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1.2

konsolidierte Fassung
(Festsetzungen der 2. Anderung sind in roter Schrift gekennzeichnet)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet GE 1

Im Gewerbegebiet GE 1 sind die nachfolgend aufgefiihrten Betriebsarten
sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Immissionsgrad nicht zulassig (8§ 1
Abs. 4 BauNVvO):

Abstandsklasse | - VI (Ifd. Nrn. 1 - 199)

der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fir Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft NW vom 06.06.2007 (MBIl. NRW. 2007 S. 659).

Gemal 8§ 31 Abs. 1 BauGB konnen in dem Gewerbegebiet auch Betriebs-
arten des nachst groReren Abstandes der Abstandsklasse VI (Ifd. Nrn. 161 -
199) der Abstandsliste 2007 als Ausnahme zugelassen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass z.B. durch besondere technische Malinahmen oder
durch Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissio-
nen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen in den schutzbediirftigen Gebieten vermieden werden.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) nicht
zulassig.

Gewerbegebiete GE 2, GE 3 und GE 4

In den Gewerbegebieten GE 2, GE 3 und GE 4 sind die nachfolgend aufge-
fuhrten Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Immissions-
grad nicht zulassig (8 1 Abs. 4 BauNVO):

Abstandsklasse | - VII (Ifd. Nrn. 1 - 221)

der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft NW vom 06.06.2007.
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1.4

1.5

1.6

Gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO sind Tankstellen (8§ 8 Abs. 2 Nr. 3) nicht zulassig.

Ausschluss von Vergniigungsstéatten in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4

Die gemafld § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungsart ,Ver-
gnugungsstatten® ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6
BauNVO).

Bordelle und bordellartige Betriebe sind nicht zulassig (8 1 Abs. 9 BauNVO).

Ausschluss von Betriebswohnungen in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4

Die gemall 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart
~Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter” ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs.
6 BauNVO).

Mischgebiete — Ml 1 bis MI 3

Gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO sind Tankstellen (8§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und
Vergnugungsstatten (8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) nicht zulassig.

Die gemal § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungsart ,Vergni-
gungsstatten” ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 BauN-
VO).

Bordelle und bordellartige Betriebe sind nicht zulassig (8 1 Abs. 9 BauNVO).
Gem. 8 1 Abs. 7 BauNVO sind Wohnungen in den mit ,,e“ gekennzeichneten
Bereichen nicht zulédssig. Im Mischgebiet Ml 1 sind Wohnungen nur in den
Vollgeschossen Il bis VII zulassig.

Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen (8 1 Abs. 9 BauNVO)

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 und in den Mischgebieten MI 1 bis
MI 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letz-
te Verbraucher nicht zulassig, wenn das angebotene Sortiment ganz oder
teilweise den Waren der nachfolgenden Troisdorfer Liste flr zentrenrelevante
und/oder nahversorgungsrelevante Sortimente zuzuordnen ist.

Liste zentrenrelevanter Sortimente in der Stadt Troisdorf (aus: Klassifikation
der Wirtschaftszweige (WZ 2008), Herausgeber Statistisches Bundesamt
Wiesbaden, Dezember 2008):

- 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)
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- Heimtextilien, Bettwaren (entsprechend aus WZ 47.51.0 und 47.53.0)

- Meterware fur Bekleidung oder Bekleidungszubehdr (aus WZ 47.51.0)

- Kurzwaren / Handarbeitswaren (entsprechend aus WZ 47.51.0)

- Schuhe (WZ 47.72.1)

- Lederwaren und Reisegepack (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)

- Bicher (WZ 47.61.1; 47.79.2)

- Hausrat (WZ 47.59.2; WZ 47.59.9)

- 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 Geréte (entsprechend aus 47.43.0)

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

- Digitalkameras (entsprechend aus WZ 47.78.2)

- Optische Geréate (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 Sportkleingeréate (entsprechend aus WZ 47.62.2)

- Fahrrader und Zubehor (WZ 47.64.1)

- Sanitatshausartikel / Medizintechnische Gerate (WZ 47.74.0)

- Parfumerie 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
Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscountern
(WZ 47.11, WZ 47.2))

- Hygieneartikel einschliel3lich haushaltsublicher Putz- und
Reinigungsmittel (WZ 47.75 und WZ 47.74) (auch Randsortiment in
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Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscountern
(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
Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscountern
(WZ 47.11, WZ 47.2))

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

Geschossflache (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die zulassige Geschossflache kann um die Flache notwendiger Garagen, die
unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden (8 21a Abs.
5 BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Produktions- und Lagenhallen
sowie Parkhauser von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ausgenom-
men.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus den zeichne-
rischen Festsetzungen der Plandarstellung fir die einzelnen Uberbaubaren
Grundstiicksflachen. Als Bezugspunkt fir die Hohen-festsetzung i.S. von §
18(1) BauNVO gelten Hohen ,lGber Normalhéhennull* (G. NHN). Hiervon aus-
genommen sind untergeordnete Dachaufbauten (z.B. Schornsteine, Lufter,
Kihlaggregate).

Bauweise und uberbaubare Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise
gem. 8§ 22 Abs. 2 BauNVO ohne Langenbegrenzung baulicher Anlagen ent-
spricht.

Die gem. 8§ 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Baulinien gelten nicht fur Staf-
felgeschosse. Die AulRenwande des Staffelgeschosses sind allseitig mind.
1,0 m von den AulRenwénden des darunter liegenden Vollgeschosses zu-
rickzusetzen.

MaRnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (89 Abs.1 Nr.
24 BauGB)

Fur Burordume und vergleichbare Nutzungen sind in den im Bebauungsplan
ausgewiesenen Larmpegelbereichen die nachfolgenden erforderlichen Ge-
samtschalldamm-MaRRe R’y res der Umfassungsbauteile gem. DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) einzuhalten:
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Larmpegelbereich erforderliches Gesamtschalldamm-
Mafld Ry, res

11 30 dB(A)

\Y 35 dB(A)

V 40 dB(A)

Hiervon ausgenommen sind Raume, bei denen der eindringende Aul3enlarm
aufgrund der in den Raumen ausgeibten Tatigkeiten nur einen unter-
geordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet.

Fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume und vergleichbare Nutzungen sind in den im
Bebauungsplan ausgewiesenen Larmpegelbereichen die nachfolgenden er-
forderlichen Gesamtschallddmm-Male Ry, es der Um-fassungsbauteile gem.
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) einzuhalten:

Larmpegelbereich erforderliches Gesamtschalldamm-
MalR Ry res

11 35 dB(A)

\Y 40 dB(A)

v 45 dB(A)

Schlafraume und Raume mit Sauerstoff verbrauchenden Energiequellen hin-
ter AuBenwanden, fur die die 0. g. Schalldamm-Male gelten, missen Uber
eine entsprechend schallgedammte Luftungseinrichtung verfigen. Die Luft-
leistung der Einrichtung muss eine AuBenluftrate von mind. 20 m*/h je (schla-
fende) Person erreichen. Die Gerduschbelastung in Schlafraumen durch mo-
torische Beluftungseinrichtungen darf dabei 28 dB (A) nicht Uberschreiten.

Im Mischgebiet Ml 1 sind Offnungen von Wohnungen zu den nach Nordost
(NO) und Sudwest (SW) ausgerichteten Fassaden nicht zulassig.

Sollte im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass die tat-
sachlichen AuRenlarmpegel niedriger ausfallen, als dies der Larm-
pegelbereich angibt, so kann vom festgesetzten Schallddmmmal abgewi-
chen und ein entsprechend niedrigeres Mal3 zugelassen werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Von der Gemeinbedarfsflache ,Festplatz® ist als Ausnahme mit Zustimmung
des StralRenbaulasttrdgers und der StralRenverkehrsbehdrde eine Rechts -
Ausfahrt zur Abfahrt von Lieferfahrzeugen o.a. auf die Mulheimer Stral3e (B
8) zuldssig. Die Einzelheiten (Lage, Gro6f3e) sind mit dem Stral3enbau-
lasttrager und der StralRenverkehrsbehdrde abzustimmen.

Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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8.1 Leitungsrecht L 1 (Gas) zugunsten der Stadtwerke Troisdorf GmbH.
Nebenanlagen und sonstige bauliche Malinahmen sind unzulassig. Eingriffe
in den Boden, Gelandeveranderungen o0.4. sind nur nach Abstimmung mit
dem Leitungstrager zulassig.

8.3 Leitungsrecht L 3 (Kanal) zugunsten des Abwasserbetriebs Troisdorf

9. Ausschluss von Versickerungsanlagen (8 9 Abs. 1, Nr. 14, 20 BauGB)

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht zulassig.
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B. KENNZEICHNUNGEN

Altlasten/Bodenbelastungen

1. Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile Gemarkung
Troisdorf, Flur 10, Nr. 1967, 1975, 2171, 2175, 2311, 2314, 2341, 2365,
2386, 2415, 2416, 2417, 2418, 2423, 2426, 2427, 2428, 2430, 2431, 2433
2448 und 2445 sind im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises als
Altstandort Nr. 5108/1258-0 wund Altstandort Nr. 5108/3008-0
ausgewiesen. Es handelt sich um Teile des Werksgelandes der ehemaligen
Dynamit Nobel AG — und spéateren Huls Troisdorf AG bzw. HT-Troplast AG,
deren langjahrige industrielle Vornutzung seit 1887 in Teilbereichen zu
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Bdden flhrte.

Die vorliegenden Altlasten/Bodenbelastungen (siehe gekennzeichnete Fla-
chen) sind bei den jeweiligen Einzelbauvorhaben zu berticksichtigen (weitere
Informationen beim Amt fur technischen Umweltschutz des Rhein-Sieg-
Kreises (Untere Bodenschutzbehérde)). In Abstimmung mit der Unteren Bo-
denschutzbehdrde sind ggf. Sicherungs- und SanierungsmalRnahmen (z.B.
eine Versiegelung oder ein Bodenaustausch) durchzufihren. Der Wiederein-
bau von entnommenem Bodenmaterial im Bereich der von einer Altlastensa-
nierung betroffenen Flache ist zulassig, wenn durch einen fur verbindlich er-
klarten Sanierungsplan sichergestellt wird, dass das Wohl der Allgemeinheit
nicht beeintrachtigt wird.

2. Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile Gemarkung
Troisdorf, Flur 10, 2365, 2416, 2417, 2428 sind im Altlastenkataster des
Rhein-Sieg-Kreises als Flache schadlicher Bodenveranderungen Nr.
51081258-22 ehemaliges Dynamit Nobel Werksgelande (Metallfabrik) aus-
gewiesen.

3. Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile Gemarkung
Troisdorf, Flur 10, 1967, 2171, 2430, 2431 und 2433 sind im Altlastenkatas-
ter des Rhein-Sieg-Kreises als Altablagerung Nr. 51083008-11 (Casino)

ausgewiesen.
C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
1. Wasserschutzzone 111 B
Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der

Wassergewinnungsanlagen Kaln-Zundorf. (Schutzgebietsverordnung vom
07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fir den Regierungsbezirk Kéln vom 03.03.1992).
Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten. Insbesondere wird darauf
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hingewiesen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und
Niederschlagswasser) oder von wassergefahrdenden Stoffen in den
Untergrund verboten ist.

2. Brunnen
Die in der Planzeichnung dargestellten Grundwasserbrunnen und -
messstellen der Dynamit GmbH wurden auf Anordnung des Rhein-Sieg-
Kreises errichtet und sind zu bertcksichtigen. MalRnahmen in diesem Bereich
sind mit der Dynamit GmbH und dem Rhein-Sieg-Kreis abzustimmen.

D. HINWEISE

1. Bombenabwurfgebiet

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf weist
darauf hin, dass das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet liegt und
Hinweise auf eine mogliche Existenz von Kampfmitteln vorliegen.

2. Bodendenkmalpflege

Es wird auf die 88 15, 16 und 16 DSchG NW hingewiesen. Beim Auftreten
archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Troisdorf als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3en-
stelle Overath, Gut Eichthal, An der B 484, 51491 Overath, Telefon: 02206/
9030-0, Fax: 02206/ 9030-22, unverzuglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege flr den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

3. 110 KV Leitungen Milheimer Strale

Vor Beginn von Bauarbeiten in der Nahe der im Bebauungsplan dargestellten
110- KV-Leitungen sind durch die ausfihrenden Baufirmen Planunterlagen
Uber die Lage bei der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH,
Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund, anzufordern.

4. Versorqung mit Gas

Gasanlagen im Bebauungsplangebiet missen sowohl fur H- als auch fir L-
Gas geeignet sind.

5. Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen in den Bereichen der Wasserschutzzo-
ne ist, nach vorhergehender Prifung und Erteilung einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, nur unter versiegelten Flachen zuldssig.
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8.4

Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallende bauschutt-
haltige oder organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffil-
lungen) ist ordnungsgemal zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzu-
fahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Sach-
gebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft®, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungs-
anlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Ein-
baustelle vorzulegen.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
in der Stadt Troisdorf (Baumschutzsatzung).

Wahrend der Bauphase sind die folgenden technischen Regelwerke zu be-
achten:

- DIN 18 920, Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen,

- Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt
4. Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumalRnahmen (RAS-LP 4)

Artenschutz
Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes gem. 839 BNatSchG sind
zu beachten; das ist insbesondere das Rodungsverbot in der Zeit vom 01.

Marz bis zum 30. September.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prufung (ProBion, Februar 2010)
des Bebauungsplanes T 164 sind zu beachten.

Planzeichnung

Die in der Planzeichnung dargestellte stadtebauliche Struktur (in grau unter-
legte Stellung der Baukdrper) und die Aufteilung der Verkehrsflachen (in grin
eingetragene StrafRenprofile) erfolgt hinweislich zum besseren Ver-standnis
der Planung.

Die festgesetzte Gebaudehdhe ermdglicht auch bei Ausschépfung der Zahl
der Vollgeschosse die Ausbildung eines Staffelgeschosses gem. 8 2 Abs. 5
BauO NW.

Die genaue Lage und Grol3e des unterirdischen Regenrickhaltebeckens
wird im Rahmen der Ausflihrungsplanung unter Beachtung der angren-
zenden Nutzungen festgelegt.
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8.5

Die StralRenbegrenzungslinien der Planstra3e 1 / Kronenstral3e, nordlicher
Teilbereich der Mulheimer Stral3e und Planstral3e 3 sind Uber Koordinaten
geometrisch festgelegt.

Soweit in den textlichen Festsetzungen auf Vorschriften, Regelwerke,
Erlasse etc. Bezug genommen wird, werden diese wahrend der Dienst-
stunden der Stadtverwaltung im Rathaus, Stadtplanungsamt, 3. Ober-
geschoss, Koélner Strafe 176, 53840 Troisdorf, zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten.
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