TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan SP 150, Blatt 4 b der Stadt Troisdorf

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Art der Nutzung

1.1 Gewerbegebiet - GE

ZONE 2: Die Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse | bis VI der Abstandsliste 2007, Anlage 1 zum
Runderlalt des MUNLY vom 06.06.2007 sowie Betriebe und Anlagen mit einem vergleichbaren
Emissionsgrad sind nicht zugelassen. Die Abstandsliste ist der Begrundung als Anlage beigefugt.

Als Ausnahme kdnnen Betriebe und Anlagen des nachstgroReren Abstandes der Abstandsliste
zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, daflt z.B. durch den Stand der Technik
hinausgehende Maltnahmen oder Betriebsbeschrankungen die Emissionen so weit begrenzt werden,
daft schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedirftigen Gebieten vermieden werden oder der
Emissionsgrad der zulassigen Zone entspricht.

1.2 Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte
Verbraucher sind nicht zulassig.

Abweichend von der vorstehenden Regelung sind Handwerksbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
mit untergeordneten Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene
Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden
Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig ist, sowie Kioske, d.h.
vom Kaufpublikum nicht betretbare Verkaufsstande, die der Versorgung der im Gebiet Beschaftigten
dienen, generell zulassig.

1.3 NR - Nutzungsregelung

Die allgemein zuldssigen Geschafts-, Biro- und Yerwaltungsgebaude (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ) sind
ausschlieftlich innerhalb der mit NR gekennzeichneten Flachen zulassig.

1.4 Bordelle und bordellartige Betriebe

Bordelle, bordellartige Betriebe, Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die
Ausiibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die
Austbung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, sind nicht zulassig.

1.5 Betriebswohnungen (privilegierte Wohnutzung)

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter) ausnahmsweise zulassige Nutzung wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

1.6 Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke
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sowie Yergnigungsstatten

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3
(Vergnugungsstatten) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Bauweise

Die abweichende Bauweise "a" entspricht der offenen Bauweise ohne Langenbeschrankung.
Garagen und Stellplitze

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Passive Larmschutzmalnahmen

Bei der Errichtung und Anderung von Gebéuden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind
technische Yorkehrungen zum Schutz vor Aulenlarm vorzusehen, die die Anforderungen nach
Tabelle 8 und 9 der DIN 4109, November 1989 erflllen.

Erforderliches Schalldamm-Mal? der AulRenbauteile nach DIN 4109:

Larmpegelbereich Malkgeblicher R’'w res des Aullenbauteiles
LPB Aulienlarmpegel fur Baroraume u. a.

I 61 bis 65 dB(A) 30 dB(A)

v 66 bis 70 dB(A) 35 dB(A)

An Aulenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auenldrm aufgrund der in den Raumen
ausgeiibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anfarderungen gestellt.
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6.2

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Bepflanzung von Grundsticksflachen
Mindestens 20 % der als GE festgesetzten Grundsticksflachen sind zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten.

Zuordnungsfestzungen zum landschaftspflegerischen Ausgleich

Innerhalb des Plangebietes wird zum Ausgleich des Eingriffs in die Bicotopfunktion folgende Maltnahme
festgesetzt:

Die als Flache fur Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Matur und Landschaft
gekennzeichnete Flache ist mit naturnahen Gehdlzstrukturen in Form einer mehrzeiligen
Baum-Strauch-Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen der folgenden Artenliste und mit weiteren
geeigneten Gehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Der Pflanzabstand betragt in der Regel 1,5 m. Die Pflanzqualitat der Straucher wird wie folgt
beschrieben: Str. 2xv., 0.B., 100-150. Abweichungen sind je nach Pflanzenart zuldssig.

Pflanzenliste (Gehdlze fur Baum-Strauch-Hecke):

Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Taxus baccata Eibe

Straucher:

Cornus alba Weilker Hartriegel
Carnus mas Komelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Fflaffenhitchen
Hedera helix Efeu

llex aquifolium Hillse

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Ribes alpinum "Schmidt’ Alpenbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Dem Eingriff aufgrund der Gewerbeflache, der im Plangebiet auch nach Umsetzung der Maftnahme
6.1 ein rechnerisches Defizit von 28.518 dkologischen Werteinheiten nach Sporbeck/Ludwig
aufweist, werden wertgleiche landschaftspflegerische Malinahmen im Rahmen des interkommunalen
Okokontos Agger- und Siilzaue (Vereinbarung zwischen den beteiligten Kommunen, dem
Aggerverband, dem Rhein-Sieg-Kreis sowie dem Rheinisch-Bergischen Kreis zum interkemmunalen
Okokonta vom 12.06.2007) zugeordnet.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7. Ortliche Bauvorschriften
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Werbeanlagen

Die Errichtung von Werbeanlagen innerhalb des Schutzstreifens der Ferngasleitungen ist nicht
Zulassig (s.textl. Festsetzungen Nr. 12).

Die Grolke von Werbeanlagen darf insgesamt 5 gm nicht Gberschreiten. Sie dirfen unmittelbar an
Gebauden oder untergeordneten Gebaudeteilen nur bis zu einer Hohe von max. 5,0 m, im tbrigen bis
zu 3,0 m aber Gelande angebracht oder aufgestellt werden. Sie sind zu den Erschlieffungsstrafen hin
zu orientieren. Unzuldssig sind Werbeanlagen, die beweglich sind oder mit Wechsellicht betrieben
werden oder oberhalb der Traufe oder Attika von Gebauden angebracht werden.

Baukorper

Der Baukdrper (Fassade und Dach) ist zu allen &ffentlichen Verkehrsflachen im Abstand von mind. 15
m durch Vor- bzw. Riickspriinge, Dachelemente, Glasanbauten o. 4. zu gliedern.

Das Verhaltnis von Dachhohe zu Aultenwandhohe darf das Malk von 1:1 nicht Gberschreiten, d.h. die
Dachhohe (Senkrechte zwischen First und Traufe) darf nicht gréfer als die darunterliegende
Aultenwandhdhe sein.

Dacher

An Dachformen sind zulassig:

- Pultdacher, Dachneigung maximal 107,

- Sheddacher,

- Flachdacher, sofern sie durch Dachelemente oder Dachbegrianungen gegliedert sind,

- bei den in der NR (Nutzungsregelung) - Zone mdglichen Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden sind auch Satteldacher, Dachneigung i.d.R. 25° zuldssig.

Nicht zuldssig sind Krippelwalmdacher.
Bei untergeordneten Bauteilen kann auch eine abweichende Dachneigung zugelassen werden.
Geneigte Dacher = 107 sind mit nicht reflektierenden schwarzen, dunkelbraunen oder dunkelgrauen

Materalien einzudecken. Dachabdichtungen mit Bitumendachbahnen oder Folien und chne
Abdeckung durch Kies oder Begriunung sind unzuldssig.
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Einfriedungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrs- ("Vorgartenbereich") und offentlichen Grinflachen sind nur
durchsichtige Einfriedungen (Gitter 0. 4.) oder niedrige Mauern (maximale Hohe 0,5 m) zuldssig. Auf
den tbrigen Grundstiicksteilen gelten die nachbarrechtlichen Bestimmungen.

ll. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

8.

10.

11.

12.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone IlIB der Wassergewinnungsanlagen
Kaln-Zandorf. (Schutzgebietsverordnung vom 07 021992, Amtsblatt Nr. 9 fur den Regierungsbezirk
Koéln vom 03.03.1992).

Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu
beachten. Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und
Niederschlagswasser) 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. nachfolgenden Hinweis Nr. 9). Es
wird besonders darauf hingewiesen, dass Stellpldtze wasserundurchlassig zu befestigen sind.

Der Einbau von Reclyclingbaustoffen ist - nach vorhergehender wassermrechtlicher Eraubnis - nur unter
versiegelten Flachen zulassig.

Das im Rahmen der Baureifmachung des Grundstiicks anfallende bauschutthaltige oder auffallige
Bodenmatenal (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist fachgerecht gemalt geltender abfallrechtlicher
Anforderungen zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der
Abfuhr dem Rhein-Sieg-kreis, Sachgebiet "Gewerbliche Abfallwirtschaft”, anzuzeigen. Dazu ist die
Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle
vorzulegen.

Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 51a LWG

Die auf dem Baugrundstiick anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser von Dachflachen und
versiegelten Flachen sind unter Beachtung der Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung
(siehe vorgenannten Hinweis Nr. 8) gemalk §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 Gewésserbenutzung
ist bei der nach Wasserrecht zustandigen Behorde vorher oder parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag
rechtzeitig zu beantragen.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Troisdorf als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, Aultenstelle Overath, Gut Eichtal,
An der B 484, 51491 QOverath (Tel.02206 / 9030-0) unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverdndert zu erhalten.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Diisseldarf weist darauf hin, dass bei der
Durchfahrung von Bauvorhaben die Arbeiten sofort einzustellen sind, wenn beim Erdaushub
aultergewohnliche Verfarbungen festgestellt oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden. Die
nachstgelegene Poliziedienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst sind unverziglich zu
verstandigen.

Sollten innerhalb des Flangebietes Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B.
Rammarbeiten, Plahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefuhrt werden,
wird eine Tiefensondierung empfohlen. Zwecks Abstimmung der Yorgehensweise wird um Abstimmung
mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst gebeten.

(AZ: 22 5-3-5382068-244/07/SU)

Schutzstreifen der Ferngasleitungen

Der Schutzstreifenbereich des Leitungsbindels mul aus sicherheits- und tberwachungstechnischen
Grunden von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den Betrieb der
Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden, freigehalten werden. Dies gilt auch fur die Aufstellung von
Werbetafeln.

Im Endausbau von Uberfahrten darf eine Rohrscheitel-Uberdeckung von 1,0 m nicht unterschritten
werden. Andererseits sollte eine Uberdeckung von mehr als 2,0 m nicht vorhanden sein.

Baume und tiefwurzelnde Straucher darfen nur in einem lichten Abstand von 2,5 m aulierhalb des
Leitungsbindels angepflanzt werden. Anzustreben ist ein Pflanzabstand aulerhalb des
Schutzstreifens.

Vor Aufnahme von Arbeiten im Bereich oder in der Nahe der Schutzstreifen ist in jedem Fall die E.ON
Ruhgas AG bzw. die PLEdoc Gmbh, Netzverwaltung - Fremdplanung (Postfach 10 29 39 in 45029
Essen) zu benachrichtigen.

Das zu beachtende Merkblatt der E.ON Ruhrgas AG, Stand Mai 20086, ist der Begrindung zum
Bebauungsplan SP 150, Blatt 4b als Anlage beigefugt.




