Stadt Troisdorf
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan S 129, Blatt 4 (Stand Satzung, 31.08.2021)

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1.

2.1.

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

Sondergebiet SO1 Zweckbestimmung ,,Friedhofsbezogenes Gewerbe 1“

Das Sondergebiet ,Friedhofsbezogenes Gewerbe 1 dient vorrangig der
Unterbringung von Gebauden und Anlagen fir ein Angebot von
friedhofsbezogenen Produkten und Leistungen. Zulassig sind Verkaufsbereiche
fur Grabschmuck/Floristik und sonstige Pflanzen, Bestattungsinstitut, Gartnerei
mit Gewachshaus. Weitere friedhofsbezogene Nutzungen sind ausnahmsweise
zulassig. Untergeordnet sind Raumlichkeiten zur Durchfihrung von Trauer-,
Gedenk und Beerdigungsveranstaltungen in begrenztem Umfang zulassig
(Raum/Saal fur Trauerfeiern (max. 100 gm) und Nebenrdume (z.B.
Vorbereitungskuche).

Der Wohnanteil im Sondergebiet SO1 wird auf 40 % der Geschossflachen
begrenzt.

Sondergebiet SO2 Zweckbestimmung ,,Friedhofsbezogenes Gewerbe 2“

Das Sondergebiet ,Friedhofsbezogenes Gewerbe 2“ dient vorrangig der
Unterbringung von Gebauden und Anlagen fir ein Angebot von
friedhofsbezogenen Produkten und Leistungen. Zulassig sind Verkaufsbereiche
far Grabsteine, Grabschmuck/Floristik und sonstige Pflanzen,
Bestattungsinstitut, Gartnerei mit Gewachshaus. Weitere friedhofsbezogene
Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig. Untergeordnet sind Raumlichkeiten
zur Durchfuhrung von Trauer-, Gedenk und Beerdigungsveranstaltungen in
begrenztem Umfang zuldssig (Raum/Saal fur Trauerfeiern (max. 100 gm) und
Nebenraume (z.B. Vorbereitungskiiche).

Der Wohnanteil im Sondergebiet SO2 wird auf 40 % der Geschossflachen
begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs.6, § 17 Abs.2 und § 19 Abs.4 Satz 4 BauNVO)

Bezugshohe

Als Bezugshohe wird die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt.
Eine von der Mitte der StralRenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der
Gebaudeflucht aufgebaute gedachte Linie ist mit der zum Gebaude
nachstgelegenen Achse der Straldenverkehrsflache zum Schnitt zu bringen. Der



Stadt Troisdorf
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan S 129, Blatt 4 (Stand Satzung, 31.08.2021)

3.1.

41.

5.1.

5.2.

erlangte Schnittpunkt ist der Hohenbezugspunkt fur das Gebaude. Bei
Eckgrundstucken ist die langere Fassade maligebend.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Ausnahmen zu Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die hinteren Baugrenzen konnen durch Terrassen zur Erganzung eines
Friedhofsbezogen genutzten Veranstaltungssaals um bis zu 5 m als
Ausnahme uberschritten werden.

Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB, § 12 Abs.6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der dafur festgesetzten Flachen zulassig.
AuRerhalb dieser Flachen sind einzelne (nicht Uberdachte) Stellplatze nur im
begrindeten Einzelfall als Ausnahme zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

Pflanzgebot Stellplatzanlage

Je 5 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum gemall Pflanzliste | zu
pflanzen (Mindestqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 18 cm) und
zu erhalten. Durchgehende Pflanzstreifen sind vorzuziehen. Je Baum ist eine
unversiegelte, offene Flache vom mindestens 12 gm vorzusehen und gegen
Uberfahren zu sichern (Poller 0.4.). Eine Unterpflanzung kann mit
bodendeckenden Strauchern oder mit Stauden erfolgen.

Pflanzgebot entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die mit einem Pflanzgebot umgrenzten Flachen sind bis auf den Anteil der
notwendigen ErschlielBung (Grundstickszufahrten insgesamt max. 8 m Breite
je Grundstlick) mit Grasern, Stauden und Strauchern gemaf den Pflanzlisten
zu bepflanzen. Stralenseitig ist eine Baumreihe anzupflanzen. Es istein
Pflanzabstand von 10 m einzuhalten.

Pflanzliste |

(Begrinung des privaten Stellplatzbereiches mit Laubbdaumen und
Heckenanpflanzung, strallenseitige Randbegrinung)

Zu verwende Pflanzenarten:

Baume:

Linde — Sorten
Spitzahorn — Sorten
Esche — Sorten
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[
Straucher:
Grune Hecken-Berberitze 6 St./Ifd.m
Hainbuche 4 St./Ifd.m
Niedriger Liguster 7 St./ifd.m

Aufrechte Lorbeerkirsche 5 St./Ifd.m

Alpenbeere ,Schmidt" 6 St./Ifd.m
Goldbeere 6 St./Ifd.m
Blut-Johannisbeere 6 St./Ifd.m
Rote Strauch-Spiere 8 St./Iifd.m
Frahlings-Spiere 6 St./Ifd.m
Halbhohe Kranzspiere 6 St./Ifd.m
Gemeine Eibe 5 St./Iifd.m

Pflanzliste I
(Randbegrinung zur Wohnbebauung)
Zu verwende Pflanzenarten:

Baume:
Hainbuche Vogelkirsche
Rotbuche Stiel-Eiche
Straucher:
Hartriegel Hundsrose Pfaffenhitchen
Hasel Sal-Weide Liguster
Weilldorn Feldahorn
Schlehe Faulbaum
. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

(GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN)

Dachbegriinungen

Flachdacher oder flach geneigte Dacher (bis 15° Dachneigung) sind gemaf § 9
Abs 1 Nr.25a BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW mit einer standortgerechten
Vegetation mindestens extensiv zu begrinen.

Die Starke der Vegetationsschicht und das Dachbegrinungssubstrat missen
der FLL-Richtlinie (Dachbegrunungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung,
Ausfuhrung und Pflege von Dachbegrinungen) in seiner aktuellen Fassung
entsprechen.

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen,
verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit diese auf der Dachflache
zulassig sind.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind ebenfalls Dachflachen mit
Photovoltaik-Nutzung.
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lll. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.

l.2.

l.3.

Trinkwasserschutz | Wasserschutzqgebiet (Wasserschutzzone lll B)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B der
Wassergewinnungsanlagen KoIn-Zundorf.  (Schutzgebietsverordnung vom
07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fir den Regierungsbezirk Kdéln vom 03.03.1992).
Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Der Bau neuer Stralken und Wege sowie von Parkplatzen mit mehr als 20
Stellplatzen im WSG ist genehmigungspflichtig.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass Stellplatze und befahrbare
Flachen wasserundurchlassig zu befestigen sind.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist im Wasserschutzgebiet — nach
vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis — nur unter versiegelten Flachen
zulassig.

Abfallwirtschaft (Bodenmaterial)

Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundsticke anfallende
bauschutthaltige oder organoleptisch auffalige Bodenmaterial (z.B. aus
Bodenaufflllungen) und ggf. anfallende (teerhaltige) Bitumengemische sind
ordnungsgemald 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.

Bei der DurchfUhrung von  Abbruchmalnahmen und  sonstigen
Baumalnahmen, bei denen gefahrliche Abfalle anfallen, sind die
Anforderungen der ,Allgemeinverfugung Uber die Entsorgung von Bau- und
Abbruchabfallen im Rhein-Sieg-Kreis“ vom 20.09.2019 zu beachten.

Kampfmittel

Es existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel. Eine Uberprifung der zu
Uberbauenden Flache auf Kampfmittel wird empfohlen.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
umgehend die Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Erfolgen zuklnftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen
wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten, etc. ist das Merkblatt
fir Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten.
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l.4.

.5

1.6

.7

Verhalten bei der Entdeckung von Bodenkmalern

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde oder auch Veranderungen
und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) ist der Stadt Troisdorf als Untere Denkmalbehdrde
und/oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Overath,
Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel. 02206/ 80039, 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22) unverzuglich  mitzuteilen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. § 16
DSchG NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben
wird.

Schutzstreifen Gasleitung

Es wird darauf hingewiesen, dass der suddstliche Plangebietsrand
(Nordwestgrenze des Flurstiickes Nr. 213) identisch ist mit der Auldenkante
des insgesamt 5 m breiten Schutzstreifens der auf dem Plan zur Information
eingezeichneten Gasleitung Nr. 139/2 der Ruhrgas AG.

Mischwasserkanal

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ein Mischwasserkanal DN
2200 in ca. 6 m Tiefe (Rohrsohle) innerhalb der Strale Vorgebirgsblick
verlauft. Bei Ausbau einer eventuellen Stral3eneinschnirung gegentber dem
kinftig verlegten Friedhofs-Haupteingang sind fur die dort anzupflanzenden
Baume Wurzelschutzmalinahmen erforderlich.

Gewasserschutz/Starkregen

Starkregenereignisse kdnnen unabhangig von FlieRgewassern an jedem Ort
zu lokaler Uberflutung fiihren. Je nach Rahmenbedingungen (Topographie

und Flachennutzung inder Umgebung) sollte dies bei der weiteren Planung
berucksichtigt werden.

Es wird empfohlen entsprechende Schutzmalinahmen durchzufihren, um ein
Eindringen von Regenwasser in Gebaude zu verhindern.



