zu
beachten, dass in dem in Rede stehenden Bereich vor Durchfihrung von Erdarbeiten mit erheb-
licher mechanischer Belastung {z. B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder ver-
gleichbare Arbeiten) eine Tiefendetektion empfohlen wird. Zwecks weiterer Abstimmung der Vor-
gehensweise ist die Bezirksregierung Diisseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, unter Angabe
des Az. 22.5-3-5382068-269/07/SU einzuschalten.

12. Verhalten bei der Entdeckung von Bodenkmalern

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Dezember 2000 und Marz 2001 eine archéologische
Prospektion durchgefihrt, bei der ein spatmittelalterlich bis neuzeitlich datierter Doppelgraben
nachgewiesen wurde. Vorgeschichtliche Befunde wurden nicht angetroffen. Trotz der Vorunter-
suchungen konnen Bodenfunde bei Erdarbeiten nicht ausgeschlossen werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmdlern (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Grében,
Einzelfunde oder auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschicht-
licher Zeit) ist der Stadt Troisdorf als Unterer Denkmalbehdrde und/oder dem Rheinischen Amt fur
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel. 02206/ 80039) unver-
ziiglich mitzuteilen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§ 15 u. § 16 DSchG NW), falls diese nicht vorher von den Oenkmalbehorden freigegeben

wird.

13. Sonstige Hinweise
{1) Eintragungen innerhalb der Verkehrsflache sind Darstellungen chne Normencharakter
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Zeichenerklarung

Plangrundlage/Planzeichnung

Der Plangrundlage liegt der Inhalt des automatisierien Liegenschaftskatasters (ALK) des Rhein-Sieg-Kreises
{Stand............. ) zugrunde, die Aufnahme der Grilichen Topographie erfolgte am.............

Troisdorf, ..o Der Bdrgermeister

Im Auftrag

Vermessungsingenieur
Troisdorf, ..o

dfféntiicﬁ I:-'as-t. -Verm-es-suﬁgsingeniaur
Es wird bescheinigt, dass das Datum und die Unterschrift des &ffentlich bestellten Yermessungsingenieur mit
der Unterschrift auf der Originalplangrundliage Ubereinstimmen.

Troisdorf, v Der Bdrgermelster

Im Auftrag

Leiter Stadtplanungs-u. Vermessungsamt
Es wird bescheinigt, dass die Festlegungen der stadtebaulichen Planung geometrisch eindeutig sind.

Troisdorf, ..o Der Bdrgermeister

Im Auftrag

Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde vom Stadtplanung- und Vermessungsamt der Stadt Trolsdorf erarbeitet.

Troisdorf, ..o Der Bargermeister

Im Auftrag

Leiter Stadtplanungs-und Yermessungsamt

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am
reviee. dan Beschluss zur Aufstellung / Anderung / Ergénzung des Bebauungsplanes gefasst,

Troisdorf,..coviiin
Vors, Stadientwicklungsauschuss

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gem. § 3 Abs.1 BauGB durch §ffentliche Anhdrung am ................
/offentlichen Aushang des Planvorentwurfes vom................ bis......oool durchgefuhrt worden. Dle von der Planung

betroffenen Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sind frihzeltia gem. § 4 Abs.1 BauGB betelligt worden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am ...................
§3 Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB durchgefihrt.

.v..v..8Uf anderer planerischer Grundlage gem.

Der BlUrgermeister
Troisdorf, .o Im Auftrag

Leiter Stadtplanungs- u. Yermessungsamt

Offentliche Auslegung

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am..........oceeninns den
Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung gebllligt und die ¢ffentliche Auslegung sowle die Betelligung der
Behtérden beschlossen,

Troisdorf,.oin,
Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss
Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung mit den wesentlichen umwsltbezogenen Stellungnahmen haben
VOIM wvvvevievienes DIS L gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung und Angaben (ber verfigbare Arten umweltbezogener Informationen sind am .....................

ortstblich bekannt gemacht worden. Die Beh&rden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem.
§ 3 Abs, 2 u, § 4 Abs. 2 BauGB von der &ffentlichen Auslegung benachrichtigt und beteiligt worden,

Troisdorf, v Der Blrgermelster

In Vertretung

Technischer Beigeordneter

MaB der baulichen Nutzung

1§ 9 Abs. 1 Nr. 1,3 BauGB, § 16 BauNvo)
0,4 Grundflachenzahl

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ O Abs. 1 Nr, 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0)

a Abweichende Bauweise (sishe textliche Festsstzungen)
] Baulinie
----- Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur
Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen
und privaten Bereiches

Flachen fir den Gemeinbedarf
Flachen fir Sport- und Spielanlagen

(§ % Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

I:l Flache far den Gemeinbedarf

[ ] Sozialen Zwecken dienende
Gebéude und Elnrichtungen

Verkehrsfldchen
[§ 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen

— StraBenbagrenzungslinis

——.— Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Griinflachen

(§ & Abs. 1 Mr. 15 BauGB)

I:l Grinflache {Hffentlich/privat)
Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen,
MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr, 20,25 BauGB)

Umagrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

— Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen,
Leo Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der fir bauliche Nuizungen vorgesehenen

TR Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind
Grenze des rdumlichen Geltungsbergichs des
Bebauungsplans
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
*—o oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines

Baugeblets

Erneute 6ffentliche Auslegung

Stadt Troisdorf .
Stadtplanungsamt -

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am..........oocoivevenden
geénderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung gebilligt und die erneute &ifentliche Auslegung gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Troisdorf,.covin

Vorsitzender Stadtentwicklungsausschuss

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung mit den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen haben
Vo1 | BiS gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der

offentlichen Auslegung und Angaben Uber verflUgbare Arten umweltbezogener Informationen sind am .....................
ortslblich bekannt gemacht worden. Die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sind

gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2 BauGB von der dffentlichen Auslegung benachrichtigt und beteiligt worden.

Troisdorf, .o Der Blrgermeister

In Vertretung

T-ecﬁn-isc-he-r B-ei-georcinétaf -

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Troisdorf hat den Bebauungsplan nach Prifung der eingegangenen Stellungnahmen in seiner
Sitzung am ... als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB); Die Begrindung ist beschlossen worden.

Troisdorf, oo

Blrgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan wird hiermit als Urkundsplan ausgefertigt (Erstausfertigung). Dieser Plan stimmt mit dem
Urkundsplan Obereln (Zweitausfertigung).Dem Bebauungsplan Ist eine zusammenfassende Erkl&rung gem.
§ 10 Abs. 4 BauGB belgeflgt.

Troisdorf, i,
Siegel

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Baschluss des Bebauungsplanes als Satzung ist am .................... ortsiiblich bekanntgemacht worden.
Am Tage der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Der Blrgermeister
In Vertretung

Troisdorf, ..o
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Ausschnitt aus der DGK 5 , Ausgabe
mit Genshmigung Landesvermassungsamt

Ubersichtsplan Deutsche Grundkarte M, 1:5.000

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntirnachung vom 23.09.2004 (BGB. | 5. 2414)

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | 3. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO} |, d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBI. | 5, 132,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04,1983 (BGBI. |1 S. 4686)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 {BGEI. |1 1991 S. 58).
Landesbauordnung (BauO NW} |, d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GY. NRW S, 256),
zuletzt gedndert durch Gesefz vom 13.03,2007 (GY. NRW S. 133).

Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung der Bekanntrmachung vorn 25.06.1995 {GV. NRW S. 928),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.05.2005 (GV. NBRW 3. 463)

Bebauungsplan

S91 Blatt2 1.And.+ Erweiterung

MaBstab 1: 500

Satzungsbeschluss 07.02.2008




