Stadt Troisdorf

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan SP 22, Blatt 5
[

11

1.2

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der Nutzung
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO

Gewerbegebiet GE 1

Nicht zulassig sind Betriebe und Anlagen, die den Abstandsklassen | bis IV der Ab-
standsliste 2007, Anlage 1 zum Runderlass des MUNLY vom 06.06.2007 (Abstands-
erlass) zuzuordnen sind, sowie Betriebe und Anlagen mit vergleichbarem Emissions-
grad.

Als Ausnahmen kénnen Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse IV zugelassen
werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass z. B. durch tber den Stand der
Technik hinausgehende Malinahmen oder Betriebsbeschrénkungen die Emissionen
soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedirfti-
gen Gebieten vermieden werden oder der Emissionsgrad der zulassigen Zone ent-
spricht.

Gewerbegebiet GE 2

Nicht zulassig sind Betriebe und Anlagen, die den Abstandsklassen | bis V der Ab-
standsliste 2007, Anlage 1 zum Runderlass des MUNLV vom 06.06.2007 zuzuordnen
sind, sowie Betriebe und Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad.

Als Ausnahmen konnen Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse V zugelassen
werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass z. B. durch lber den Stand der
Technik hinausgehende MalRnahmen oder Betriebsbeschrankungen die Emissionen
soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedurfti-
gen Gebieten vermieden werden oder der Emissionsgrad der zuléssigen Zone ent-
spricht.

Einzelhandel

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsfla-
chen fir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig, wenn das angebotene Sor-
timent ganz oder teilweise den Waren der nachfolgenden Troisdorfer Liste fur zen-
trenrelevante und/oder nahversorgungsrelevante Sortimente zuzuordnen ist.

Liste zentrenrelevanter Sortimente in der Stadt Troisdorf

- Herrenbekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0)

- Damenbekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0)

- Kinder- und Babybekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0)

- Wasche (entsprechend aus WZ 47.71)

- Heimtextilien, Bettwaren (entsprechend aus WZ 47.51.0 und 47.53.0)
- Meterware fur Bekleidung oder Bekleidungszubehor (aus WZ 47.51.0)
- Kurzwaren / Handarbeitswaren (entsprechend aus WZ 47.51.0)

- Schuhe (WZ 47.72.1)

- Lederwaren und Reisegepéack (WZ 47.72.2)

- Uhren (entsprechend aus WZ 47.77.0)

- Schmuck (entsprechend aus WZ 47.77.0)

- Modeschmuck (entsprechend aus WZ 47.77.0)

- Schul- und Buroartikel (WZ 47,62,2)

- Blcher (WZ 47.61.1; 47.79.2)

- Hausrat (WZ 47.59.2; WZ 47.59.9)
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- Porzellan (entsprechend aus WZ 47.59.2)

- Schneidwaren / Bestecke (entsprechend aus WZ 47.59.9)

- Feinkeramik / Glaswaren (entsprechend aus WZ 47.59.2)

- Geschenkartikel (entsprechend aus WZ 47.59.2; WZ 47.59.9)

- Rundfunkgerate (entsprechend aus WZ 47.43.0)

- Fernseh- und Phonotechnische Gerate (entsprechend aus 47.43.0)

- Video- und DVD-Gerate (entsprechend aus WZ 47.43.0)

- Digitalkameras (entsprechend aus WZ 47.78.2)

- Optische Gerate (Sehhilfen, Fernglaser, Fotoapparate), (WZ.47.78.2)
- Augenoptiker (WZ 47.78.1)

- Fotoartikel (entsprechend aus WZ 47.78.2)

- Tontrager (entsprechend aus 47.63.0)

- Speichermedien (Disketten, CDs, DVDs); entsprechend aus WZ 47.63.0)
- Telefone (entsprechend aus 47.42.0)

- PC und Zubehor (Hard- und Software); (WZ 47.41)

- Elektrische Haushaltsgerate; (WZ 47.54.0)

- Musikinstrumente und Musikalien (WZ 47.59.3)

- Sammlerbriefmarken und Numismatikartikel (entsprechend aus WZ 47.78.3)
- Spielwaren, Bastelbedarf, Modellbau (WZ 47.65.0)

- Sportartikel und Sportkleingerate (entsprechend aus WZ 47.62.2)

- Fahrrader und Zubehor (WZ 47.64.1)

- Sanitatshausartikel / Medizintechnische Gerate (WZ 47.74.0)

- Parfimerie und Kosmetikartikel (entsprechend aus WZ 47.75.0)

Liste nahversorgungsrelevanter Sortimente in der Stadt Troisdorf

- Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)

- Getranke (WZ 47.11, WZ 47.25)

- Reformwaren (WZ 47.2; WZ 47.29)

- Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)

- Drogerieartikel (WZ 47.75) (auch Randsortiment in Verbrauchermérkten, Fri-
schemark-ten, Lebensmitteldiscountern (WZ 47.11, WZ 47.2))

- Hygieneartikel einschlielich haushaltsiiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74) (auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Fri-
schemarkten, Le-bensmitteldiscountern (WZ 47.11, WZ 47.2))

- Apotheken (WZ 47.73)

- Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.76.1)

- Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1 (auch Randsortiment in Verbraucher-
markten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscountern (WZ 47.11, WZ 47.2))

- Tierfutter (innerhalb WZ 47.11 und WZ 47.2 (als Randsortiment von Frische-
markten und Lebensmitteldiscountern)).

Eine Ergadnzung des zulassigen Sortiments durch einzelne Waren der vorstehenden
Liste ist ausnahmsweise zuléassig, wenn der Antragsteller nachweist, dass von dem
erganzten Sortiment keine schédlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO
ausgehen.

Abweichend von der vorstehenden Regelung sind Handwerksbetriebe und sonstige,
am Standort produzierende Gewerbebetriebe mit untergeordneten Verkaufsflachen
fur 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 zuldssig ist, sowie Kioske,
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d.h. vom Kaufpublikum nicht betretbare Verkaufsstande, die der Versorgung der im
Gebiet Beschaftigten dienen, generell zulassig.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Die nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) werden geman § 1 (6)
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

NR - Nutzungsregelung

Die nach 8 8 (2) Nr.2 BauNVO allgemein zuléssigen Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude sowie vergleichbare Nutzungsanteile sonstiger Gewerbebetriebe sind
auf den Grundstlicken, die im Bereich von mit NR (Nutzungsregelung) gekennzeich-
neten Flachen liegen, ausschlieB3lich innerhalb der mit NR (Nutzungsregelung) ge-
kennzeichneten Flachen zulassig. Abweichend von der vorstehenden Regelung kon-
nen bei Ausschopfung der Festsetzungen Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebau-
de sowie vergleichbare Nutzungsanteile sonstiger Gewerbebetriebe auch aul3erhalb
der mit NR gekennzeichneten Flachen zugelassen werden.

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftpersonen
sowie flur Betriebsinhaber und Betriebsleiter (8 8 (3) Nr. 1 BauNVO) sind ausschliel3-
lich in gewerblich genutzten Gebaude innerhalb der mit NR gekennzeichneten Fla-
chen zulassig. Bei mehrgeschossigen Gebauden sind die priviligierten Wohnungen
nur oberhalb des Erdgeschosses zulassig.

Die nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Lagerplatze sind innerhalb der
mit NR (Nutzungsregelung) gekennzeichneten Flachen nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Hohe der baulichen Anlagen (Gebédudehthe GH).

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache (GRZ = 0,8) gemaR § 19 (4) BauN-
VO ist nicht zulassig.

Bauweise

Die abweichende Bauweise "a" entspricht der offenen Bauweise gemal § 22 Bau
NVO ohne Langenbeschrankung.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Mallnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Nicht von der BaumalRnahme betroffene Lebensraume sind zu erhalten und durch
Schutzzdune, mindestens 1, 80 m hoch, vor Inanspruchnahme wahrend der Bauzeit
zu schitzen.
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Zu erhaltende Baum- und Gehoélzbestande, auch in benachbarten Flachen sind durch
geeignete MalBRhahmen wahrend der Bauzeit zu schitzen. Es sind folgende Richtli-
nien zu beachten:

- RAS-LG-4 ‘Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen’

- DIN 18920 ‘Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen (Ausgabe 1990)

Der Baumschutzzaun hat eine Mindesthdhe von 1,80 m, wird ortsfest eingebaut und
bleibt wahrend der gesamten Bauzeit vor Ort.

Wahrend der Bauzeit sind durch eine fachkundige Bauleitung regelmafiige Kontrollen
im Hinblick auf die Einhaltung der Vorgaben zum Schutz der Baume durchzufiihren.

Landschaftspflegerischer Ausgleich

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung aufgrund der Inanspruchnahme im
Bereich der planfestgestellten Verkehrs- und Ausgleichsflachen schliet mit einem
rechnerischen Defizit von 13.450 Biotopwerteinheiten (,Numerische Bewertung von
Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW, 2008“ des Landesamt fur Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen. Aufgrund der Inanspruchnahme der Ub-
rigen Flachen verbleibt ein rechnerisches Defizit von 5.612 Biotopwerteinheiten) ab.

Das nicht im Planungsgebiet ausgleichbare 0Okologische, rechnerische Defizit ist
durch die Zuordnung und dem Ankauf von Okopunkten aus dem interkommunalen
Okokonto Siilz-Agger-Aue, das unter der Federfilhrung des Aggerverbandes gefiihrt
wird, zu kompensieren.

Artenschutz

In dem als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzten Bereich siidwestlich des geplanten Kreises Fla-
chen wird im Umfang von rd. 4500gm eine Flache zur Entwicklung eines Offenlandle-
bensraumes als cef-MalRnahmenflache fir die Zaun- und Mauereidechse festgesetzt.
Als cef-Malinahme ist der Lebensraum vor Beginn der BaumafRnahme gem. des Leit-
fadens ,Wirksamkeit von ArtenschutzmafRnahmen“ MKULNV NRW (2013). Die MaR3-
nahme wird in die Berechnung des landschaftspflegerischen Ausgleichs einbezogen.

Mit Abschluss der StraRenbaumafinahme wird nordwestlich des geplanten Kreisels in
der fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzte Flache ein Offenlandlebensraum, hier Extensivgrinland her-
gestellt und dauerhaft erhalten. Im Fall des tatsachlichen Vorkommens von Zaun- und
Mauereidechse im Plangebiet, wir auch dieser Bereich als Mauer- und Zau-
neidechsenlebensraum hergestellt und dauerhaft erhalten.

Pflanzfestsetzungen

Innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen sind in den unbefestigten Flachen in
Berucksichtigung vorhandener Leitungen stral3en- und radwegbegleitend 15 Baume
zu pflanzen. Es sind Badume der folgenden Liste zu verwenden, wobei aufgrund der
besseren Wuchs- und Anwuchseigenschaften auch Sorten der genannten Baume zu-
lassig sind. Die Baume sind in Alleebaumqualitéat zu pflanzen:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
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Eberesche (Sorbus aucuparia)
Esche (Fraxinus excelsior)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Felsenbirne (Amelanchier arborea)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Die Ubrigen unbefestigten Flachen sind extensiv, unter Verwendung von Wildblumen-
saatgut zu begrinen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 11IB der Wassergewinnungsan-
lagen KoIn-Zundorf. (Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fur
den Regierungsbezirk Kéln vom 03.03.1992).

Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der Wasserschutzgebietsver-
ordnung 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 er-
laubnispflichtig durch die Untere Wasserbehdrde - ist das Versickern von Nieder-
schlagswasser Uber die belebte Bodenzone (s. nachfolgenden Hinweis Nr. 9). Es wird
besonders darauf hingewiesen, dass Stellplatze wasserundurchlassig zu befestigen
sind.

Der Einbau von Reclyclingbaustoffen ist - nach vorhergehender wasserrechtlicher Er-
laubnis - nur unter versiegelten Flachen zulassig.

Altablagerung

Das im Rahmen der Baureifmachung des Grundstiicks anfallende bauschutthaltige
oder auffallige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist fachgerecht geman
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 anzuge-
ben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Im Bereich der Altablagerung 51080200 sind die Erdarbeiten durch eine sach-
verstandigen Gutachter zu begleiten und zu dokumentieren. In diesem Zusam-
menhang ist eine abfalltechnische Bewertung des Aushubmaterials durchzu-
fiuhren sowie die Stadtsicherheit der baulichen Anlage zu gewahrleisten. Au-
Rerdem sind die Belange des Arbeitsschutzes zu berlcksichtigen und die not-
wendigen Entsorgungsmaflnahmen einzuleiten.

Nach Abschluss der Arbeiten ist dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur technischen
Umweltschutz, Abteilung Grundwasser und Bodenschutz vom Gutachter ein
Abschussbericht zu den durchgefiihrten Mal3nahmen vorzulegen.

HINWEISE
Versickerung von Niederschlagswasser gem. 8 55 Abs.2 WHG i.V.m. § 44 LWG

Die auf dem Baugrundstiick anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser von
Dachflachen und versiegelten Flachen sind unter Beachtung der Vorschriften der



Stadt Troisdorf

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan SP 22, Blatt 5
[

Wasserschutzgebietsverordnung (siehe vorgenannten Hinweis Nr. 8) gem. 8 55
Abs.2 WHG i.V.m. 8§ 44 LWG auf den Grundstucksflachen zu versickern. Das Einlei-
ten von Niederschlagswasser in den Untergrund stellt eine Benutzung des Grund-
wassers im Sinne des 8 3 Abs. 1 Nr. 5 und des § 7 WHG dar und bedarf unabhéngig
vom bauaufsichtlichen Verfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur
Gewasserbenutzung ist bei der nach Wasserrecht zustandigen Behérde vorher oder
parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag rechtzeitig zu beantragen.

2. Bodendenkmalpflege
Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Troisdorf als
Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3en-
stelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath (Tel.02206 / 9030-0) unver-
zuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu
erhalten.

3. Allgemeiner Artenschutz
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande dirfen Baumfallungen
und —Rodungen gem. § 39 (5) BnatSchG nicht in der ,Vogelschutzzeit®, also nicht
zwischen dem 1. Marz und dem 30. September durchgefiihrt werden.

4, Allgemeiner Bodenschutz
Bei der Einrichtung der Baustelle ist auf einen schonenden Umgang mit dem Boden
zu achten. Abgetragener Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (8§ 202 BauGB). Dies gilt insbesondere fir
die von der Stra3enbauplanung nicht betroffenen, unversiegelten Bbéden, die derzeit
landwirtschaftlich genutzt werden.

5. Kampfmittel
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf hat den Bereich
auf der Grundlage von Luftbildern ausgewertet und weist darauf hin, dass die Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes SP 22, Blatt 5 in einem
ehemaligen Kampfgebiet liegen. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf
Kampfmittel bzw. Militdreinrichtungen des 2. Weltkrieges (Schiitzenloch, militarische
Anlage).

Die Durchfiihrung einer geophysikalischen Untersuchung der zu Uberbauenden Fla-
che wird empfohlen. Die Beauftragung dieser Uberpriifung erfolgt tiber das Formular
»2Antrag auf Kampfmitteluntersuchung® auf der Internetseite des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes.

Sollten innerhalb des Plangebietes zusatzliche Erdarbeiten mit erheblicher mechani-
scher Belastung (z.B. Rammarbeiten, Plahlgriindungen, Verbauarbeiten oder ver-
gleichbare Arbeiten) durchgefiihrt werden, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Auf das der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigte Merkblatt fur das
Einbringen von "Sondierbohrungen™ wird verwiesen.

6. Bauliche Anlagen entlang der B 8
In einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufReren Rand der fur den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet wer-
den.

AuRerhalb der Ortsdurchfahrt bedarf die Errichtung, erhebliche Anderung oder Ande-
rung der Nutzung baulicher Anlagen langs der B 8 (HauptstralRe) in einer Entfernung
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bis zu 40 m, gemessen vom &auleren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr be-
stimmten Fahrbahn, der Zustimmung der obersten Stral3enbaubehdérde.

7. Planzeichnung/Regelwerke
Vorschriften, Regelwerke, Erlasse etc., auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug
genommen wird, werden wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung im Rat-
haus, Stadtplanungsamt, 3. Obergeschoss, Kdlner StralRe 176, 53840 Troisdorf, zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten.



