TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(Der grau hinterlegte Text ist Gegenstand der 1. Plananderung)

I Planungsrechtliche Festsetzungen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Flr das Sondergebiet (SO) ,,Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, Kernsortiment Nahversorgung*
wird gem. § 11 BauNVO folgendes festgesetzt:

1.1 Nutzungen

Zulassig sind:

- Einzelhandelbetriebe

- zugehorige Betriebs- und Lagereinrichtungen

- Einrichtungen der Warenanlieferung einschlieRlich deren Zu- und Abfahrten

- Werbeanlagen

- gastronomische Nutzungen, untergeordnet und in raumlich-funktionalem Zusammenhang mit
dem Einzelhandelsbetrieb

- sowie Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen
(rdumlich-funktionaler Zusammenhang) und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

1.2 Verkaufsflache
Die Verkaufsflache (VK-Flache) darf eine GréfRe von insgesamt 1.700 m? nicht Uberschreiten

1.3 Sortimente
Zulassig sind Artikel der nachfolgend aufgeflihrten nahversorgungsrelevanten Sortimente:

- Lebensmittel, Getranke, Reformwaren, Tabakwaren, Drogerieartikel, Hygieneartikel einschlief3-
lich hauhaltstblicher Putz- und Reinigungsmittel, Schnittblumen und kleinere Topfpflanzen, Zeit-
schriften, allgemeiner Grundbedarf an Schreibwaren (u. a. Schulhefte, Zeichenblécke, Briefpapier,
Schreibgerate, Blei- und Buntstifte, Malkasten fur den Schulerbedarf, nicht spezialisierter Burobe-
darf, Tierfutter.

- Zulassig sind mit einem Anteil von héchstens 10% der Verkaufsflache die nachfolgend aufge-
fuhrten zentrenrelevanten Sortimente:

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Optik, Baby- und Kinderbedarf im Segment
Bekleidung, Haushaltswaren, Heimtextilien, Spielwaren, Blcher, Zeitschriften und Burobedarf, Fo-
tobedarf, Bastelbedarf, Sportartikel, Elektrogerate, ElektrogroRgerate (,weilte Ware*), Unterhal-
tungselektronik, Tontrager, PC und Zubehdr, Fahrrader.

1.4 Flachen fiir Stellplatze

Stellplatze einschlieBlich deren Zu- und Abfahrten sind nur innerhalb der mit ,ST“ gekennzeichne-
ten Flachen zulassig. Markte, Verkaufsveranstaltungen sowie sonstige temporare Veranstaltun-
gen sind nicht zulassig.



2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Grundflache
Die zulassige Grundflache fur die Bebauung wird mit max. 3.250 m? festgesetzt.

2.2 Stellplatze und Nebenanlagen

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass die Grundflachen gemaR 2.1 der textlichen
Festsetzungen sowie von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird, eine Grundflachenzahl von 0,9 nicht Uberschreiten dirfen.

2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Traufthdhe (TH) und die Gebaudehdhe (GH) werden bestimmt durch den aul3eren Schnitt-
punkt zwischen den AuRenflachen der aufgehenden AuRenwand mit der Dachhaut.

Far den Eingangsbereich und fur héchstens 10% der Bruttogeschossflache darf die maximale Ge-
baudehohe 68,50 m U. NN betragen.

3. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen

3.1 Schallschutz

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden folgende bauliche und technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt:

Entlang der sldlichen Begrenzung der Stellplatzflache ,ST* ist eine 2,0 m hohe Larmschutzwand
zu errichten. Die Schallddmmung muss mindestens 25 dB betragen. Die Schallabsorption muss
mehr als 8 dB betragen. Durchgange sind als Schallschleuse auszubilden.

Die Oberflache von Stellplatzen, Zuwegungen etc. muss einen ebenen Belag aus Formsteinen
ohne Fase oder aus Asphalt erhalten.

Es sind Kihl- und Liftungsgerate zu verwenden, die in 5,00 m Abstand einen Schalldruckpegel
von hochstens 39 dB(A) bei einer Nachtschaltung verursachen.

4. Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
4.1 Sondergebiet
Fir das Sondergebiet wird eine Begriinung der unversiegelten Flache festgesetzt.

Entlang der Grundstlicksgrenzen sind Pflanzstreifen in einer Mindestbreite von 1,0 m anzupflan-
zen. Im Bereich der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandflachen zu anderen Grundstiicks-
grenzen sind die gesamten Abstandflachen zu begriinen. Ausgenommen sind Bereiche von Zu-
gangen, Zu- und Abfahrten sowie bauordnungsrechtlich und betrieblich notwendige Nutzungen
wie z.B. Notausgange, Warenanlieferungen, technische Einrichtungen etc.

In allen Pflanzbereichen sind standorttypische Gehoélze und Bodendecker anzupflanzen, fachge-
recht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Bepflanzung sind unter anderem folgende Ar-
ten geeignet:

Berberis buxifolia '"Nana' - Grline Polster-Berberitze
Cotoneaster spec. - Felsenmispel

Hypericum calycinum - Niedriges Johanniskraut
Lonicera pileata - Bdschungsmyrthe

Potentilla fruticosa - Fingerstrauch

Rosa gallica - Essigrose

Spiraea japonica Albiflora - weilke Zwergspiere
Vinca minor - Kleinblattriges Immergrin

Innerhalb des Sondergebietes sind insgesamt 30 Baume Il. Ordnung als Hochstamm (3 oder 4xv
STU 18-20 cm) zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Bepflan-



zung sind unter anderem folgende Arten geeignet:

Acer platanoides ‘Globosum’ - Kugelahorn
Amelanchier arborea 'Robin Hill' - Felsenbirne
Crataegus 'Carrierei' - Apfeldorn

Crataegus crus-galli - Hahnendorn

Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet’ - Rotdorn
Fraxinus excelsior 'Globosa' - Kugelesche

Prunus sargentii 'Rancho’ - Zierkirsche

Robinia pseudoaccacia 'Umbraculifera’ - Kugelakazie
Sorbus aria - Mehlbeere

Die Larmschutzwand ist auf der Stellplatzseite mit Rank- und Klettergewachsen zu bepflanzen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die zur Strale "Am Krausacker" gewandte Fassadenflache ist zu mindestens 25% mit Rank- und
Kletterpflanzen zu begrinen. Fur die Begriinung sind unter anderem folgende Arten geeignet:

Hedera helix - Efeu

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii" - Wilder Wein
Euonymus fortunei - Kletterspindelstrauch

4.2 Private Griinflache

Zwischen der StralRe "Am Krausacker" und der Larmschutzwand ist in der Lange der Larmschutz-
wand eine Hecke als freiwachsende Hecke aus standortgerechten, einheimischen Gehdlzen an-
zupflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen sind Bereiche von
Zugangen, Zu- und Abfahrten sowie bauordnungsrechtlich und betrieblich notwendige Nutzungen
wie z.B. Notausgange, technische Einrichtungen etc. Fur die Bepflanzung sind unter anderem ge-
eignet:

Baume

Acer campestre -  Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Malus sylvestris - Wildapfel

Prunus avium - Wildkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus pyraster - Wildbirne

Quercus robur - Stieleiche

Tilla cordata - Winterlinde

Straucher

Berberis vulgaris - Berberitze

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - Weilddorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Im weiteren Verlauf der privaten Grinflache sind standorttypische Gehdlze und Bodendecker an-
zupflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Bepflanzung sind unter an-
derem folgende Arten geeignet:

Berberis buxifolia 'Nana' - Griine Polster-Berberitze
Cotoneaster spec. - Felsenmispel



Hypericum calycinum - Niedriges Johanniskraut
Lonicera pileata - Bdschungsmyrthe

Potentilla fruticosa - Fingerstrauch

Rosa gallica - Essigrose

Spiraea japonica Albiflora - weilke Zwergspiere
Vinca minor - kleinblattriges Immergriin

5 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

5.1 Anlage einer extensiven Wiese (MaBnahmenflache A)

Aulerhalb (nérdlich) des Sondergebietes wird die Umwandlung von Acker in extensives Griinland
durch Entwicklung aus der naturlichen Sukzession festgelegt.

Die Bewirtschaftung soll als zweischirige Wiese durchgefiihrt werden. Die erste Mahd soll bis Mit-
te Mai, die zweite Mahd frihestens 10 Wochen nach dem ersten Schnitt erfolgen.

Auf der Wiese wird dartber hinaus die Anpflanzung von je 1 Baum pro angefangene 100 gm fest-
gelegt. Fur die Anpflanzung sind unter anderem folgende standortgerechte einheimische Laubge-
holze geeignet:

Quercus robur - Stieleiche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Carpinus betulus - Hainbuche
Obstbaume als Hochstamm

An der Stralie "Zum Kalkofen" erfolgt die Anpflanzung einer niedrigen Hecke, bevorzugt aus Wild-
rose (Rosa canina), Weiltdorn (Crataegus monogyna, C. laevigata) und Liguster (Ligustrum vul-
gare).

Zusatzlich ist eine hdlzerne Ansitzwarte flr Végel zu errichten.

Zur StralRe ,Zum Kalkofen“ und mindestens 5 m tief in das Grundstlick hinein ist eine Einzaunung
mit einem Wildschutzzaun, 1,20 m hoch auszufihren.

5.2 Erhalt einer Obstbrache mit Baumbestand (MaBnahmenflache B)

Das als Obstbrache mit Baumbestand bestehende Biotop ist fachgerecht zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten.

Zur StralRe ,Zum Kalkofen“ und mindestens 5 m tief in das Grundstlick hinein ist eine Einzaunung
mit einem Wildschutzzaun, 1,20 m hoch auszufihren.

Zur Einbindung in den Biotopverbund bleibt die Flache zur neu angelegten Wiese sowie zu den
benachbarten Grundstlcken offen.

5.3 Externe Ausgleichsflache

Als externe Ausgleichsflache wird ein 4.940 gm grol3es Teilstiick aus der Flache Gemarkung
Sieglar, Flur 4, Flurstiick 66, GesamtgréRe 19.685 gm genutzt.

Der vorhandene Acker wird in extensives Grunland umgenutzt durch Entwicklung aus der naturli-
chen Sukzession.

Die Bewirtschaftung soll als zweischirige Wiese durchgefiihrt werden. Die erste Mahd soll bis Mit-
te Mai, die zweite Mahd friihestens 10 Wochen nach dem ersten Schnitt erfolgen.

Weiterhin sind standortgerechte Baumen der Hartholzauengesellschaft anzupflanzen, fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fir die Bepflanzung sind unter anderem folgende Arten geeignet:

Acer campestre - Feldahorn
Malus sylvestris - Wildapfel
Pyrus pyraster - Wildbirne



Quercus robur - Stieleiche
Tilla cordata - Winterlinde

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform und Dachneigung
Als Dachform sind Pultdacher mit einer Dachneigung bis héchstens 10° zulassig.

Nur in untergeordneten Bereichen bis héchstens 10 % der geplanten Bruttogeschossflache sind
auch Flachdacher zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der West- und Nord-Fassade der Bebauung zulassig. Sie dirfen eine
GrolRe von 5 % der jeweiligen Fassadenseite des Gebdudes nicht Uberschreiten.

Im Bereich der Zufahrt ist ein Werbepylon mit dem 2-seitigem Betreiber-Logo sowie erganzenden,
untergeordneten Angaben (z.B. Offnungszeiten) zuldssig. Die Grofe des Betreiber-Logos darf 6,0
gm je Seite nicht Uberschreiten. Es sind héchstens 3 Fahnenmasten zulassig. Die Hohe darf
68,50 U. NN nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen und Hinweisschilder mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung sind unzulassig. In Ver-
bindung mit Gebauden durfen Werbeanlagen die Gebaudehdéhe nicht Gberschreiten.

L NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1. Versickerung und Abfallwirtschaft

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Niederkassel. Die Was-
serschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen in den Bereichen dieser Wasserschutzzone ist — nach vor-
hergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis — nur unter versiegelten Flachen zulassig. Im Rahmen
der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalli-
ges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgeman zu entsorgen. Die Entsor-
gungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt
fur Umwelt- und Naturschutz — Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft - anzuzeigen. Dazu ist
die Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wassserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbau-
stelle vorzulegen.

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen ist gemal § 51a LWG zu versickern. Die Art
der Versickerung (z.B. Muldenversickerung) ist mit dem Wasserwerksbetreiber und der Unteren
Wasserbehdrde abzustimmen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist zu beantragen. Stellplatze und
befahrbare Flachen sind wasserundurchlassig zu befestigen.

2. Kampfmittel

Die Auswertung von Luftbildern ergibt im Umfeld Hinweise auf das Vorhandensein von Bomben-
blindgangern / Kampfmitteln. Da sich im unmittelbaren Bereich keine Hinweise auf Kampfmittel er-
geben, bestehen keine Bedenken gegen die Mallnahme. Sind beim Erdaushub auRergewdhnliche
Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu verstandigen.

Sollten Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindun-
gen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgeflihrt werden, wird eine Tiefensondie-
rung empfohlen. Hierzu ist das ,Merkblatt fur Baugrundeingriffe“ der Bezirksregierung Dusseldorf
— Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (www.brd.nrw.de) zu beachten. Der staatliche Kampf-



mittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf ist hinzuzuziehen (0211-475-0, kbd@-
brd.nrw.de).

3. Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist gemal Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — §§ 15, 16 DSchG
NRW, Meldepflicht und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) die
Stadt Troisdorf als untere Denkmalbehérde oder das LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rhein-
land, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, An der B 484, 51491 Overath, Tel. 02206-9030-0, Fax
02206-9030-22 unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst in un-
verandertem Zustand zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

4. Feuerwehrzufahrt und Loschwasser

Die Zufahrt fur Feuerwehr und Rettungsdienst muss gemaf} Bauordnungsrecht ungehindert mog-
lich sein. Als Grundschutz ist eine Loschwasserversorgung von min. 96 m3h notwendig. Der
Léschwassergrundschutz von 96 m3/h wird ausschlieBlich in der Stralle ,,Am Krausacker” zur Ver-
flgung gestellt. Der Abstand von Hydraten untereinander darf 100 m nicht Gberschreiten.

5. Erneuerbare Energie

Es wird empfohlen, bei der Realisierung des Bauvorhabens erneuerbare Energien einzusetzen.
Nach Auskunft des Solardachkatasters des Rhein-Sieg-Kreises besitzt das Plangebiet ein solar-
energetisches Flachenpotential zwischen 1.006-1.021 kWh/m?#/a. Daher wird angeregt, den Ein-
satz einer Photovoltaikanlage zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom zu prfen.

6. Telekom

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG. Zur Versor-
gung des Plangebietes ist eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen sind der Deutschen Telekom AG mindestens 6 Monate
vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen. Eine unterirdische Versorgung im Plangebiet ist zurzeit aus
wirtschaftlichen Griinden nicht vorgesehen. Wenn eine unterirdische Versorgung erfolgen soll,
sind die Tiefbauarbeiten kostenfrei zur Verfiigung zu stellen. Die kostenfreie Nutzung von Stral3en
und Wegen, Leitungsrechte auf Privatstralen und die Verpflichtung zur Aushandigung der Grund-
stlickseigentimererklarung sind notwendig. Bei Bepflanzungen ist das Merkblatt Gber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zu beachten. Einer Uberbauung der Tele-
kommunikationslinien wird nicht zugestimmt.

7. Bodenschutz

Die Anlage von Baustelleneinrichtungen (Maschinenstandplatz, Materiallager, Bauwagen) ist nur
innerhalb der Baufelder zulassig. Die Anfahrt zur Baustelle muss Uber die Stralte "Zum Kalkofen"
erfolgen, eine Anfahrt Gber die Stralle "Am Krausacker" ist untersagt.

Fir den Abtrag und die Wiederverwendung des Oberbodens (Mutterboden) ist die DIN 18915 (Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten) verbindlich.

8. Artenschutz

Gemal § 39, Abs. 5, Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume, die
aulerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen ste-
hen, Hecken, lebende Zaune, Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30.
September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen.



9. Ladeno6ffnungs- / Betriebszeiten

Dem Bebauungsplan liegt ein schalltechnisches Prognosegutachten zugrunde, das von einer La-
dendffnungszeit des Nahversorgungsmarktes bis 21:30 Uhr ausgeht.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte tagstber (06:00 - 22:00 Uhr) ist eine
Ladendéffnungszeit von 07:00 Uhr - 21:30 Uhr und eine Betriebszeit von 06:00 Uhr — 22:00 Uhr in
die Baugenehmigung zu tGbernehmen.

Die Offnungszeit der Gastronomie ist auf die Ladendffnungszeit beschrankt. Fiir den Backshop gilt
zusatzlich eine Sonntagsoffnungszeit von 07:30 — 16:00 Uhr.



