Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
T 175, Blatt 4a, 1. vereinfachte Anderung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Hinweis: Die Anderungen und Ergdnzungen der textlichen Festsetzungen gegeniiber dem Ursprungsplan
wurden rof - kursiv gekennzeichnet .

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet - GE
In dem gemaR § 1 (8) BauNVO festgesetzten Gewerbegebiet - GE sind die nachfolgend aufgefiihrten
Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Immissionsgrad nicht zul&ssig:
Abstandsklasse | - V (ifd. Nrn. 1 - 153)
der Abstandsliste 1998 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom
2.4.1998.
GemaR § 31 (1) BauGB kénnen in dem Gewerbegebiet auch Betriebsarten des nachst gréReren Abstandes
der Abstandsklasse V (Ifd. Nm. 79 - 153) der Abstandsliste 1998 ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass z.B. durch besondere technische MalRnahmen oder durch
Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen einer zu bauenden Anlage soweit
begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedurftigen Gebieten vermieden
werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung ist anhand vorzulegender Antragsunterlagen zu priifen.

1.2 Industriegebiet — Gl 1
In dem gemaR § 9 BauNVO festgesetzten Industriegebiet — Gl 1 sind die nachfolgend aufgefiihrten
Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Immissionsgrad nicht zulassig:
Abstandsklasse | - IV (ifd. N, 1 - 78)
der Abstandsliste 1998 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW
vom 2.4.1998.
GemaR § 31 (1) BauGB kénnen in dem Industriegebiet auch Betriebsarten des nachst gréReren Abstandes
der Abstandsklasse IV (Ifd. Nrn. 37 - 78) der Abstandsliste 1998 ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass z.B. durch besondere technische MaBnahmen oder durch Betriebsbeschrankungen
(z.B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedirftigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser
Voraussetzung ist anhand vorzulegender Antragsunterlagen zu prifen.

1.3  Industriegebiet — Gl 2
In dem gemaR § 9 BauNVO festgesetzten Industriegebiet — Gl 2 sind die nachfolgend aufgefiihrten
Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Immissionsgrad nicht zulassig:

Abstandsklasse | - lll (ifd. Nrn. 1 - 36)

der Abstandsliste 1998 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW
vom 2.4.1998.

GemaR § 31 (1) BauGB kénnen in dem Industriegebiet auch Betriebsarten des nachst groBeren Abstandes
der Abstandsklasse |l (Ifd. Nrn. 22 - 36) der Abstandsliste 1998 ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass z.B. durch besondere technische Malnahmen oder durch Betriebsbeschrankungen
(z.B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedurftigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser
Voraussetzung ist anhand vorzulegender Antragsunterlagen zu prafen.

1.4  Abschirmung SchieBstand
GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 9 Abs.2 BauGB sind bauliche und sonstige Nutzungen innerhalb
des im Bebauungsplan gekennzeichneten Schutzbereiches (Radius: 200 m) erst dann zuldssig, wenn durch
Einschréankung bzw. Aufgabe des SchieRstandes oder andere geeignete MaRnahmen eine Beeintrachtigung
oder Gefahrdung der Nutzung ausgeschlossen ist.

1.5  Ausschluss von Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet - GE
GemaR § 1 (6) i.V. mit § 1 (9) BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaR § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassige Nutzungsart

Nr. 3 Vergnagungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

1.6  Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet — GE und im Industriegebiet — G|
GemaR § 1 (5) i.V. mit § 1 (9) BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen far den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig sind.
Abweichend von der vorstehenden Regelung sind Handwerksbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
untergeordneten Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher allgemein zulassig, 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 Beschéaftigten dienen.

1.7 Ausschluss von Betriebswohnungen im Gewerbegebiet — GE und im Industriegebiet - GI
GemaR § 1(6) BauNVO i.V. mit § 1(9) BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaB § 8 (3) Nr. 1 BauNVO
und § 9 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungsart Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb untergeordnet und

ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist.

2. MaR der baulichen Nutzung in den Baugebieten
Hoéhe baulicher Anlagen
Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen der
Plandarstellung fiir die einzelnen tberbaubaren Grundstucksflachen.
Als Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung i.S. von § 18(1) BauNVO gelten Héhen ,iber Normalhéhennull
(0. NHN)

Bei der Errechnung der max. zuléssigen Geb&udehéhe werden untergeordnete Dachaufbauten (z.B.
Schornsteine, Lifter, Kiihlaggregate) nicht berticksichtigt.
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4.4

4.5

Abweichende Bauweise
Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise ohne Langenbegrenzung baulicher Anlagen.

MaRnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und Griinordnung im Geltungsbercieh des
Bebauungsplanes

Private Grinfiachen

GemaR §9, Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird festgesetzt, dass die mit P gekennzeichneten Flachen als private
Grinflachen dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen sind.

Ausgleich und Erhaltung

GemaR §9 (1) Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die mit der Ziffer Nr. 1 gekennzeichneten Flachen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Wald- bzw. Sukzessionsflachen zu
erhalten sind.

Davon ausgenommen sind PflegemaRnahmen zur Erhaltung der Verkehrssicherungspfiicht.

Heute versiegelte Flachen, die nicht fur die Abwicklung von Pflege- und UnterhaltungsmafRnahmen erforderlich
sind, sind zu entsiegeln. Die entsiegelten Flachen sind der natiirlichen Sukzession zu tberlassen. Die Art der
Sukzession hat in Abstimmung mit der Stadt Troisdorf, der Unteren Landschaftsbehérde des Rhein- Sieg-
Kreises und der zustandigen Forstbehérde zu erfolgen.

Erhaltung

Waldfiachen

GemaR §9 (1) Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass die mit der Ziffer Nr. 2 gekennzeichneten Flachen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Waldflachen zu erhalten sind.

Geholzflachen

GemaR §9 (1) Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass auf den vorhandenen mit der Ziffer Nr. 3 gekennzeichnete
Flachen entlang der Milheimer StraBe (B 8) der bestehende Baum- und Gehélzbestand zu erhalten, dauerhaft
zu pflegen und bei Abgang durch Neupflanzung standortgerechter Arten (Baum- und Straucharten) zu ersetzer
ist. Davon ausgenommen sind PflegemaRnahmen zur Erhaltung der Verkehrssicherungspflicht.

Anpflanzung

Begruinung von privaten Stellplatzen:

GemaR §9 (1) Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass auf Flachen zur Errichtung von oberirdischen Stellplatzen
auf den privaten Grundstiicken in den Industriegebieten (Gl) und Gewerbegebieten (GE) je 5 Stellplatze
mindestens 1 mittelgroRer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist.

Pflanzqualitat: 3xv m. Db
Baume: Stammumfang (STU) mindestens 16 — 18 cm
GemaR der Liste der empfohlenen Pflanzarten der Stadt Troisdorf

Alligemein gilt:

Die zu begriinenden Baumscheiben dirfen eine MindestgréRe von 6 gm nicht unterschreiten.

Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Deren
Entwicklung ist durch eine zweijahrige Entwicklungspflege nach DIN 18 9191 zu sichern.

Zufahrten fir Feuerwehr und Rettungsdienste
Entsprechend notwendige Zufahrten und Aufstellflachen auf privaten Flachen sind, soweit sie auRerhalb
befahrbarer Gebaudezugéange liegen, als Schotterrasenflachen o. v. auszubilden.

Liste der empfohlenen Pflanzenarten der Stadt Troisdorf (Stand 22.01.2007)
Far Stellfiachen/Parkplatz: mittelgroRe Baume der Qualitat 3xv m.Db. 16-18:

Feld-Ahom

Felsenbime "Robin Hill"

(Acer campestre "Elsrijk’)
(Amelanchier arborea Robin Hill")

Baum-Hasel (Corylus colurna)

Apfel-Dom (Crataegus "Carrierei’)
Hahnen-Dom (Crataegus crus galli)

Rot-Dom (Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet)
Zierapfel (Malus floribunda und Sorten)
Blutpflaume (Prunus cerasifera "Nigra“)
Chinesische Wildbime  (Pyrus calleryana "Chanticleer’)
Kaukasische Wildbime  (Pyrus caucasia)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Schwedische Mehlbeere

Straucher/Heckenpflanzung:

(Sorbus intermedia)

Felsenbirne (Amelanchier lamarkii)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Eingriffliger WeiRdom (Crataegus monogyna)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Stechpalme (llex aquifolium)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Mahonie, Sorten (Mahonia aquifolium)
Eibe (Taxus baccata)

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Mahonie, Sorten
Fingerstrauch, Sorten

Spindelstrauch

(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)

Bodendeckende Gehdlze:
Efeu, Sorten (Hedera helix )
Johanniskraut-Sorten (Hypericum calycinum)
Liguster (Ligustrum vulgare "Lodense’)
Béschungsmyrte (Lonicera pileata)

(Mahonia aquifolium)
(Potentilla frutcosa)

Stachelbeere (Ribes alpinum "Schmidt’)
Essig-Rose (Rosa gallica)

Bodendecker:
Efeu (Hedera helix )in Sorten
Immergrin (Vinca minor)
Fingerstrauch (Potentilla fruticosa) in Sorten
Rosen (Rosa spec.) in Sorten

(Euonymus fortunei) in Sorten



5

Zuordnung der externen Ausgleichsflachen zu den Eingriffstypen im  Bebauungsplan (§ Abs. 1a BauGB)
A1

Der Eingriff aufgrund der 6ffentlichen Verkehrsflichen setzt sich zusammen aus dem Eingriff in die
Biotopfunktion (56.326 Werteinheiten nach Sporbeck /Ludwig) und dem Eingriff in den Baumbestand, der nach
der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf geschiitzt ist (19.475 Werteinheiten nach Sporbeck/Ludwig). Er
schlie8t mit einem rechnerischen Defizit von insgesamt 75.801 6kologischen Werteinheiten im
Bebauungsplangebiet ab. Diesem Eingriff, der in der Planzeichnung mit A1 gekennzeichnet ist, werden die
folgenden landschaftspflegerischen Manahmen zugeordnet:

Aufforstung einer ehemaligen Ackerflache im Umfang von 5.315 gqm sowie die Entwicklung und der dauerhafte
Erhalt einer Brachfiache (als Schutzstreifen gegentber der A 59) in der Gem. Sieglar, Flur 3, Flurstiick 651
(Gesamtgro3e 14.899 gm) im Umfang von 1.996 gm.

Die Flache befindet sich im Eigentum der TroPark GmbH. Sie wurde ohne Férdermittel erworben und im Jahr
2007 als Ackerflache erfasst. Die Lage der Flache ist dem MaBnahmenplan (Anlage der Begriindung zum
Bebauungsplan T 175, Blatt 4a) zu entnehmen.

A2

Der Eingriff in den Biotopfunktion aufgrund der Gewerbe- und Industrieflichen schliet im Bebauungsplan mit
einem rechnerischen Defizit von 268.114 6kologischen Wertpunkten nach Sporbeck Ludwig ab. Diesem Eingriff,
der in der Planzeichnung mit A2 gekennzeichnet ist, werden die folgenden landschaftspflegerischen
MaBnahmen zugeordnet.

a) Aufforstung einer ehemaligen Ackerflache im Umfang von 5.442 qm sowie die Entwicklung und der
dauerhafte Erhalt einer Brachflache (als Schutzstreifen gegentiber der A 59) in der Gem. Sieglar, Flur 3,
Flurstiick 651 (GesamtgroBe 14.899 gm) im Umfang von 3.319 gm.

b) Aufforstung einer ehemaligen Ackerflache im Umfang von 9.500gm sowie die Entwicklung und der
dauerhafte Erhalt einer Brachflache in der Gem. Sieglar, Flur 3, Flurstiick 826 (GesamtgroRe 33.566qm) im
Umfang von 22.566 gm.

c) Entwicklung und dauerhafter Erhalt einer Hochstaudenflur entlang des Mihlengrabens in der Gem.
Sieglar, Flur 3, Flurstiick 826 (GesamtgroBe 33.566 qm) im Umfang von 1.500 gm.

Die festgesetzten Flachen befinden sich im Eigentum der TroPark GmbH. Sie wurden ohne Férdermittel
erworben und im Jahr 2007 als Ackerflache erfasst. Die Lage der Flache ist dem MaBnahmenplan (Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan| T 175, Blatt 4a) zu entnehmen.

Einfriedung im Bereich der Altlastenfiache C
Entlang der mit mesmmimsia gekennzeichneten Grundstiicksflachen (Altlastenfiache C)
gekennzeichneten Grundstucksflachen ist ein 2,0 m hoher Zaun zu errichten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

GemaR § 9 (6) BauGB werden im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen:
- Verkehrsflachen der ,Mulheimer Stralle“ (Bundesstrale - B 8)

- Landschaftsschutzgebiet (LSG)

- Wasserschutzgebiet (WSG IlI B)

HINWEISE
Geometrische Eindeutigkeit ‘

Die Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache (StraBenbegrenzungslinie) wird bestimmt durch die StraRenplanung
des Ingenieurburo IGS, Kaarst: Projektnummer A2117, Datum 14.08.2009

Die endgiiltige Lage der StraBenbegrenzungslinie ergibt sich aus der katastertechnischen SchlussvermaRung.

Bodendenkmalpflege:

Es wird auf die §§ 15, 16 und 16 ESchG NW hingewiesen. Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder
Befunde ist die Stadt Troisdorf als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege,
AuBenstelle Overath, Gut Eichthél, An der B 484, 51491 Overath, Telefon: 02206/ 9030-0, Fax: 02206/ 9030-22
unverziglich zu informieren.

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

Baumschutzsatzung:

Innerhalb des Plangebietes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Troisdorf
(Baumschutzsatzung) vom 27.02/1997.

Baumschutz:

Wahrend der Bauphase gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Troisdorf sowie der DIN 18 920 und der RAS LP4.

In Bereichen, in denen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den zu erhaltenden Baum- und Geholzbestanden
BaumaBnahmen durchgefuhrt werden, sind, wenn erforderlich, im Wurzelbereich von Baumen und Gehélzen
Spundungen zur Sicherung des Wurzelbereiches vorzunehmen.

Kampfmittel

Obwohl die Luftbildauswertung keinen Hinweis auf Kampfmittel und Bombenblindganger ergeben hat,
kénnen solche Funde nicht ausgeschlossen werden. Falls vor Baubeginn Baugrundstiicke durch den
Kampfmittelraumdienst untersucht werden sollen, ist frihzeitig mit dem Ordnungsamt der Stadt
Troisdorf Kontakt aufzunehmen. Bei Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmittel sind die
Bauarbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst bei der Bezirksregierung Kéin,

Tel.: 0221/14 73 860, die nachs:relegene Polizeistation oder das Ordnungsamt der Stadt Troisdorf zu
benachrichtigen.



