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1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes B 181 liegt im Norden des Stadtteils Troisdorf-
Bergheim und grenzt nordwestlich unmittelbar an das Baugebiet der stadtebaulichen
Entwicklungsmallhahme "Am Krausacker” an. Das Plangebiet wird im Westen von
der Strale ,Zum Kalkofen* begrenzt. Im Siiden liegt die StraBe ,Am Krausacker®, die
im weiteren Verlauf zum éstlich vom Plangebiet gelegenen Sportplatz fiihrt. Nérdlich
und westlich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das
Plangebiet selbst ist unbebaut und wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet ist mit einem REWE-Markt mit zugehdrigen Stellplatz-Flachen und
Nebenanlagen bebaut. Im Norden des Plangebietes befinden sich zwei Ausgleichs-

Abb. 1. Geltungsbereich des Bebauungsplans B181

2 Bisherige planungsrechtliche Situation
21 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-
Sieg weist das Plangebiet als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Seite 5
der Begriindung
des Bebauungsplanes B 181 (1. Anderung)
Satzungsbeschluss 01.10.2019



2.2 Fléachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) wurde das Plangebiet als Fléache fiir die Landwirt-
schaft ausgewiesen. Der Aufstellungsbeschluss zur 94. Anderung des FNP mit der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wurde vom Stadtent-
wicklungsausschuss der Stadt Troisdorf am 29.03.2007 gefasst. Die 94. FNP-
Anderung mit der Darstellung “GroRfiachiger Einzelhandelsbetrieb, Kernsortiment
Nahversorgung® wurde mit Schreiben der Bezirksregierung vom 03.03.2008 geneh-
migt und mit der ortsiblichen Bekanntmachung am 18.03.2008 rechtswirksam.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist das Gebiet als ,Sondergebiet Einzel-
handel - SO 9 mit der Spezifizierung ,Nahversorgung / 1.700 gm"“ dargestellt.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, 2019

2.3 Bebauungsplan
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet bisher nicht.

Der Bebauungsplan B181 aus dem Jahr 2008 setzt ein Sondergebiet (SO) ,Grolifia-
chiger Einzelhandelsbetrieb, Kernsortiment Nahversorgung“ mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.700 m? fest.

Zulassige Nutzungen sind Einzelhandelsbetriebe, zugehdrige Betriebs- und Lager-
einrichtungen, Einrichtungen der Warenanlieferung einschlief3lich deren Zu- und Ab-
fahrten, Werbeanlagen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes dienen (raumlich-funktionaler Zusammenhang) und die sei-
ner Eigenart nicht widersprechen.
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Als Mal} der baulichen Nutzung ist eine zuldssige Grundflache von maximail 2.875m?
festgesetzt. Es gelten Beschrénkungen der Traufhdhe auf maximal 63,50 m (NN und
der Gebaudehthe auf maximal 67,00 m GNN. In Teilbereichen bis 10% der Bruttoge-
schossflache darf die Gebaudehéhe bis zu 68,50 m (NN betragen

Abb. 3: Bebauungsplan B181
Stadtteil Troisdorf-Bergheim Bereich Zum Kalkofen / Am Krausacker

3 Ziel und Zweck der Planung
3.1  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung einer zukunftsfahigen, wohnortnahen Einzelhandelsversorgung fur den
Ortsteil TroisdorfBergheim geschaffen werden. Es ist geplant, einen Einzelhandels-
betrieb als Vollsortimenter zur Nahversorgung zu realisieren.

Die Wohnbevélkerung im Ortsteil Bergheim ist durch das Neubaugebiet ,Am Kraus-
acker” deutlich angestiegen. Durch die enge ridumliche Anbindung des Plangebietes
an den Ort Bergheim wird dem Bedarf nach einer wohnortnahen Nahversorgung der
Bevodlkerung Rechnung getragen. Die verkehrliche Anbindung ist (iber die bestehen-
de Strae ,Zum Kalkofen* in idealer Weise gegeben. Die Planung an dieser Stelle
tragt zu einer Vermeidung von Verkehrsstromen zu weiter entfernten Einkaufsmog-
lichkeiten bei. Mit dieser Planung wird den Empfehlungen des Einzelhandels und
Nahversorgungskonzepts flr die Stadt Troisdorf (CIMA GmbH KéIn, 2006) entspro-
chen. Hierin wird die Ansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes in direkter Anbin-
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dung an die Wohnsiedlungsbereiche, mit Einbindung in das Fahrradnetz und mit gu-
ter fuBlaufiger Erreichbarkeit empfohlen.

3.2 Anlass der Planung

Mit zunehmender Wohnansiedlung im Neubaugebiet ,Am Krausacker” in Troisdorf-
Bergheim wurde sowohl von Betreibern / Entwicklern von Nahversorgungsmarkten
als auch von den Bewohnern des Neubaugebietes die Mdglichkeiten einer woh-
nungsnahen Versorgung nachgefragt. Unter anderem ausgeldst durch diese starke
Nachfrage beauftragte die Stadt Troisdorf ein Gutachten fur das Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept im gesamten Stadtgebiet.

Fir die Stadtteile Bergheim / Millekoven stellt der Gutachter eine Versorgungsliicke
im Segment der Nahversorgung fest und empfiehlt zur Absicherung einer nachhailti-
gen Nahversorgung und zur Kaufkraftbindung am Ort die Neuansiedlung eines Le-
bensmittelfrischemarktes.

3.3 Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung vom
29.03.2007 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gefasst, verbunden
mit dem Beschluss, die 94. Anderung des FNP im Parallelverfahren einzuleiten.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemall § 3 Abs. 1 BauGB wurde im
Rahmen einer éffentlichen Anhdérung am 10.05.2007 durchgefiihrt, bei der auch da-
rauf hingewiesen wurde, dass die Méglichkeit zur Einsicht in die Plane, zu Einzelge-
sprachen und zur Vorbringung von Anregungen und Bedenken besteht. Im Rahmen
einer interkommunalen Abstimmung, zu der die benachbarten Gemeinden, der
Rhein-Sieg-Kreis, die Stadt Bonn, die Bezirksregierung Kéln und Vertreter der Ein-
zelhandelsverbénde eingeladen wurden, wurde das Vorhaben vorgestellt. Die friih-
zeitige Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
12.06.2007 bis 13.07.2007 durchgefiihrt. Hierbei wurden die Behodrden auch zu einer
Stellungnahme zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die Anregungen und Bedenken der Offentlichkeit sowie der beteiligten Trager 6ffent-
licher Belange wurden in den vorliegenden Verfahrensschritt einbezogen.

Das urspriingliche Plangebiet wurde zwischenzeitlich aufgrund von Bedenken und
Anregungen erweitert, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit ergeben haben.
Aus dieser Beteiligung konnte enthommen werden, dass die Offentlichkeit / Anwoh-
ner einen anderen Standort des geplanten Marktes bevorzugen oder zumindest eine
im Detail bessere Einbindung/Eingrinung des Marktes in seine Umgebung beflirwor-
ten. Das geplante Sondergebiet wird ca. 6 m nach Norden verschoben. Durch Einfii-
gung eines Griinstreifens wird die Bebauung von der bestehenden Wohnbebauung
besser abgekoppelt.

Die Erweiterung umfasst im Einzelnen:
- eine direkt ndrdlich anschlielende Ackerfliche von ca. 2.409 gm Grofde. Diese Fla-
che wird teilweise in das Sondergebiet einbezogen und fur Grinflachen genutzt. Ein
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weiterer Teil wird als MaRnahmenflache fiir AusgleichsmafRnahmen innerhalb des
Plangebietes genutzt.

- eine an die vor genannte Ackerfliche angrenzende, baumbestandene Fliche /
Obstbrache von ca. 6.404 gm. Diese wird zuséatzlich als MaRnahmenfliche mit in das
Plangebiet einbezogen und damit dauerhaft in ihrem Bestand geschiitzt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sowie die Beteiligung der
Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 29.08.2007 bis 08.10.2007,

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einer kleinraumig strukturierten Landschaft
mit hoher &kologischer Bedeutung hat der Rhein-Sieg-Kreis die Durchfiihrung einer
qualifizierten avifaunistischen Untersuchung angeregt. Hiermit soll die Bedeutung der
ackerbaulich genutzten Flache als Bruthabitat fiir Arten der offenen Feldflur und als
Nahrungshabitat vor allem fir Eulen und Greifvégel untersucht werden. Fachlich be-
grindet erfolgte die Freilanderhebung in der ersten Jahreshélfte 2008.

Die bereits vor Durchfiihrung der avifaunistischen Untersuchung vorliegende Daten-
lage wurde flir eine grundsétzliche Standortentscheidung und fir die Bearbeitungs-
tiefe des Flachennutzungsplans als ausreichend erachtet. Daher hat der Rat der
Stadt Troisdorf in seiner Sitzung vom 04.12.2007 die 94. Anderung des Flachennut-
zungsplans beschlossen. Die Anderung wurde am 18.03.2008 bekannt gegeben.

3.4 Anlass der1. i'\nderung des Bebauungsplans

Im Plangebiet ist seit ca. 10 Jahren ein REWE-Lebensmittelmarkt anséssig. In der
Vorkassenzone des Markies wird von einer Backereikette ein Backshop betrieben,
der taglich gedffnet ist.

Der REWE-Markt plant zur Anpassung an das neue Konzept der REWE-Gruppe die
Einbindung eines gastronomischen Angebotes in den Markt. Ziel ist eine Anpassung
an die gednderten Anspriiche der Kunden und dadurch die Sicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit des Einzelhandelsbetriebes.

Die Gastronomie soll sowohl rdumlich als auch funktional mit dem Einzelhandelsbe-
trieb verbunden sein und von dem Betreiber des REWE-Marktes gefilihrt werden.
Das Angebot ist auf den Tagesverzehr ausgerichtet, mit frisch gekochten Tagesge-
richten und Salaten zum direkten Verzehr oder zur Mithahme. Die Zubereitung der
Gerichte erfolgt vor Ort. Fir die Anlieferung der Waren werden die bestehenden An-
lieferungswege und Einrichtungen des Marktes genutzt. Die Offnungszeiten dieser
Gastronomie werden auf die Ladendéffnungszeiten des Markies beschrinkt. Die
Gastronomie wird daher an Sonn- und Feiertagen geschlossen sein. Fiir den Backs-
hop soll die Offnung an Sonn- und Feiertagen gesichert werden.

Fur den neuen Gastronomie-Bereich ist eine Flache von insgesamt 237 m? vorgese-
hen. Hierflr ist eine Ergdnzung des Baukdrpers auf der westlichen Langsseite ge-
plant. Die Ergédnzung umfasst einen neuen Eingangsbereich mit einem Windfang fiir
den Markt sowie einem separaten Windfang fur den Backshop. Unmittelbar siidlich
an den Eingangsbereich schlief3t der Gastraum mit Theke und vorgelagerter Terras-
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se an. Daran anschliefend befinden sich die Vorbereitungs- und Personalrdume,
Kihl- und Technikrdume sowie die Kunden-WCs.

Abb.4: geplante Anderung des REWE-Marktes Troisdorf-Bergheim, Zum Kalkofen
Quelle: Thomas Koch Architekten, Rengsdorf, 2019

3.5 Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans

Gastronomische Nutzungen sind nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan B181
nicht ausdrlicklich zugelassen. Durch die fiir die Gastronomie notwendige Erweite-
rung des Gebéudes wird die festgesetzte Obergrenze der zulassigen Grundflache fur
die Bebauung und die festgesetzte Baugrenze (berschritten.

Daher ist eine Anderung des Bebauungsplans notwendig, um die geplante Erweite-
rung und ein gastronomisches Angebot planungsrechtlich zu erméglichen.

3.6 Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans
3.6.1 Stadtentwicklungspolitische Auswirkungen

Zur Bewertung der stadtentwicklungspolitischen Auswirkungen des Vorhabens wurde
von der CIMA Beratung + Management GmbH eine Gutachterliche Stellungnahme
erstellt (Anlage 8.6). Der Gutachter fiihrt aus, dass mit dem geplanten gastronomi-
schen Angebot einer Strategie im Lebensmitteleinzelhandel gefolgt wird, das Kern-
geschaft des Lebensmittelverkaufs zu ergdnzen und dabei Verdnderungen im Kon-
sumverhalten, wie die verstarkten Nachfrage nach Convenience-Produkten etc. zu
nutzen. Die Attraktivitdt des Marktes soll durch das neue Angebot erhéht werden und
im Sinne der Kopplungseffekte die Einnahmen pro Besucher gesteigert werden.
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Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass durch das Vorhaben der bestehende
Markt gestérkt und seine wirtschaftiiche Tragfahigkeit verbessert wird. Aufgrund der
Bedeutung des Marktes fiir die Nahversorgung der Stadtteile Bergheim und Miille-
koven sei das Vorhaben unter dem Aspekt der wohnungsnahen Versorgung der Be-
volkerung in diesen beiden Stadtteilen zu beflrworten.

In dem Gutachten der CIMA GmbH wurde gepriift, ob sich die geplante Gastronomie
negativ auf das gastronomische Angebot im Oriskern von Bergheim auswirkt. Der
Gutachter stelite fest, dass sich die Angebote und Zielgruppenansprache der drei
Anbieter im Ortskern deutlich von der geplanten Gastronomie unterscheiden. Trotz
der partiellen Uberschneidungen mit den Angeboten des Schnellimbiss im Ortskern
wurden sich die Produkte, die Zubereitung und die Rdumlichkeiten deutlich von dem
Planvorhaben unterscheiden. Die rdumliche Entfernung wiirde sich zuséatzlich kon-
kurrenzmindernd auswirken. Aus gutachterlicher Sicht sei daher nicht davon auszu-
gehen, dass die vorhandenen gstronomischen Angebote in der Ortsmitte Bergheims
durch das Vorhaben negativ betroffen werden. Eine Beeintrichtigung der Entwick-
lungspotentiale des Zentrums sei nicht zu erkennen.

Das Gutachten nahm ebenso Stellung zu mdglichen Wechselwirkungen der geplan-
ten Gastronomie mit der ebenfalls geplanten drive-in-Gastronomie im Gewerbegebiet
Troisdorf-Bergheim. Das in der drive-in-Gastronomie angebotene Fastfood wiirde
sich in weiten Bereichen deutlich von dem im Planvorhaben angebotenen Mittags-
tisch unterscheiden. Die Zielgruppe der drive-in-Gastronomie seien PKW-mobile
Kunden aus Troisdorf und Niederkassel, wahrend die Gastronomie des REWE-
Markies starker die Kundschaft aus dem Nahbereich in Kombination mit dem Einkauf
anspreche. Auch die Kundenansprache und Werbung erfolge auf véllig unterschiedli-
chen Wegen. Eine Gefahrdung der Ansiedlung einer drive-in-Gastronomie im Ge-
werbegebiet Bergheim durch das Planvorhaben sei daher aus gutachterlicher Sicht
nicht zu erkennen.

3.6.2 Verkehrliche Auswirkungen

Im Rahmen einer gutachterfichen Stellungnahme durch das Biro Lindschulte Ingeni-
eurgesellschaft mbH vom 12.04.2019 (Anlage 8.7) wurden die durch das Vorhaben
zu erwartenden Auswirkungen auf die Verkehrssituation dargestellt und die verkehrli-
chen Konsequenzen des Vorhabens abgeschétzt. Grundlage fiir die Stellungnahme
bildet die Verkehrsuntersuchung des Biiros 1GS GmbH zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans aus dem Jahr 2007 (Anlage 8.2).

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Erweiterung des REWE-
Marktes um eine Gastronomienutzung zusétzlich 256 Wege (alle Nutzergruppen) pro
Tag zu erwarten seien. Es wurde ein Verbundeffekt von 50% angesetzt, da davon
auszugehen sei, dass ein Teil der Kunden der Gastronomie bereits als Kundenver-
kehr zum REWE-Markt aufgetreten ist und daher nicht als zusétzliche Verkehrsmen-
ge zu bewerten sei.

Daraus resultierten unter Beachtung der Verbundeffekte 72 Kfz-Fahrten pro Tag. Fr
die nachmittégliche Spitzenstunde werden 5 Kfz-Fahrten pro Stunde im Quellverkehr
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und 5 Kfz-Fahrten im Zielverkehr prognostiziert. Die Bewertung der Leistungsféhig-
keit der Stralen wurde als Abgleich der vorhandenen Kapazitatsreserven an den
Fahrstreifen der jeweiligen Knotenpunkte mit den Neuverkehrsmengen durchgefiihrt.
Es wurde festgestellt, dass die Neuverkehrsmengen so gering sind, dass der Verkehr
an den Knotenpunkten nach Realisierung des Bauvorhabens weiterhin leistungsfahig
abgewickelt werden kann.

Damit lasst sich feststellen, dass die durch die Erweiterung um eine Gastronomie
bedingten zusétzlichen Verkehre im Bereich der Strale ,Zum Kalkofen® und im an-
grenzenden Strallennetz ohne Probleme abgewickelt werden konnen.

Bezlglich des ruhenden Verkehrs wurde berechnet, dass auf Basis der geplanten
Gastraumflache 7 Kfz-Stellplatze zusatzlich nachzuweisen sind. Die Anzahl| Stellplat-
ze fiir den Einzelhandel bemisst sich unverdndert nach der Verkaufsflache von 1.700
m? und betragt 85 notwendige Stellplatze. Nach der Erweiterung sind somit 92 not-
wendige Kfz-Stellpldtze nachzuweisen.

Die Flache fiir Stellplédtze hat auch nach der Erweiterung des Gebéudes eine ausrei-
chende Grifde, um die notwendigen Kfz-Stellplatze und die Fahrradstellplatze anzu-
legen, so dass die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet gesichert ist.

3.6.3. Auswirkungen auf die Gerdauschimmissionen

In einer gutachterlichen Stellungnahme des Biliros Graner und Partner vom
18.04.2019 (Anlage 8.8) wurden die Veranderungen durch die geplante Erweiterung
in schalltechnischer Hinsicht bewertet und das schalltechnische Gutachten aus dem
Jahr 2007 zur Aufstellung des Bebauungsplanes B181 {Anlage 8.3) erganzt.

Fir die schalltechnische Untersuchung wurden wie bereits im Gutachten von 2007
zwei Immissionspunkte unmittelbar an den siidlich der Strale ,Am Krausacker* gele-
genen Hausern angenommen. Die Schallimmission durch die Parkplatznutzung wur-
de auf Basis der in der Verkehrsuntersuchung emmittelten Zunahme der Pkw-
Bewegungen berechnet. Die Warenanlieferung bleibt unverandert, so dass die Werte
aus dem zugrunde liegenden Gutachten von 2007 iibemommen wurden. Fir die An-
lieferung des Backshops wurde eine Lieferfahrt sonntags angesetzt. Die Gerausch-
entwicklung durch das Sprechen von Personen auf den AulRenterrassen wurde be-
rechnet.

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die geplante Gastronomie mit Aulenter-
rasse an Werktagen sowie der zusétzliche Betrieb des Backshops mit AuRenterrasse
an Sonntagen aus schalltechnischer Sicht die Anforderungen an den Schallimmissi-
onsschutz gemal TA Larm erfiilliten und die Anderung des Bebauungsplans B181 im
Einklang mit den Immissionsschutzvorschriften erfolgt.

4 Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB
41 Einleitung

Seite 12
der Begrindung
des Bebauungsplanes B 181 {1. Anderung)
Satzungsbeschluss 01.10.2019



4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung, Beschreibung der
Festsetzungen des Planes mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung fiir den Ortsteil TroisdorfBergheim. Es
ist geplant, einen Einzelhandelsbetrieb als Vollsortimenter zur Nahversorgung mit
einer zulassigen Verkaufsflache von 1.700 gm einschlieBlich der notwendigen Zu-
fahrten und der Stellplatze zu realisieren. Das Plangebiet umfasst auch die direkt
angrenzenden Stralen. Fir die Strale ,Am Krausacker* wird eine Reserveflache
vorgesehen, um eine ausreichende Breite fir einen moglicherweise spéter erfolgen-
den Ausbau zu sichern. Die StraRe ,Zum Kalkofen“ wird nicht veréndert.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der StraRe ,Zum Kalkofen®, Gber die auch die
Zufahrt flir den Kfz-Verkehr erfolgt. Die Lage in direkter Nachbarschaft zu dem Neu-
baugebiet ,Am Krausacker” erméglicht eine gute fuRlaufige Erreichbarkeit des Plan-
gebietes Uber Wohnwege. Eine Einbindung in das Fahrradwegenetz der Stadt Trois-
dorf ist gegeben. Fir FuRgdnger und Radfahrer sind zusétzliche Zugénge zu dem
Gelédnde des Marktes von der Strale ,Am Krausacker” geplant.

Das Plangebiet soll als Sondergebiet ,SO" mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandelsbetrieb, Kernsortiment Nahversorgung“ festgesetzt werden. Die Ver-
kaufsflache (VK) soll mit héchstens 1.700 gm festgesetzt werden.

Gegentiber dem Planungsstand Vorentwurf und der friihzeitigen Beteiligung der Blir-
ger sowie der Trager Offentlicher Belange TOB wurde das Plangebiet vergroRert. Auf
einer neu einbezogenen Ackerfliche von ca. 2.409 gm Gréfie ist eine Verschiebung
des Sondergebietes sowie eine MalRnahmenflache geplant. Die Verkaufsfliche und
die Anzahl der Pkw-Stellplatze dndert sich gegeniiber dem Vorentwurf nicht. Die neu
in das Sondergebiet aufgenommene Flache wird Uberwiegend fiir griinordnerische
Mafinahmen genutzt. Eine nérdlich an das Plangebiet anschlieende Obstbrache,
die bisher nicht geschiitzt war, wird ebenfalls einbezogen und damit dauerhaft in ih-
rem Bestand gesichert. Durch den dauerhaften Schutz der Obstbrache wird keine
Veranderung ihrer dkologischen Wertigkeit verursacht. Daher 4ndert sich auch der
Umfang der festzusetzenden AusgleichsmafRnahmen nicht. Insgesamt hat das Plan-
gebiet eine Flache von ca. 2.2 ha.

In der nachfolgenden Tabelle sind die einzelnen Flachen und deren Auswirkun-
gen/Notwendigkeit eines Ausgleiches zusammengefasst:

Pos. Beschreibung Flache Bestand / Neuplanung Ausgleich erforderlich
01 gesamtes B-Plan-Gebiet ca. 22.018 gm - -

02 Anteil Strallen vorhanden ca. 2.834 qm Bestand NEIN

03 Anteil Strafen neu ca. 559 gm Neu JA

04 Anteil Obstbrache ca. 6.404 gm Bestand NEIN

05 Anteil geplante Baufliche ca. 8.865 gm Neu JA

06 Anteil Restflichen* ca. 2.356 qm Bestand NEIN

* Diese Restflachen bestehen aus bisher landwirtschaftlich genutzten Fléchen, die
innerhalb des B-Plangebietes als Ausgleichsflichen genutzt werden.
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4.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplidnen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange beriicksichtigt wurden

Die fiir die Aufstellung des Bauleitplans relevanten Ziele des Umweltschutzes sind im Wesentlichen in den fol-
genden Gesetzen, Verordnungen und Richtlinien enthalten. Die Anforderungen werden im Zuge der Aufstellung
des Bauleitplans beachtet.

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BauGB Baugesetzbuch

LG NRW Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der
Landschaft (Landschaftsgesetz)

UVPG Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung
BImSchG Bundes-Immissionsschutzgesetz
TA-L&rm Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm; Allgemeine Verwal-

tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz

16. BiImSchV 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

LWG NRW  Landeswassergesetz

BBodSchG  Gesetz zum Schutz vor schiadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschuizgesetz)

DSchG NRW Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im Lande Nord-
rhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz), besonders die §§ 15 und 16
zur Entdeckung von Bodendenkmalern

4.2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten Um-
weltauswirkungen und verwendeten technischen Verfahren

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB zu
dem Bauleitplanvorentwurf wurden die Behdérden auch dazu aufgefordert, sich zu
dem erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB zu &uRern. Die hierzu gegebenen Hinweise sind in die vorliegende Um-
weltpriifung eingeflossen.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf die verschiedenen Schutzgliter ermittelt und bewertet.

- Der landschaftspflegerische Fachbeitrag mit der Ermittlung des Umfangs der not-
wendigen KompensationsmaRnahmen und der Festlegung der erforderlichen land-
schaftspflegerischen Maf¥nahmen ist in den Umweltbericht integriert.

- Die erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen sind in einer Karte dargestellt. Die zuge-
hérige textliche Darstellung ist dem Umweltbericht zu entnehmen

- Die Ergebnisse der Emittlung von zu erwartenden Auswirkungen auf die Avifauna
sind ebenfalls in den Umweltbericht integriert.

- Die Ergebnisse der avifaunistischen Untersuchung (Zwischenbericht, Stand der Da-
tenerhebung 12.05.2008) wurden im Umweltbericht berticksichtigt.

- Im Rahmen einer baugrundtechnischen Untersuchung wurden die den Boden be-
treffende Faktoren ermittelt.

- Die im Plangebiet und den umliegenden StraBen vorhandenen Verkehrszahlen und
die durch den Markt zu erwartenden Kfz-Verkehre wurden in einer Verkehrsuntersu-
chung ermittelt.
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- In einem Schalltechnischen Prognosegutachten wurden die zu erwartenden Schal-
lemissionen ermittelt und notwendige Schallschutzmafnahmen bestimmt.

4.2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden

Die als Sondergebiet auszuweisende Flache wird zurzeit intensiv ackerbaulich ge-
nutzt. Entlang der StraRen sind schmale Stralenbankette bzw. Ackerrandstreifen
ohne Gehdizbestand vorhanden. Im Bereich der Ackerkulturen befinden sich keine
kleinrdumig strukturierenden Elemente wie z.B. Feldgehdlze. Die (berplanten Ver-
kehrsflachen sind als versiegelte Flachen vorhanden. Ein angrenzender Baumbe-
stand, der als unterschiedlich strukturiertes Obstwiesenrelikt bezeichnet werden kann,
wurde als MaRnahmenflache in das Plangebiet einbezogen.

Schutzgut Mensch

Flr den Mensch sind unter Umweltgesichtspunkten insbesondere Aspekte der Nah-
erholungsqualitét und Aspekte des Immissionsschutzes von Bedeutung.

Das Plangebiet liegt unmittelbar am nérdlichen Siedlungsrand der Ortslage Troisdorf-
Bergheim, der in diesem Bereich in jiingerer Zeit durch das Neubaugebiet "Am
Krausacker" neu abgegrenzt wurde. Der Bereich des Plangebietes und der weiter
nordlich gelegenen Flachen bis zur Rheinstrale (L 332) wird im Regionalplan als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Ostlich vom Plangebiet liegen der
Sportplatz und die Kindertagesstatte, zu denen die Strale "Am Krausacker" als
Sackgasse fithrt. Nérdlich und westlich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

Das Wohngebiet wird gegeniiber dem Plangebiet durch eine ca. 4 m hohe Hainbu-
chenhecke und einen dahinter liegenden, ca. 8 m breiten Griinstreifen abgeschlos-
sen. Hainbuchenhecke und Grinstreifen sind Bestandteil der EntwicklungsmaRnah-
me "Am Krausacker" (Flache fiir MalRnahmen). Der Griinstreifen wird als Wiesenflé-
che mit teilweise Bewuchs aus frei wachsenden Baum- und Strauchhecken sowie
freistehenden Laub- oder Obstbdumen gestaltet. Insbesondere die Hainbuchenhecke
stellt mit dem dahinter liegenden Griinstreifen einen Abschiuss des derzeitigen
Wohngebietes zum derzeit unbebauten Bereich dar. Die Hecke ist (iber ca. 6 Monate
im Jahr ein optischer Sichtschutz.

Durch die derzeitige ackerbauliche Nutzung und die Einbindung in die benachbarten
landwirtschaftlich genutzten Flachen tragt das Plangebiet zur Erholungsfunktion der
offenen Landschaft bei. Die in das Plangebiet einbezogene Obstbrache bildet den
nordlichen Abschluss des Plangebietes. Beeintrachtigt wird die Erholungsfunktion
der Landschaft durch die Nahe der ortsteilerschlieBenden Strafe "Zum Kalkofen"
sowie der vielbefahrenen L 332 / RheinstraRe.

Schallemissionen, die fir die angrenzende Wohnbebauung relevant sein kénnen,
werden im Plangebiet derzeit durch den Kfz-Verkehr auf den angrenzenden StraRen
verursacht. AuBerhalb des Plangebietes entstehen Schallemissionen zurzeit bei der
Nutzung einschlieBlich des zu- und abfahrenden Verkehrs auch von dem benachbar-
ten Sportplatz, der Tennisanlage sowie der Kindertagesstitte.

Durch das Biiro IGS, Kaarst wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt (siehe
Anlage). Dabei wurden die Verkehrsdichten an dem Kreuzungspunkt RheinstraRe /
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"Zum Kalkofen", an dem Kreisverkehrsplatz "Zum Kalkofen" / Markusstrale /Helene-
Weber-Straflde und an der Einmiindung Raiffeisenstral3e / "Zum Kalkofen" erhoben.
Die RheinstralRe als Umgehungsstrale fiir die Ortsteile Bergheim und Millekoven
hat eine hohe Querschnittsbelastung von (ber 8.000 Kfz/24h. Die Strale "Zum Kalk-
ofen" weist eine Verkehrsdichte von 2.800 Kfz/24h nérdlich und 2.700 Kfz/24h sid-
lich der Helene-Weber-Stralte sowie 2.400 Kfz/24h sidiich der Raiffeisenstrale auf.
Die Querschnittsbelastungen auf der RaiffeisenstralRe (1.800 Kfz/24h) und der Hele-
ne-Weber Strafe (1.500 Kfz/24h) sowie der Markusstrafie {500 Kfz/24h) liegen deut-
lich darunter.

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Das Plangebiet wird durch die intensive ackerbauliche Nutzung bzw. durch die be-
stehenden Strallen gepragt. Eine im Plangebiet liegende Obstbrache wird nunmehr
im Bestand gesichert. FFH-Gebiete, europaische Vogelschutzgebiete oder sonstige
Schutzgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert. Das Plangebiet
Uberplant keine geman § 20-23 LG NRW geschiitzten Flachen oder geman §62 LG
NRW geschiitzten Biotope. Im Plangebiet traten keine Hinweise auf gefahrdete
Pflanzenarten auf.

Auf Basis einer Begehung wurde eine Biotoptypenkarte flr das Plangebiet erstellt.
Die Biotoptypen werden mit ihrem Biotoptypenschlissel (LOLF-Code) bezeichnet
und auf Basis der "Methode zur dkologischen Bewertung der Biotopfunktion von Bio-
toptypen” bewertet (Methode bearbeitet von D. Ludwig und H. Meinig, Planungsblro
Froehlich und Sporbeck, Bochum, 1991; Methode bezeichnet als ‘'nach
Sporbeck/Ludwig').

Diese Methode ermdglichet eine differenzierte Aufstellung der vorkommenden Bio-
toptypen. Die Bewertung erfolgt anhand von 7 Kiriterien, die sich gemaR
Sporbeck/Ludwig an der Beschreibung der Schutzwiirdigkeit von Naturschutzgebie-
ten orientieren. 6 Kriterien (Natirichkeit, Wiederherstellbarkeit, Gefahrdungsgrad,
Maturitat, Struktur- und Artenvielfalt, Haufigkeit) sind flr den beschriebenen Bio-
toptyp charakteristisch. Das Kriterium der naturschutzrelevanten Vollkommenheit
wird am konkret erfassten Biotop direkt emmittelt und sollte Aspekte des Artbestandes,
des Strukturreichtums und der flachenmaftigen Ausdehnung beriicksichtigen. Bei der
Bewertung von Biotoptypen mit Natirichkeits- oder Gefahrdungsgraden von 0-3
Punkten wird der Biotoptyp im Vergleich zu relevanten naturnahen Biotoptypen be-
wertet, um eine Uberbewertung technischer Biotoptypen zu vermeiden.

Die (iberwiegende Flache wird mit intensiven Ackerkulturen bewirtschaftet (Biotoptyp
HAQ). Langs der Stralte "Zum Kalkofen" zwischen Strafle und Rad-/Fuf3weg ist ein
Streifen StraRenbegleitgriin vorhanden (Biotoptyp HM51). Die vollstandig versiegel-
ten Verkehrsflaichen entsprechen dem Biotoptyp HY1. Der Baumbestand gliedert
sich in einen stark verbuschten Bereich, der als Feldgehélz (Biotoptyp BA11) einge-
stuft wird und eine Obstbrache, die als extensive Streuobstwiese (HK22) angespro-
chen wird.
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Tabelle 1 Biotoptypen im Plangebiet und Ihre 6kologische Wertigkeit nach

Sporbeck/Ludwig (1991)
LOLF- | N w G M [SAV| H V | Biotop-
Code Wert
Acker ohne Wildkrautfluren HAQ 1 1 1 1 1 1 1 7
6ffentiiche Griinflachen geringer HM51 1 1 1 1 1 1 1 7
Ausdehnung, (Begleitgriin u.a.)
Rasen und Zierpflanzenrabatten
Fahrstralien, Wege, versiegelt HY1 1] 0 0 0 0 0 0 0
Feldgehdlz mit iberwiegend stand- | BA11 4 3 3 3 3 3 2 21
orttypischen Gehdlzen, mit héichs-
tens geringem Baumholz
Streuobstwiese und extensiv be- HK22 3 4 4 3 3 3 3 23
wirtschaftete Obstgérten mit alten
Hochstammen

Bewertung der Biotoptypen auf einer Skalfa von 0-5, in der Naturraumgruppe 3 — LéRbérden (nach
Sporbeck/Ludwig, 1991):

N = Natirlichkeit; W = Wiederherstellbarkeit; G = Gefahrdungsgrad; M = Maturitét: SAV = Struktur-
und Artenvielfalt; H = Haufigkeit; V = Vollkommenheit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass in dem Uberplanten Gebiet durch
die intensiven Ackerkulturen eine stark anthropogen bestimmte Vegetation vorgefun-
den wird. In der Ermittlung der dkologischen Wertigkeit nach Sporbeck/Ludwig ist die
Biotopfunktion der intensiven Ackerkulturen mit 7 von méglichen 35 Punkten fir den
Biotopwert als gering zu bezeichnen. Der Gkologisch hochwertige Baumbestand wird
in seinem Bestand gesichert.

Im Folgenden wird die Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fiir unterschied-
liche Gruppen dargestellt. Hierbei wird der Schwerpunkt auf die Biotopqualitit der
Ackerfléache gelegt, da das Sondergebiet ausschliellich auf dieser Flache ausgewie-
sen wird.

Biotopqualitat der Ackerflache flir Pflanzen

Die intensiven Ackerkulturen weisen einen geringen Wildkrautbesatz auf. Ausgeprég-
te Ackerrandstreifen fehlen, und es hat sich an den Wegerander keine Strauchvege-
tation gebildet. Somit ist der Beitrag der Fléche zur Erhaltung und Vermehrung von
Wildpflanzenbesténden nur gering.

Biotopqualitét der Ackerflache fiir Insekten und Spinnen

Durch die liberwiegende Monokuitur mit nur geringer Begleitflora ist die Lebens-
raumqualitét der Flache fir eine artenreiche Insektenpopulation gering. Planungsre-
levante Insekten- und Spinnenarten kommen in der Regel nicht in intensiven Acker-
kulturen vor, sondern sind an strukturreiche Lebensraume wie Wiesen, Feuchtgebie-
te, Wélder und Hecken angepasst.

Biotopqualitét der Ackerfidche fiir Amphibien
Im Plangebiet sind keine offenen Gewéasser vorhanden. Die Uber 1 m méchtige
Lehmschicht kann ein Hinweis auf temporére Staunzsse sein. Die vollflachige Be-
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wirtschaftung der Fliche deutet jedoch darauf hin, dass keine lang anhaltenden
Stauereignisse auftreten, so dass das Plangebiet voraussichtlich nicht als Laichge-
biet fiir Amphibien in Frage kommt. Die Nutzung als terrestrisches Sommer- bzw.
Winterquartier ist aufgrund der intensiven Bewirtschaftung der Flache unwahrschein-
lich. Bei den Begehungen konnten im Plangebiet keine Amphibienverkommen feste-
gestellt werden.

Biotopqualitat der Ackerflache fir Flederméuse

Fur den Raum Troisdorf Bergheim / Eschmar / Milllekoven wurde das Vorkommen
verschiedener Fledermausarten nachgewiesen, die ihre Tagesquartiere z.B. in Feld-
gehoblzen, édlteren Baumbesténden in der Siegniederung oder Feldscheunen haben
kénnen. Im Bereich der in der Siegniederung liegenden Eschmarer Mihle wurden im
Jahr 2006 die Fledermausarten Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Wasser-
fledermaus (Myotis daubentoni), Grolder Abendsegler (Nyctqgalus noxtula), Rauhaut-
fledermaus (Pipistreflus nathusii) sowie Hinweise auf die Art Braunes Langohr
(Plecotus aritus) festgestellt (Stadt Troisdorf, 2006). Flederméuse besitzen eine hohe
Mobilitat nicht nur bei ihren jahreszeitlichen Wanderungen sondern auch bei ihren
Jagdfliigen. In dem bestehenden Freiraumkorridor zwischen den Ortsteilen Eschmar
und Mallekoven, der die Siegniederung mit dem Regionalen Griinzug zwischen
Troisdorf und Niederkassel verbindet, ist eine Verbreitung der Fledermausarten in
nordlich gelegene Bereiche wahrscheinlich.

Das als Ackerflache genutzte Plangebiet selber hat keine Quartierfunktion fir Fle-
derméause. In der néheren Umgebung des Plangebietes kdnnen z.B. Feldscheunen
oder alte Baumbesténde mit Spechthéhlen und Astlochern als Tagesquartier genutzt
werden

Fledermduse bendtigen insektenreiche Jagdbiotope, die sich vor allem in reich struk-
turierten Landschaftsbereichen finden. Der Flugraum Uber der Ackerflache hat eine
Funktion als Jagdbiotop fiir Flederméuse, obwohl mit zunehmender GréRe der
Ackerflache die Qualitit aufgrund des geringeren Insektenreichtums und der fehlen-
den Strukturen in der Landschaft abnimmt.

Planungsrelevante Vogelarten

Die Datensatze des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen (LANUV NRW) zeigen die planungsrelevanten Arten
flachendeckend fiir Nordrhein-Westfalen auf Basis der Messtischblatter. Die Daten
basieren auf dem Fundortkataster Nordrhein-Westfalen, Literaturquellen, Gutachten
sowie der Mitarbeit regional tatiger Experten und Arbeitskreise. Anhand der Karten
lasst sich abschétzen, ob in einem Rasterfeld grundsétzlich mit einer Art zu rechen
ist. Eine Aussage Uber die GrofRe, Bedeutung und Anzahl der ansassigen Populatio-
nen bzw. deren genaue Lokalisierung im Raum in den flr die Art spezifischen Bio-
toptypen ist auf Basis dieser Daten jedoch nicht méglich. )
Das Plangebiet liegt im Messtischblatt 5209 (Siegburg). Tabelle 2 zeigt eine Uber-
sicht Uber die in dieser Region zu erwartenden planungsrelevanten Vogelarten, die
erganzt wurde durch Vorkommen aus den benachbarten Messtischblattern 5208
(Bonn) und 5108 (Porz) sowie um konkrete Hinweise auf vorkommende Arten.
Grundsétzlich gelten alle europdischen Vogelarten als besonders geschlitzt, auch
wenn aufgrund ihrer Populationsstirke kein aktueller Gefahrdungsgrad vorliegt.

Seite 18
der Begriindung
des Bebauungsplanes B 181 {1. Anderung)
Satzungsbeschluss 01.10.2019



Tabelle2  In der Region Troisdorf (Messtischblatt 5209 und angrenzende Gebiete)
grundsatzlich zu erwartende planungsrelevante Vogelarten und ihr Gefahrdungsgrad
Vogelart Rote Rote | Anhang |Besonders | Streng |Anmerkung
Liste | Liste D bzw. geschiitzt | geschiitzt
NW (2002) | Artikel
(1999) VS-RL

Feldlerche Alauda arvensis \) §
Feldschwirl Locustella naevia 3 * 8
Feldsperling Passer montanus v §
Goldammer Emberiza citrinel- §

la
Grauammer Emberiza calan- 2 2 § §8

: dra (syn.: Miliaria

calandra)
Habicht Accipiter gentilis *N * § §8
Kiebitz Vanellus vanellus 3 2 Art. 4 § 8§ W (D)

(2)

Méausebussard Buteo buteo * * § §8
Rauchschwalbe Hirundo rustica 3 A 8
Rebhuhn Perdix perdix 2N 2 8
Rotmilan Milvus milvus 2N v Anh. | § 88
Schleiereule Tyfo alba *N * § §8
Schwarzkehlchen | Saxicola torquata 2 * Art. 4 §

(syn.: S. rubicola) (2)
Sperber Accipiter nisus *N * § §§
Steinkauz Athene noctua 3N 2 § 88
Turteltaube Streptopelia turtur 3 v §
Wachtel Coturnix coturnix 2 * §
Wachtelkdnig Crex crex 1 2 Anh. | § 88
Wiesenpieper Anthus pratensis 3 * Art. 4 §

(2)

Wiesenschafstelze | Mofacilla flava 3 vV §

Legende Rote Listen: * = ungefahrdet; 3 = gefdhrdet; 2 = stark geféhrdet; 1= vom Aussterben bedroht;
0 = ausgestorben oder verschollen; N = von NaturschutzmaRnahmen abhéngig; V = zuriickgehend,
Artin der "Vorwarnliste"
Anhang bzw. Artikel Européische Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL): Anhang | = Arten, fiir die besondere
Schutzgebiete ausgewiesen werden missen; Artikel 4 (2) = wandernde Arten, fiir die besondere
Schutzgebiete ausgewiesen werden miissen
§ = besonders geschiitzt gem. BArtSchV Anl. 1 Sp. 2; §§ = streng geschiitzt gem. BArtSchV Anl. 1 Sp.
2

Anmerkung: W = gefahrdete wandernde Art; D = deutschlandweite Gefahrdung

Die Lebensraumfunktion des Plangebietes fir Vogel wird durch seine Nutzung als
Acker in Wohnort- und Strallenndhe mit umgebenden strukturierenden Elementen
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wie Hecken und Baumgruppen charakterisiert. Der Boden ist eher tiefgrindig und
nicht von Staunasse gepragt, in unmittelbarer Nachbarschaft sind keine offenen Ge-
wasser vorhanden.

Dieser Lebensraumtyp ist fiir verschiedene in Tabelle 2 aufgefihrte Arten nicht ge-
eignet. So bevorzugen Arten wie Wiesenpieper, Feldschwirl und Wiesenschafstelze
frisches bis feuchtes Griinland sowie Randzonen von stehenden und flieRenden Ge-
wassemn und finden daher eher in der Siegniederung einen optimalen Lebensraum.
Kiebitz, Wachtel und Grauammer sind typische Freiflachenarten, die grole zusam-
menhéngende Acker- und Griinlandfidchen ohne eingestreute Gehblze in Entfernung
von Siedlungsrédndern bevorzugen. Die Schwarzkehlchen mit einem regional bedeu-
tenden Brutvorkommen in der Wahner Heide briten bevorzugt in Offenlandbereichen
mit kleine Geblischen und Hochstauden, wie sie in Mooren, Heiden oder auch in Ru-
deralflachen anzutreffen sind. )

An eine kleinteilige, strukturreiche Agrarlandschaft mit einem Wechsel von Ackern,
Wiesen und Feldgehdlzen als Lebensraum, die der Umgebung des Plangebietes
entspricht, sind z.B. Feldlerche und Rebhuhn als bodenbriitende Art angepasst. Ver-
schiedene Vogelarten, die Hecken und Feldgehdlze als Brutraum nutzen, wie z.B.
Feldsperling, Kohlmeise, Zaunkdnig und Singdrossel kénnen in der Umgebung des
Plangebietes angetroffen werden.

Zu dem Vorkommen und den Brutplatzen von Eulen hat der Ansprechpartner der
Regionalen Arbeitsgemeinschaft zum Schutz von Eulen, Herr Elbing detailliert Aus-
kunft gegeben. Es konnten ebenfalls Aussagen zu Bruthabitaten von Greifvdgeln
getroffen werden. Es wurde eine zuséatzliche avifaunistische Untersuchung durchge-
fuhrt (siehe Anlage).

in einem Umkreis von unter 1 km um das Plangebiet befinden sich nach Aussage der
AG Eulen Brutplatze der streng geschiitzten Arten Mausebussard, Schleiereule und
Steinkauz. Im direkten Plangebiet ist kein Brutvorkommen dieser genannten Arten
bekannt. Aus Artenschutzgriinden kann die genaue Position der Brutplatze im Rah-
men dieses Berichtes nicht aufgefilhrt werden. Das Plangebiet ist lediglich Teil des
erweiterfen Jagdhabitats dieser Brutpaare.

Der Méausebussard besiedelt als Kulfurfolger weite Bereiche der Kulturlandschatt,
wenn geeignete Baumbestiande von ausreichender Hohe als Brutplatz vorhanden
sind. Besiedelt werden sowohl Waldrandzonen als auch Feldgehélze und Einzel-
baume. Als Jagdgebiet werden die Offenlandbereiche in der Umgebung des Brut-
platzes genutzt. Die Nahrung besteht vor allem aus bodenbewchnenden Kleinsau-
gem. Ein glinstiges Nahrungshabitat ist daher Dauergriinland mit vielfaltigen Struktu-
ren wie Hecken und Feldraine, die das Auftreten von Kleinsaugern begiinstigen.

Die Schieiereule besiedelt als Kulturfolger hdufig die offenen Kulturlandschaft in en-
gem Kontakt zu Siedlungsbereichen. Als Nistplatz werden ungestérte Nischen in Ge-
bauden genutzt, die einen freien An- und Abflug gewdhren. Die Nahrung besteht
hauptsachlich aus Kleinsdugern (v.a. Feldméuse), teilweise aus Végeln und Fleder-
mausen. Als Jagdgebiet werden bevorzugt extensiv genutzte Griinlandbereiche, (v.a.
Viehweiden) sowie Randbereiche von Wegen und Hecken genutzt.

Der Steinkauz besiedelt offene und griinlandreiche Kulturlandschaften mit gutem
Bruthdhlenangebot. Bevorzugt werden Baumhohlen, z.B. in Obstbdumen und Kopf-
weiden, aber teilweise werden auch Nischen in Geb&uden genutzt. Die Nahrung be-
steht aus Insekten und Regenwlirmern sowie kleineren Wirbeltieren wie M&usen und
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Kleinvigeln. Fir die bevorzugte Bodenjagd ist eine niedrige Vegetation mit ausrei-
chendem Nahrungsangebot von entscheidender Bedeutung. Bevorzugte Jagdgebie-
te sind daher Viehweiden und Streuobstgérten. In Deutschland liegt ein Verbrei-
tungsschwerpunkt des Steinkauz in Nordrhein-Westfalen mit einem Dichtezentrum in
der Kélner Bucht. Im Rhein-Sieg-Kreis sind Nistplitze von Steinkauz-Brutpaaren in
verschiedenen Bereichen, unter anderem im Landschafts- und Naturschutzgebiet
Siegaue und Siegmiindung bekannt. Fur diese Population sind die umliegenden Of-
fenlandbereiche fiir eine potentielle Ausweitung des Siedlungsbereiches, fiir den
Austausch zwischen Populationen und als erweitertes Jagdhabitat von Bedeutung.

Im Rahmen einer avifaunistischen Untersuchung wurde ab Februar 2008 das Plan-
gebiet des B181 sowie umgebende Fidchen untersucht. Die Tagesbegehungen fan-
den im engeren Umkreis des Planungsraumes statt, die nachtlichen Erhebungen
wurden um ca. einen Kilometer nach Nordosten ausgeweitet, um potentielle Vernet-
zungen der Vorkommen von Steinkduzen mit dem Pianungsraum zu untersuchen.
Bis zum 12.05.2008 wurden 29 Vogelarten nachgewiesen. An planungsrelevanten
Vogelarten wurden gemé& Zwischenbericht der avifaunistischen Untersuchung
Tummfalke, Méusebussard, Steinkauz und Dorngrasmiicke im Untersuchungsraum
beobachtet. Diese Arten wurden nicht innerhalb des Plangebietes B181 beobachtet.
Mausebussarde wurden kreisend lber dem Untersuchungsgebiet beobachtet. Jagd-
verhalten wurde im Untersuchungsgebiet selber nicht beobachtet. Ein Horstbaum
liegt nicht im Untersuchungsgebiet.

Turmfalken wurden jagend und beim Ansitz im Ostteil des Untersuchungsraumes
sowie einmal auf einem Ansitz im Westteil des Untersuchungsraumes beobachtet.
Daher wird davon ausgegangen, dass der Turmfalke hier nur den Randbereich sei-
nes Jagdgebietes hat. Ein Brutplatz konnte im Untersuchungsgebiet nicht nachge-
wiesen werden. )

Steinkéuze briten in rund 500 m Entfemung des Plangebietes. Okologische Funkti-
onsbeziehungen konnten nicht verifiziert werden, das bedeutet, ein Uberfliegen des
Plangebietes oder Aktivitdten bei der Mausejagd wurden im Plangebiet nicht beo-
bachtet.

Ein Dorngrasmiickenpaar briitet in ca. 300 m Entfernung vom Plangebiet.

Britende Schleiereulen, die aufgrund von Hinweisen in der Umgebung des Plange-
bietes vermutet wurden, konnten nicht nachgewiesen werden.

Im Uberblick handelt es sich bei dem Untersuchungsgebiet um eine vergleichsweise
artenarme Avizénose. Fast ausschlieBlich alle Brutvorkommen konzentrieren sich auf
die gehdlzreichen Biotopkomplexe: den Sportplatz, die Streuobstbestdnde und die
gehdlzreichen Sonderkulturen.

Biotopqualitéat der Ackerflache fiir Végel

Die Qualitat der Ackerfliche als Brutplatz fiir bodenbriitende Végel ist als nicht glins-
tig einzustufen, da in intensiv betriebenen Ackerkuituren durch die Befahrung und
Bewirtschaftung der Flachen liberdurchschnittich viele Gelegeverluste zu verzeich-
nen sind. Es fehlen ausgepragte und ungestorte Randstrukturen wie Ackerrandstrei-
fen und Wegerénder, die als Versteckmoglichkeit fiir die Gelege genutzt werden
kénnten.

Die neu in das Plangebiet einbezogene baumbestandene Fliche bzw. Obstbrache
hat eine hochwertige Funktion als Bruthabitat fir Arten, die in Geblischen und auf
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Baumen briten. Eine Funktion fir bodenbriitende Arten ist gegeben, jedoch ist eine
Stoérung der Bruten nicht auszuschliefen, da die Flache nicht gegen das Betreten
gesichert ist.

Die Ackerflachen im Plangebiet haben eine Funktion als Nahrungshabitat fir Vogel
mit unterschiedlichen Nahrungsanspriichen.

Eine Vielzahl der Vogelarten eméahrt sich von Samen und Pflanzenteilen, so dass ein
reifes oder abgeerntetes Getreidefeld als Nahrungshabitat genutzt werden kann.
Samen und Frichte verschiedener Wildkrauter sind in intensiven Ackerkulturen je-
doch nur in geringer Anzahl vorhanden, so dass ein breiteres Nahrungsspektrum
fehlt. Flr die Jungvogelaufzucht werden meist Insekten, Spinnen oder Wirmer beno-
tigt. Da in Monokulturen mit geringem Wildkrautbesatz haufig nur eine geringe Diver-
sitdt an Insekten- und Spinnenarten nachgewiesen werden kann, ist hierdurch die
Qualitat als Nahrungshabitat fur insektenfressende Arten eingeschrankt.

Der freie Luftraum lber den Ackemn dient z.B. Schwalben als Flugraum fir die Jagd
nach Insekten.

Eine freie Ackerflache ist ein Jagdraum fir Eulen und Greifvigel, die Méuse, andere
Kleinsduger und kleine Végel erbeuten. Der Steinkauz erbeutet dariiber hinaus auch
grofere Insekten und Regenwiirmer. Fir die Jagd sind die Greifvigel und Eulen auf
Flachen mit einer niedrigen Vegetation angewiesen, um Beutetiere auffinden zu kén-
nen. Getreidefelder mit dem jahreszeitlich hoch stehenden Bewuchs sowie R-
benacker mit geschiossenen Reihen sind fir die Jagd nach Kleinsdugern gerade in
der fur die Jungvogelaufzucht wichtigen Zeitspanne im Frilhsommer nicht optimal.
Die neu in das Plangebiet einbezogen baumbestandene Fidche besitzt wegen der
Anzahl der vorhandenen Pflanzenarten und der damit verbundenen Diversitét an In-
sektenarten eine hochwertige Funktion als Nahrungshabitat fiir verschiedene Vigel.
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die flr das Sondergebiet genutzte
Ackerflache allenfalls eine geringe Bedeutung als Bruthabitat fiir Vogel haben kann.
Als Nahrungshabitat kann die Flache fir viele Vogelarten mit unterschiedlichen Nah-
rungsanspruchen dienen, jedoch ist die Qualitat wegen der fir die Monokulturen ty-
pischen geringen Artendiversitat bzw. der unglinstigen jahreszeitlichen Bewuchshd-
hen eher gering einzuschétzen.

Die avifaunistische Untersuchung hat gezeigt, dass das Ackerland keine typischen
und gefahrdeten Arten beherbergt. Typische Ackervogel, die in der Region vorkom-
men, wie Feldlerche, Rebhuhn und Schafstelze wurden nicht nachgewiesen. Als
wahrscheinliche Ursache hierfur werden Sichtbehinderungen durch Vertikalstruktu-
ren wie Geholze (stérend fiir die Feldlerche), der hohe Grad der Zerschneidung
durch Strallen sowie die hohe Stérungsfrequenz aufgrund der Naherholung am Orts-
rand gesehen. Der Sportplatz wird haufig in der DAmmerung fiir sportliche Veranstal-
tungen genutzt und mit Flutlicht beleuchtet. Daher wird das Untersuchungsgebiet aus
Grinden, die nicht allein aus der Biotopausstattung selber ersichtlich sind, fiir diese
oder weitere gefahrdete typische Ackerland- und Offenlandbewochner als nur gering
geeignet eingestuft.

In den brachliegenden Streucbstbestidnden wurden gehélzbewohnende Ubiquisten
wie Amsel, Blaumeise, Kohimeise, Heckenbraunelle, Ménchsgrasmiicke und Zilpzalp
nachgewiesen.

Die Nutzung des Plangebietes als Jagdhabitat flir Eulen und Greifvogel konnte nicht
nachgewiesen werden. Da im Prinzip alle Funktionsrdume des Ackerlandes mit Ge-
holzgruppen, wie sie im Plangebiet vorliegen, fir Arten wie z.B. den Turmfalken ais
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Jagdhabitat geeignet sind, wird die fehlende Nutzung des Plangebietes auf die be-
stehende anthropogene Stérungsfrequenz zuriickgefiihrt.

Schutzgut Boden

Durch das Ingenieurbiro Dr. Tillmanns und Partner wurde eine Baugrundtechnische
Untersuchung des Plangebietes durchgefiihrt.

Es wurden 6 Rammkernsondierung bis zu einer Tiefe von 3 bzw. 4 m durchgefiihrt.
Bis zu einer Tiefe von 1,1 bis 1,3 m wurden sandig-tonige Schluffe festgestellt, die
als holozéne Hochflutiehme bezeichnet werden und in den ersten 40 cm den Mutter-
boden bilden. Darunter folgten liber die gesamte Bohrtiefe mitteldicht gelagerte San-
de und Kiese, die der Rheinterrasse zugeordnet werden.

Sensorisch aufféllige Bodenschichten, die auf Schadstoffe im Boden hinweisen kén-
nen, wurden nicht festgestellt. Weiterhin wird im Untersuchungsbericht ausgefiihrt,
dass in eingesehenen historischen Karten (iber eine landwirtschaftliche Nutzung des
Oberplanten Gelandes hinaus keine problematische Nutzung eingetragen ist, die zu
Umweltgeféhrdungen fiihren kénnte. Es liegen keine Hinweise der zusténdigen Be-
horden auf Altlasten im Plangebiet vor.

Auf den ackerbaulich genutzten Flachen ist von einer natiirflichen Bodenfunktion im
Hinblick auf das Speichervermégen fiir Niederschlagswasser, auf die Filter- und Puf-
ferfunktion fiir Schadstoffe und die Funktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
auszugehen.

Im Bereich der bestehenden Verkehrsfidchen sind die natiirlichen Bodenfunktionen
durch die Versiegelung weitgehend unterbunden.

Die ackerbaulich genutzten Bdden der Rheinterrassen weisen eine mittlere bis hohe
Bodenfruchtbarkeit auf und haben damit eine Bedeutung fiir die Landwirtschatft.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine offenen Gewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt in der
Wasserschutzzone IIIB des Wasserschutzgebietes Niederkassel.

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen des Blros Tillmanns und Partner wurden
Stau- oder Grundwasserschichten nicht erbohrt. GemaR den Angaben aus dem Un-
tersuchungsbericht betrégt der Grundwasserflurabstand ca. 13-15 m. Die Grundwas-
serflieRrichtung ist nach Nordwesten zum Vorfluter Rhein gerichtet.

Die Lehmschicht mit einer nachgewiesenen Méchtigkeit von 1,1 bis 1,3 m hat eine
geringe Durchlassigkeit flir Niederschiagswasser. Die darunter anstehenden Sande
und Kiese der Rheinterrasse haben generell eine mittlere bis hohe Durchldssigkeit
flir Wasser.

Die unversiegelten Ackerflachen und die baumbestandenen Flachen haben durch die
Flachenversickerung von Niederschlagswasser grundsétzlich eine Funktion fiir die
Grundwassemeubildung. Das Niederschlagswasser von den versiegelten Verkehrs-
flachen wird Ober die Kanalisation abgeleitet.

Schutzgut Luft und Klima

Durch den Deutschen Wetterdienst Essen, Geschéftsfeld Klima- und Umweltbera-
tung wurde im Jahr 1997 ein amtliches Gutachten zur Klimauntersuchung im Bereich
der Stadt Troisdorf erstellt. Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittlerer bis ho-
her Warmebelastung, wie sie in vielen Ortsrandlagen der Stadt Troisdorf anzutreffen

Seite 23
der Begriindung
des Bebauungsplanes B 181 (1. Anderung)
Satzungsbeschluss 01.10.2019



ist. Im Plangebiet wurde keine bedeutende Wirkung fir den grofRraumigen Kaltluftab-
fluss festgestellt. Im Hinblick auf die Klimaentwicklung im Stadtgebiet Troisdorf wird
das Plangebiet wie viele Siedlungsrandbereiche mit einem mittleren Freiflachensi-
cherungsgrad angesprochen.

Die derzeit betriebene ackerbauliche Nutzung des Plangebietes bewirkt durch den
Pflanzenbewuchs eine kleinrdumige Auswirkung auf Luft und Klima durch Verduns-
tung von Niederschlagswasser und durch Schadstofffilterung aus der Luft. Eine
hochwertige Funktion fir Verdunstung und Schadstofffilterung ist dem Baumbestand
im Plangebiet zuzuschreiben.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt unmittelbar am derzeitigen ndrdlichen Siedlungsrand des Orts-
teils Troisdorf-Bergheim. Die Gberplante Flache grenzt nach Norden und Westen an
die offene, landwirtschaftlich und gartnerisch genutzte Landschaft. In der Umgebung
finden sich unter anderem intensive Ackerkulturen, Garten und Obstbrachen. Qstlich
vom Plangebiet liegt das Sporiplatzgelédnde, das mit Hecken und Baumen umgrint
ist. Sudlich der bestehenden Hainbuchenhecke schlielt sich ein ca. 8 m breiter
Granstreifen an, der Bestandteil der Entwickiungsmaflnahme "Am Krausacker" ist.
Daran anschliefend beginnt die Wohnbebauung.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Landschaftsschutzgebieten. Das Plange-
biet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 7 "Siegburg — Troisdorf —
Sankt-Augustin” des Rhein-Sieg-Kreises (Stand: 1. Anderung, 2005). Die Entwick-
lungskarte stellt fiir das Plangebiet das Entwicklungsziel "Erhaltung einer mit natur-
nahen Lebensraumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich oder
vielfaltig ausgestatteten Landschaft" dar. Die Festsetzungskarte zeigt fir das unmit-
telbare Plangebiet keine Festsetzungen. Direkt an das Plangebiet anschlielend liegt
der geschiitzte Landschaftsbestandteil 2.4-19 "Hainbuchenhecke”. Im weiteren Um-
kreis um das Plangebiet liegen zwei weitere geschiitzte Landschaftsbestandteile
(2.4-4 und 2.4-5 "Obstbrachen") sowie die Entwicklungsziele 5.1-16 ("Feldgehdiz")
und 5.1-17 ("Hainbuchenhecke (ergénzen)”)

Durch die Lage am Ubergang vom bebauten Siedlungsbereich zur offenen, landwirt-
schaftlich genutzten Landschaft und im Anfahrtsbereich zum begriinten Sportplatz
hat das Plangebiet eine Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die im Plangebiet liegenden Straflen sind zu den Sachgitemn zu rechnen. Weitere
oberirdische Bauwerke oder Sachgiiter sind nicht vorhanden.

Die zusténdigen Behdrden haben keine Hinweise auf das Vorkommen von Boden-
denkmélern gegeben. Da keine systematischen Untersuchungen flir diesen Raum
vorliegen, kdénnen keine abschlieBenden Aussagen lUber das Vorkommen von Bo-
dendenkméalern und sonstigen Kulturgiitern getroffen werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es bestehen grundséatzlich vielfaltige Wechselwirkungen zwischen und innerhalb der
einzelnen Schutzgiiter, die alle Teile eines komplexen Okosystems darstellen.
Wechselwirkungen der beschriebenen Schutzglter, die zu einer Erhdhung maglicher
negativer Auswirkungen von Veranderungen auf die einzelnen Schutzglter flihren,
sind nicht zu erkennen.
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4.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Realisierung der Planung werden verschiedene Anderungen der derzeit beste-
henden Umweltsituation im Hinblick auf die Schutzgiter bewirkt. Bei der Bewertung
der Anderungen wird die kurzzeitige Beeintrachtigung wahrend der Bauphase aufer
Acht gelassen und lediglich die langfristig zu erwartenden Verdnderungen dargestelit.

Schutzgut Mensch

Durch die geplante Bebauung wird die Erholungsfunktion der Landschaft an dieser
Stelle verandert. Der Eindruck einer offenen Agrarlandschaft wird erst nérdlich und
westlich der geplanten Bebauung entstehen. Die raumliche Ndhe zu dem ostlich vom
Plangebiet gelegenen, begriinten Sportplatzbereich fordert dagegen eine optische
Eingliederung des ebenfalls zu begriinenden Plangebietes. Direkte Sichtbeziehun-
gen von der Wohnbebauung, die sidlich hinter der Buchenhecke angrenzt, in die
offene Agrarlandschaft werden im Bereich des Plangebietes eingeschrankt.

Bei Realisierung der geplanten Bebauung ist eine lokale Einschrankung in der Nah-
erholungsfunktion und den Sichtbeziehungen nicht vermeidbar. Als Ausgleich hierfir
wird eine intensive Begriinung der geplanten Bebauung festgesetzt.

Die Wegebeziehungen zur offenen Landschaft vom Neubaugebiet "Am Krausacker"
sowie auf der verkehrsberuhigten Strafle "Am Krausacker" und lber den Feldweg
bleiben unverandert erhalten.

Die Versorgung der Bevélkerung mit wohnortnahen Einkaufsmdéglichkeiten ist ein
ausdrickiiches Ziel der Stadtplanung. Hierflir miissen Flachen mit ausreichender
Grolle bereitgestellt werden. Die (iberplante Flache liegt nach Regionalplan im All-
gemeinen Siedlungsgebiet, so dass hier von einer Bebauung ausgegangen werden
kann.

Im Rahmen der Abwégung zwischen den Anforderungen des Entwicklungsziels
wohnortnahe Nahversorgung und dem lokalen Verlust der Naherholungsfunktion und
Sichtbeziehungen in einem ASB-Gebiet werden die negativen Einflisse der geplan-
ten Bebauung bei Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen als
nicht erheblich im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB eingeschatzt.

Durch den geplanten Verbrauchermarkt wird eine erhthte Verkehrsbelastung im Um-
feld des Plangebietes entstehen. Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens (Biro IGS,
Kaarst) wurden die aktuell bestehenden Verkehrszahlen ermittelt und die zu erwar-
tende Verkehrserzeugung durch den Markt prognostiziert. Bei der Prognose des zu
erwartenden Verkehrs wurden tendenziell Parameter angesetzt, die zu einem erhdh-
ten Verkehrsaufkommen fiihren, um bei den hierauf aufbauenden Berechnungen "auf
der sicheren Seite" zu sein. Fiir die Prognose wurde so z.B. der héchste Wert von 60%
Kfz-Nutzung bei dem Kundenverkehr zu einem Verbrauchermarkt angesetzt.

Die Prognose ergibt ein werktigliches Gesamtverkehrsaufkommen von Kunden-,
Mitarbeiter- und Anlieferverkehr von 883 Kfz-Fahrten je Richtung téglich, wovon 129
Kfz-Fahrten je Richtung in der nachmittadglichen Spitzenstunde zwischen 16:15 Uhr
und 17:15 Uhr durchgefihrt werden.

Bei der Verteilung auf die einzelnen Stralen wurde angenommen, dass 80% der
Verkehre aus dem Siiden liber die Stralle "Zum Kalkofen" zufahren, um auch hier im
Bezug auf die Verkehrszunahmen im Innerortsbereich von Bergheim den "worst
case", also den unter derzeitigen Prognosebedingungen vorstellbaren schlechtesten
Fall abzubilden. Dies resultiert in einer Zunahme des Verkehrs auf der Strafle "Zum
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Kalkofen” unmittelbar siidiich des Marktes um 1.400 Kfz/24h auf 4.200 Kfz/24h, dies
entspricht einem Anstieg um 50%. Der Verkehr verteilt sich danach auf die einzelnen
Zufahrtswege im Ort. Fiir die Helene-Weber-Stralle wird eine Zunahme des Verkehrs
um 400 Kfz/24h auf 1.900 Kfz/24h erwartet, dies entspricht einem Anstieg um 26,7%.
Auch nach Einbeziehung des durch den Markt verursachten Kfz-Verkehrs liegen die
Verkehrsbelastungen deutlich innerhalb der Kapazititsgrenzen der einzelnen Stra-
Ren. Fir den Fulgangerverkehr bei der Querung der am stérksten belasteten Stras-
se "Zum Kalkofen" wird gemal Verkehrsgutachter keine splirbare Verschlechterung
der Verkehrssicherheit eintreten, da die Fulgénger auf den Fulgéangeriberwegen
(Zebrastreifen) nérdlich und sldlich des Kreisverkehrsplatzes "Zum Kalk-
ofen"/Helene-Weber-Strasse/Markusstralle bevorrechtigt sind. Dies gilt auch fir die
Schulkinder, die aus dem Neubaugebiet "Am Krausacker" auf dem Schulweg die
Stralle queren.

Im Rahmen eines Schalltechnischen Prognosegutachtens (Bliro Graner + Partner)
wurde fir die Strale "Zum Kalkofen" eine Berechnung des Verkehrslarms durchge-
flihrt. Der angesetzte Immissionspunkt liegt direkt stdlich des Plangebietes und da-
mit in dem Bereich, fir den das hochste zusatzliche Verkehrsaufkommen prognosti-
ziert wurde. Fir die Berechnung wurden die bestehenden Verkehrszahlen sowie die
durch den Markt erhéhten Verkehrszahlen zugrunde gelegt. Durch die Erhéhung des
durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommens von 2.800 Kfz/24h auf 4.200
Kfz/24h wurde eine Erhéhung des Beurteilungspegels durch den Verkehr um 1,8
dB(A) festgestellt. Damit wird die Forderung gemaR 7.4 TA Larm, den Beurteilungs-
pegel um nicht mehr als 3,0 dB(A) zu erhdhen, erfilllt.

Die Berechnung des Schallgutachtens zeigt, dass der zusatzliche Verkehr in dem am
starksten betroffenen Strallenabschnitt unmittelbar sidlich des Marktes nicht zu ei-
ner erheblichen Erhéhung der Belastung durch Verkehrsldarm filhren wird. Fir die
geringer belasteten Strallen bzw. StralRenabschnitten wird daher ebenfalls nicht mit
einer erheblichen Erhdhung gerechnet.

Verkehrsbedingte lufthygienische Belastungen kénnen vor allem an stark befahrenen
Strallen mit dichter bzw. geschlossener Bebauung nachgewiesen werden. Durch die
gering verkehrliche Grundbelastung sowie die offene Lage des Plangebietes und der
angrenzenden Wohngebiete sind Grenzwertliberschreitungen durch den zuséitzli-
chen Verkehr nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen der erhdhten Verkehrsbelastung werden daher als nicht erheblich
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB eingeschétzt.

Bei Realisierung der geplanten Bebauung werden Schallemissionen durch den Kun-
den- und Lieferverkehr sowie durch den Betrieb des Marktes verursacht, die zu einer
Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung flhren kénnen.

Im Rahmen des Schalltechnischen Prognosegutachtens wurde die zu erwartende
Schallimmission an zwei Messpunkten im allgemeinen Wohngebiet ermittelt. Die
Messpunkte liegen der Parkplatzflache unmittelbar gegeniber. Die im Rahmen der
Verkehrsuntersuchung prognostizierten Verkehrswerte sind in das Schalltechnische
Prognosegutachten eingeflossen.

Als gebietsabhéangige Orientierungswerte fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) wer-
den tagsiber von 6:00 — 22:00 Uhr 55 dB(A) und nachts von 22:00 — 6:00 Uhr 40
dB(A) angesetzt. Bei der Berechnung wurde eine friiheste Warenanlieferung um 6:00
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Uhr sowie Offnungszeiten bis 21:30 Uhr zugrunde gelegt, so dass der Tageswert flir
die Bewertung maligebend ist. Bei einer Festlegung der Offnungszeit bis 21:30 Uhr
kann davon ausgegangen werden, dass auch letzte Kunden und Mitarbeiter das
Sondergebiet bis 22:00 Ubr verlassen haben.

Nach den einschlagigen Vorschriften wurden die Ger&uschimmissionen durch den
Parkplatz, die Zu- und Abfahrten zwischen Parkplatz und StraRe sowie durch die
Lkw-Warenanlieferung ermittelt. Die Prognose ergibt einen Beurteilungspegel an den
beiden Messpunkten von 46,6 bzw. 48,2 dB(A). Damit liegen die gewerblichen Ge-
rauschimmissionen deutlich unter dem Orientierungswert von 55 dB(A), so dass
tagsiber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte sichergestellt ist.

Die Gerauschabstrahlung der erforderlichen Kihl- und Liftungsgeréte muss so aus-
gelegt werden, dass die Immissionsrichtwerte auch nachts erfiiilt werden.

Fur die Berechnung wurden SchallschutzmalRnahmen zugrunde gelegt, die als Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die Parkplatzoberflache in-
klusive Fahrgassen ist mit einem ebenen Belag auszustatten, damit Klappergeréu-
sche durch Einkaufswagen vermieden oder reduziert werden. Eine 2 m hohe Schall-
schutzwand, z.B. in Holzkonstruktion ist an der Parkplatzseite zum Wohngebiet zu
errichten.

Nach Aussage des Gutachtens werden bei Umsetzung der Schallschutzmafnahmen
die Anforderungen gemal TA-Larm erfiillt, so dass der Neubau des Markies inner-
halb des Bebauungsplangebietes im Einklang mit den Immissionsschutzvorschriften
erfolgen kann.

Bei Realisierung der Schailschutzmalinahmen werden die Auswirkungen aufgrund
von Schallemissionen daher als nicht erheblich im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB ein-
gestuft.

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Eingriff in die Biotopfunktion der
Flache ermdglicht, der bisher nicht zuléssig war. Die bisher intensiv ackerbaulich ge-
nutzte Flache hat eine Funktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen mit relativ
geringer Biotopwertigkeit. Durch die geplante Bebauung erfolgt eine starke Versieg-
lung dieser Flache.

Bei Realisierung der geplanten Bebauung kann der Eingriff nicht vermieden werden.
Daher muss der Eingriff in die Biotopfunktion durch geeignete landschaftspflegeri-
sche Mallnahmen ausgeglichen bzw. kompensiert werden. Eine genaue Ermittlung
des Eingriffs in die Biotopfunktion durch die geplante Bebauung sowie der notwendi-
gen Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen wurde auf Basis der "Methode zur
okologischen Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen" nach Sporbeck/Ludwig
durchgefihrt. Die geplanten Ausgleichs- und KompensationsmaRhahmen werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

Im Einzelnen sind folgende MalRnahmen geplant, deren Ausfuhrung im Detail unter
Punkt 5.5 der Begriindung beschrieben wird:

- Begrlinung des Sondergebietes mit Baumpflanzung, Grinstreifen, begriinter Larm-
schutzwand, Fassadenbegrinung, begriinter Versickerungsmulde fiir Regenwasser

- Anlegen einer Hecke an der Strae "Am Krausacker"

- dauerhafte Sicherung des Baumbestandes / Obstbrache im nérdlichen Bereich des
Plangebietes

- Neuanlage einer extensiven Wiese mit einzeln stehenden Laub- oder Obstbdumen
(Hochstamm) zwischen dem Sondergebiet und der bestehenden Obstbrache
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- als KompensationsmalRnahme aulerhalb des Plangebietes Neuanlage einer exten-
siven Wiese mit einzelnen Baumen im Bereich der Siegaue

Tabelle3  geplante Biotoptypen im Plangebiet und ihre dkologische Wertigkeit
nach Sporbeck/Ludwig (1991)

LOLF- | N | W | G | M |SAV| H |Vv*' | Biotop-

Code Wert
Fahrstralie und private Verkehrsfld- | HY1 0 0 0 0 0 0 0 0
che, versiegelt
industriell-gewerbliche Bebauung, HN4 1] 0 0 0 0 0 0 0
Gebaude (versiegelt) *2
dffentliche Griinflichen geringer HM51 1 1 1 1 1 1 1 7

Ausdehnung, (Begleitgriin u.a.)
Rasen und Zierpflanzenrabatten

Offentliche Grinflichen geringer HM52 1 2 1 2 2 1 1 10
Ausdehnung, (Begleitgriin u.a.)
Ziergestrauch, Einzelbdume im
Parkplatzbereich

baumheckenartige Gehdlzstreifen BD71 3 2 1 3 2 1 1 13
an Straflen mit liberwiegend stand-
orttypischen Gehdlzen und mit
hochstens geringem Baumholz

extensive Wiese mit Einzelbdumen, EES5S 2 2 2 2 3 3 2 16
Neuanlage, eingeordnet in den
Biotoptyp Griinlandbrache, maRig
trocken bis frisch *?

Feldgehdlz mit (iberwiegend stand- | BA11 4 3 3 3 3 3 2 21
orttypischen Gehdlzen, mit hdchs-
tens geringem Baumholz

Streuobstwiese und extensiv be- HK22 3 4 4 3 3 3 3 23
wirtschaftete Obstgérten mit alten
Hochstammen **

Ausgleichsflache in der Siegaue: EES 2 2 2 2 3 3 2 16
extensive Wiese, eingeordnet in
den Biotoptyp Griinlandbrache,
maRig trocken bis frisch **

Bewertung der Biotoptypen auf einer Skala von 0-5, in der Naturraumgruppe 3 — LoRRbérden (nach
Sporbeck/Ludwig, 1991}):

N = Natiirlichkeit; W = Wiederherstellbarkeit; G = Gefahrdungsgrad; M = Maturitat; SAV = Struktur-
und Artenvielfalt; H = Haufigkeit; V = Vollkommenheit

*! = Die Vollkommenheit wird bei den technischen Biotoptypen HY1 und HN4 mit O, bei éffentlichen
Grinflachen HM51 und HM52 aufgrund ihres geringen Natirlichkeitsgrades mit 1 bewertet. Der be-
stehende Obstbaumbestand wird aufgrund des Anteils dlterer Hochstdmme mit 3 bewertet, das Feld-
gehdlz und die Hecke wegen des geringen Alters mit 2, die extensive Wiese wegen Ansaat statt nat{ir-
licher Sukzession eher geringer, aber wegen der enthaltenen Baumpflanzungen mit 2 bewertet

*2 = Die industriell-gewerbliche Bebauung wird mit 0 Punkten eingestuft in Abanderung der Werte
nach Sporbeck/Ludwig

g = extensive Wiese mit Einzelbdumen, Abschlage gegeniber der Einstufung nach
Sporbeck/Ludwig von jeweils 1 Punkt bei N, G, M wegen der Neuanlage durch Ansaat
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“ = Obstgarten, nach Aufgabe der Bewirtschaftung brachliegend, ohne Schnittmanahmen und zu-
nehmend verbuscht

Der nicht durch Stralen und Wege genutzte Teil des Plangebietes wurde bisher zum
groBen Teil mit Ackerkulturen bewirtschaftet. In den Ackerkulturen ist nur ein gerin-
ger Wildkrautbesatz zu erkennen und es sind keine ausgepragten Ackerrandstreifen
mit Wildkrautflora oder Gehéizbesatz vorhanden. Die bestehenden Gehdlze werden
in ihrem Bestand gesichert. Zulassige Pflegemafinahmen, wie z.B. das Entfernen
von Brombeerbewuchs im Bereich der Obstbrache, haben keinen negativen Einfluss
auf den Baumbestand. Bei Realisierung der Planung werden keine Lebensrdume
von geschutzten Pflanzenarten zerstort. Es ist daher kein erheblicher nachteiliger
Einfluss auf die Pflanzenwelt zu erkennen.

Die Biotopqualitét der Monokulturen fir Insekten und Spinnen ist als gering einzustu-
fen, so dass bei Realisierung der Planung keine negativen Auswirkungen auftreten
werden. Die Habitate in dem Gehdlzbestand werden nicht beeinflusst.

Die Ackerfliche hat keine Quartierfunktion fir Fledermiuse. Bei Realisierung der
Planung kann daher kein Verlust von Brut- oder Ruhestétten auftreten. Der im Plan-
gebiet liegende Baumbestand hat grundsétzlich ein Potential als Tagesquartier fiir
Fledermause, wenn auch durch das geringe Alter der Baume nur wenig Versteck-
mdglichkeiten in Baumhdohlen oder Astléchem vorliegen.

Der offene Luftraum lber der Ackerfliche hat eine Funktion als Jagdbiotop fiir Fle-
dermause. Bei Realisierung der Bebauung wird es zu einer Stérung kommen, so
dass von einer Einschrankung der Funktion als Jagdbiotop ausgegangen werden
muss. Das Risiko fiir Unfélle jagender Fledermause mit fahrenden Kfz auf der Park-
platzfldche ist aufgrund der niedrigen Fahrgeschwindigkeiten nur gering.

Die Fledermause sind auf insektenreiche Nahrungsflidchen in strukturreichen Land-
schaften angewiesen. Hecken, Gebiische und Parkanlagen fordern den Insekten-
reichtum und haben eine Funktion fiir die Orientierung der Tiere bei dem Jagdflug.
Durch die geplante Hecke, durch Wildkrautsdume und Griinland sowie durch Baum-
pflanzungen wird es zu einer Steigerung in der Arten- und Individuenanzahl von In-
sekten auf den das Sondergebiet umgebenden Flachen kommen. Die externe Aus-
gleichsflache in der Siegniederung stellt ebenfalls ein hochwertiges Nahrungshabitat
fir Flederméause dar.

Durch die Verbesserung der Qualitdt der Jagdplatze in den Ausgleichsflachen wird
der Eingriff in das Nahrungshabitat der Flederméuse als nicht erheblich eingeschatzt.

Die Ackerflache hat nur eine geringe Qualitat als Bruthabitat fir bodenbritende Vo-
gelarten. Im Rahmen der avifaunistischen Untersuchung wurden auf dem iiberplan-
ten Acker keinerlei Brutvorkommen festgestellt. Bei Realisierung der geplante Be-
bauung ist daher kein direkter Eingriff in Bruthabitate von Végeln zu erwarten. Der
Baumbestand im Plangebiet hat eine Funktion fir baum- und heckenbriitende Arten
sowie eine héher einzuschatzende Qualitét fir bodenbritende Arten. Der Baumbe-
stand wird durch Festsetzung im Bebauungsplan dauerhaft gesichert und durch eine
Wiesenflache mit Einzelbaumpflanzung erganzt. Es werden in diesem Bereich keine
Bruthabitate von Vigeln zerstort.
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In dem Baumbestand / Obstbrache wurden verschiedene gehdlzbewohnende, ubiqu-
istische und haufige Vogelarten nachgewiesen. Der Baumbestand war bereits vor
der Planung durch die Wohnort- und StraBenndhe mit Schall- und Lichtimmissionen
beeinflusst. Er liegt direkt an der Strale "Zum Kalkofen" und dem daneben verlau-
fenden Geh- und Radweg. in ca. 150 m Abstand zur Stralle wird das Gebiet durch
einen Feldweg begrenzt, der durch die Nutzung der Landschatft fur die Naherholung
haufig von Passanten genutzt wird. Bei Anlage der geplanten Wiesenparzelle und
einem zusétzlichen Schutz der Flache durch partielle Einzdunung wird der Einfluss
der geplanten Bebauung auf das vorhandene Bruthabitat von Végeln als nicht erheb-
lich eingeschatzt. Durch die geplante Anpflanzung einer Hecke an der Stralle "Am
Krausacker" wird eine erganzende Quartierfunktion geschaffen.

Die Ackerflache hat fiir verschiedene Vogelarten eine unterschiediiche Funktion als
Nahrungshabitat, die bei Versiegelung der Flache stark eingeschrankt wird.

Die an Kémer und Pflanzen bzw. Insekten / Spinnen angepassten Vogelarten profi-
tieren von einer strukturreichen Landschaft, die ein breites Spektrum an Wildpflanzen
und Insektenarten bietet. Durch die geplanten AusgleichsmalRnahmen Neuanlage
einer Hecke und Neuanlage einer extensiven Wiese mit Einzelbdumen wird die
Diversitat und der Individuenreichtum an Insekten im Vergleich zu der derzeit beste-
henden Ackerfliche geférdert, so dass im direkten Umfeld des Plangebietes hoch-
wertige Nahrungshabitate geschaffen werden. Die Bdume und Straucher haben zu-
séatzlich eine Funktion als Sing- und Ansitzwarte fur Vogel.

Im Rahmen der avifaunistischen Untersuchung konnte nicht nachgewiesen werden,
dass Eulen und Greifvogel die bestehende Ackerflache als Teil lhres Jagdgebietes
nutzen. Das Plangebiet wird nicht von Eulen und Greifvégeln als Brutplatz genutzt.

Die Anlage einer extensiv bewirtschafteten Wiese mit einzeln stehenden Baumen im
Anschluss an die Obstbrache ist eine an die Lebensraumanspriiche des Steinkauz
angepasste MalRnahme. Das Griinland ist als zweischirige Wiese zu bewirtschaften.
Eine frihe erste Mahd bis Mitte Mai soll an den Bedarf der Eulen nach einem ginsti-
gen Jagdrevier mit niedrigem Bewuchs gerade zur Zeit der Jungvogelaufzucht ange-
passt werden. Durch einen Wildkrautsaum am Ubergang zum dichteren Baumbe-
stand wird den Bedlirfnissen anderer Kieinvogel und besonders der bodenbriitenden
Arten Rechnung getragen. Die Vermehrung von Kleinsaugern als Nahrungsgrundla-
ge fiir die Eulen und Greifvogel wird geférdert. Durch die Anpflanzung von einzelnhen
Baumen auf der Flache werden Ansitzwarten fiir die jagenden Vogelarten geschaffen.
Zusatzliche Ansitzwarten aus Holz kdnnen in den ersten Jahren die Jagd der Eulen
und Greifvégel fordern. Es sollte vom Strallenbereich aus eine Einzdunung der Fla-
che erfolgen, um das Betreten der Flache durch Passanten und z.B. auch Hunde zu
verhindern. Zu der Stralte "Zum Kalkofen" solite die Anpflanzung eines niedrigen He-
ckenstreifens erfolgen, um jagende Eulen und Greifviogel zu einem hdheren Uber-
queren der Strafle zu veranlassen und damit Unfélle zu vermeiden.

Um eine weitere Ausbreitung der in der Region briitenden Steinkauzpopulation zu
fordemn, kann in der bestehenden Obstbrache ein zusatzliches Brutplatzangebot
durch Steinkauz-Brutrohren geschaffen werden. Eine enge Zusammenarbeit mit der
regionalen Arbeitsgemeinschaft Eulen wird angestrebt, um eine artgerechte Umset-
zung der FérdermalRnahmen zu gewéhrleisten. Eine weitere Verbesserung der Habi-
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tatqualitat kann durch Wiederaufnahme der erforderlichen PflegemalRnahmen und
durch Nachpflanzen von Baumen erreicht werden.

Das Plangebiet ist durch die umgebenden StraRen und Wege sowie die Nahe der
Wohnsiedlung bereits beeinflusst. Durch die Neuanlage der extensiven Wiese wird
zusammen mit der Obstbrache / Baumbestand eine Gesamtausdehnung ca. 8.000
gm erreicht. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die geplante Bebauung
nicht zu einer Vergrémung der verschiedenen Vogelarten aus den umgebenden Le-
bensraumen fiihren wird.

Zusétzlich zu der MaRnahme innerhalb des Plangebietes wird auf einer Flache von
4.940 gm im Bereich des Landschaftsschutzgebietes in der Siegniederung durch
Umwandlung von Acker in extensives Griinland mit Einzelb4dumen eine speziell an
die Bedlrfnisse des Steinkauz angepasste Ausgleichsfliche geschaffen. Damit wird
auch den Zielen des Landschaftsplans Nr. 6 entsprochen, der fiir die héher gelege-
nen, ausgedeichten Teile der Siegaue die Erhaltung und Weiterentwicklung der be-
stehenden naturnahen Elemente anstrebt. Besonders in den strukturarmen Berei-
chen nordéstlich der Eschmarer Miihle, in dem die Ausgleichsfliche liegt, wird die
Anlage von gliedernden Strukturen und Lebensrdumen fiir Arten der Feldflur ange-
strebt. Diese zusatzliche Ausgleichsflache liegt in einem gréReren Verbund von Aus-
gleichsflachen, wodurch die Qualitat als Habitat fir den Steinkauz und anderer Arten
deutlich gesteigert wird.

Gemal § 42 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist es unter anderem verboten, ,...wild
lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Foripflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert' sowie
«Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu enfnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren“ In § 42
Abs. 5 BNatSchG sind Ausnahmen von den Vorschriften des § 42 fiir Bauvorhaben
geregelt, ,....soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
froffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfillt wird.”

In der avifaunistischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die Brutplatze der pla-
nungsrelevanten Vogelarten Steinkauz, Mausebussard, Turmfalke und Dorngrasmdi-
cke auBerhalb des Plangebietes des B-Plans B181 liegen. Fiir Mausebussard und
Turmfalke wurde das Plangebiet als Randbereich des Jagdhabitats eingeschétzt. Fiir
den Steinkauz konnte keine Nutzung des Plangebietes festgestellt werden. Die
Domgrasmiicken briiten in ausreichendem Abstand zum Plangebiet. Fir die pla-
nungsrelevanten Arten wird somit von einer hdchstens geringen Betroffenheit durch
das Baugebiet ausgegangen. Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind nicht betroffen.
Eine negative Beeinflussung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen wird
nach dem bisherigen Erkenntnisstand (Zwischenbericht, Stand 12.05.2008) ausge-
schlossen. Fir ubiquistische und héufige Arten, die unter anderem innerhaib des
Plangebietes in dem zu erhaltenden Baumbestand briiten, ist aufgrund ihres glinsti-
gen Erhaltungszustandes und aufgrund ihrer relativen Unempfindlichkeit gegentiber
Storungen eine negative Beeinflussung ihres Erhaltungszustandes auszuschlielRen.
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Fir alle Arten gilt, dass die ¢kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten im raumlichen Zusammenhang erfillt bleibt.

Als Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung wird eine Aufwertung der Lebensraum-
qualitat in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes durch Heckenpflanzung und
durch Aniage einer extensiven Wiese erfolgen. Die Ausgleichsflaichen haben eine
geringere Flachenausdehnung als der vorhandene Acker, aber eine deutlich hdhere
dkologische Qualitat. Zusétzlich kann ein Brutplatzangebot fiir die streng geschiitzte
Art Steinkauz in der bestehenden Obstbrache geschaffen werden, die als MaBnah-
menflache in das Plangebiet einbezogen wird. Die geplante Hecke und die baumbe-
standene Wiese stehen im Verbund mit ahnlichen Teillebensraumen in dem Regio-
nalen Grinzug zwischen den Ortsteilen und in der Siegniederung, so dass ein Aus-
tausch der Populationen erfolgen kann.

Durch die geplante MalRnahme werden Teile der Nahrungshabitate verschiedener
Arten versiegelt. Durch die Ausgleichsmalnahmen werden alternative Nahrungsha-
bitate von hoher Qualitat in der Umgebung des Plangebietes geschaffen. Eine Ver-
netzung mit umliegenden Biotopen ist gewahrleistet. Durch die Nahe des Plangebie-
tes zur Wohnbebauung und zu Straf!en wird davon ausgegangen, dass die Flache
bisher vor allem von Kulturfolgern mit erhdhter Toleranz fir die Nahe von Menschen
genutzt wurde. Dies wurde durch die Artenerhebung im Rahmen der avifaunistischen
Untersuchung bestétigt. Diese Arten werden auch nach Ausfithrung der geplanten
Bebauung die MalRnahmenflachen nutzen kénnen. Aus diesem Grund werden die
Auswirkungen des Eingriffs auf Vogelarten als nicht erheblich eingeschétzt.

Schutzgut Boden

Durch die geplante Bebauung wird eine starke Versiegelung der Flache durch Ge-
baude, FahrstraBen und gepflasterte Parkplatzflichen bewirkt. Auf diesen Flichen
sind die natirlichen Bodenfunktionen weitgehend unterbunden.

Bei Realisierung der geplanten Bebauung ist eine Vermeidung des Eingriffs in die
Bodenfunktion nicht méglich.

Die nicht bebauten bzw. versiegelten Flachen des Plangebietes werden mit Baumen,
Stréuchern und bodendeckenden Pflanzen bepflanzt und dauerhaft vor einer Ver-
dichtung z.B. durch Uberfahren mit Pkw geschiitzt. Durch die Bepflanzung wird ein
lockerer oberer Bodenhorizont gesichert, der die Besiedlung mit Bodenlebewesen,
den Luftaustausch (Bodenatmung) und den Eintrag von Niederschlagswasser in den
Boden fordert.

Auf den MalRnahmenflachen im Plangebiet wird die Umwandlung von Acker in exten-
sives Grinland, eine Heckenpflanzung bzw. eine Sicherung des bestehenden Be-
wuchses festigesetzt. Damit wird ca. 8.000 gm Flache dauerhaft von einer Versiege-
lung durch Bebauung ausgenommen, die aufgrund ihrer Lage im Allgemeinen Sied-
lungsbereich grundséitzlich bebaut werden kénnten. Dies entspricht Gber 80% der
durch die Bebauung und die Stral3enerweiterung neu versiegelten Flache.

Aufderhalb des Plangebietes wird durch eine Extensivierungsmalnahme im Bereich
der Siegaue, die Teil einer gréReren zusammenhéngenden MaRnahmenflache ist,
eine Flache mit im Vergleich zur Ackerbewirtschaftung geringem Nahrstoffeintrag
und geringer Stérung durch Bodenbearbeitung geschaffen.

Gemal § 202 BauGB ist der bei Bauarbeiten anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Die Mal}-
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nahmenfldchen im Plangebiet sind bei Durchfilhrung der Baumainahme vor dem
Uberfahren mit Baufahrzeugen und der Lagerung von Baumaterialien zu schiitzen,
um eine Bodenverdichtung und damit Beeintréchtigung der natiirlichen Bodenfunkti-
on zu vermeiden. Ein Hinweis auf den schonenden Umgang mit dem Boden wird in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Verlust an natiirlicher Bodenfunktion im Plangebiet kann nicht vollsténdig ausge-
glichen werden. Bei Durchfiihrung der beschriebenen MalRhahmen wird der Einfluss
der Planung auf den Boden jedoch insgesamt als nicht erheblich gemaR § 2 Abs. 4
BauGB eingeschatzt.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine offenen Gewisser vorhanden, so dass ein Einfluss auf das
Schutzgut Wasser nur im Hinblick auf die Versickerung von Niederschlagswasser
und die damit verbundene Grundwasserneubildung zu erwarten ist. Das Plangebiet
liegt in der Wasserschutzzone IIIB des Wasserschutzgebistes Niederkassel.

Durch die Versiegelung des Bodens im Bereich der Bebauung wird die Versickerung
von Niederschlagswasser in diesem Bereich verhindert. Ein Ausgleich kann (iber ei-
ne Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen.

Das auf den Verkehrs- und Parkplatzflachen anfallende Niederschlagswasser wird
als stark belastet eingestuft. Die Einstufung erfolgt auf Basis des Erlasses "Nieder-
schlagswasserbeseitigung geman §51a des Landeswassergesetzes” (MURL, 1998).
Um eine Beeintrachtigung des Grundwassers zu vermeiden, wird das Nieder-
schlagswasser in den &ffentlichen Kanal abgeleitet, so dass eine ordnungsgeméRe
Entsorgung Uber die Klaranlage erfolgt.

Das Niederschlagswasser der Dachfldchen wird als unbelastet eingestuft und soll vor
Ort versickert werden. Die Art der Versickerung wird mit dem Wasserwerksbetreiber
und der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Sieg-Kreises abgestimmt. Eine wasser-
rechtliche Edaubnis wird beantragt.

Die Sickerfahigkeit des Bodens wurde in den Terrassenkiesen in 3,0 bis 4,0 m Tiefe
ermittelt. in 4 Sickerversuchen wurden Werte zwischen 1,0 x 10 bis 3,3 x 10 fest-
gestellt. Die untersuchten Terrassenablagerungen sind somit durchiéssig nach DIN
18 130. Der in dem ATV-Arbeitsblatt A 138 empfohlene k-Wert von > 1 x 10 wird
eingehalten. Eine Versickerung ist auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungs-
ergebnisse in den im Baugebiet anstehenden Niederterrassensedimenten ab einer
Tiefe von ca. 1,2 m moglich.

Insgesamt wird durch die geplante Bebauung zwar ein negativer Einfluss auf die
Grundwasserneubildung bewirkt, der aber durch die vergieichsweise geringe Flache
des Gebietes und die geplanten VersickerungsmalRnahmen als nicht erheblich ein-
geschatzt wird.

Schutzgut Luft und Klima

Das Klimagutachten des Deutschen Wetterdienstes fir die Stadt Troisdorf hat fiir das
Plangebiet eine mittlere bis hohe Warmebelastung und eine nur geringe Bedeutung
flir den grofrdumigen Kaltluftabfluss festgestellt. Durch die geplante Bebauung ist
daher kein wesentlicher negativer Einfluss auf de groRridumigen Luftaustausch zu
erwarten. Dem Plangebiet wurde keine bedeutende Freiflichensicherungsgrad zu-
gesprochen.

Durch die ackerbauliche Nutzung hat die Flache eine kleinriumige Auswirkung auf
Luft und Kiima durch Verdunstung von Niederschlagswasser und durch Schadstofffil-

Seite 33
der Begriindung
des Bebauungsplanes B 181 (1. Anderung)
Satzungsbeschluss 01.10.2019



terung aus der Luft. Die geplante Bebauung mit einem hohen Versiegelungsgrad
schrinkt die Entstehung von Verdunstungskalte gegeniber dem aktuellen Zustand
ein. Durch die Rilckstrahiwdrme von den Gebduden und versiegelten Flachen wird
eine kleinrdumige Erwdrmung des Gebietes verursacht.

Durch die im Bebauungsplan festzuseizende Begriinung des Plangebietes wird
durch die Entstehung von Verdunstungskalte ein teilweiser Ausgleich der kieinklima-
tischen Auswirkungen erreicht. Da durch die Bebauung keine grofiraumigen Auswir-
kungen auf das Klima zu erwarten sind, wird der Einfluss auf das Schutzgut Luft und
Klima insgesamt als nicht erheblich bewertet.

Durch den Pkw- und Anlieferverkehr wird ein Eintrag von Schadstoffen in das Plan-
gebiet und die umliegenden Straflen erfolgen. Das Verkehrsgutachten des Biros
IGS, Kaarst hat die verkehrliche Grundbelastung und die zu erwartende Steigerung
durch den Markt ermittelt. Dabei wurde festgestellt, dass die Belastung an allen be-
trachteten Punkten deutlich innerhalb der Kapazitétsgrenzen der Strafien liegt.

Verkehrsbedingte lufthygienische Belastungen werden vor allem an stark befahrenen
Strafden mit dichter bzw. geschlossener Bebauung nachgewiesen. Durch die gering
verkehrliche Grundbelastung sowie die offene Lage des Plangebietes und der an-
grenzenden Wohngebiete sind Grenzwertlberschreitungen nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung wird die derzeit vorhandene Wirkung des Plangebietes
fir das Landschaftsbild verandert. Der Eindruck einer offenen Agrarlandschaft wird
erst nordlich und westlich der geplanten Bebauung entstehen. Die raumliche Néhe
zu dem @stlich vom Plangebiet gelegenen, umgriinten Sportplatzbereich férdert da-
gegen eine optische Eingliederung des ebenfalls zu begriinenden Plangebietes.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 7, der fur die-
sen Bereich das Entwicklungsziel die Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen
oder sonstigen natiirlichen Landschaftselementen reich oder vielféltig ausgestatteten
Landschaft vorsieht. Da die Flache im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich dargestellt ist, besteht in diesem Bereich ein Widerspruch zwischen den Zielen
des Landschaftsplans und des Regionalplans. Der Landschaftsplan ist daher im Zu-
ge einer Uberarbeitung oder Neuaufstellung dem Regionalplan anzupassen.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Landschaftsschutzgebieten, und es liegen
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile im unmittelbaren Plangebiet. Im an das
Plangebiet angrenzenden Bereich liegt der geschiitzte Landschaftsbestandteil 2.4-19
"Hainbuchenhecke”.

Durch die Ausweisung als ASB im Regionalplan ist die Bebauung des Plangebietes
sowie der angrenzenden Flachen nérdlich und westlich des Plangebietes vorgese-
hen. Im ASB-Bereich nordwestlich des Plangebietes liegt ein geschitzter Land-
schaftsbestandteil (2.4-4 "Obstbrache"). Ein weiterer geschitzter Landschaftsbe-
standteil (2.4-5, "Obstbrache") wurde bereits durch das Baugebiet "Am Krausacker"
in den Siedlungszusammenhang eingeschlossen. Diese Flachen erganzen als lokale
Freiflachen die Regionalen Griinziige, die den ASB ndérdlich und 6stlich des Stadt-
teils Bergheim umschlieen, und tragen damit zu einer Durchgéngigkeit und Vernet-
zung der Biotopfunktionen bei.

Es wurde vermutet, dass sich bei einer Realisierung der geplanten Bebauung das
Spekirum der Tierarten, die die bestehende Hainbuchenhecke als Riickzugsort auf-
suchen, geringflgig verlagem kann zugunsten von Arten, die im engeren Anschluss
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an den Siedlungszusammenhang leben. Die avifaunistische Untersuchung hat ge-
zeigt, dass das Plangebiet und die ndhere Umgebung vor aliem von gebiisch- und
gehdlzbewohnenden Vogelarten besiedelt wird, die relativ unempfindlich gegeniiber
Storungen sind. Die etwas anspruchsvollere Dorngrasmiicke britet in einer Hecke
am §stlichen Rand des Untersuchungsgebietes in ca. 300 m Entfernung vom Plan-
gebiet. Die Ergebnisse zeigen, dass sich aufgrund der bestehenden Vorbelastung
des Plangebietes bereits ein Artenspektrum eingestellt hat, das relativ tolerant ge-
geniber Stérungen reagiert.

Durch die studlich angrenzende Griinfliche von ca. 8 m Breite wird die Funktionalitat
der Hecke als Lebensraum gestarkt. Die geplante Heckenpflanzung auf der nordli-
chen Seite der Strale "Am Krausacker" bewirkt ebenfalls eine funktionale Ergdnzung
und Abgrenzung des geschiitzten Landschaftsbestandteils von der Bebauung. Eine
anlagebedingte Beeintréchtigung der Vitalitdt der Hecke durch die geplante Bebau-
ung ist daher nicht zu erkennen. Bereits aus Griinden des Bodenschutzes darf die
Anfahrt und der Betrieb der Baustelle nur auf den Uberbaubaren Flichen erfolgen.
Daher ist eine baubetriebsbedingte Beeintrachtigung der Hecke auszuschliefien.

Die MaRnahmenflachen nérdlich des Sondergebietes rahmen gemeinsam mit der
neu angepflanzten Hecke das Baufeld optisch ein. Fir die Baufliche wird eine inten-
sive Begriinung festgesetzt. Durch diese BegriinungsmalRnahmen wird eine Einbin-
dung des Plangebietes in die Landschaft bewirkt.

Durch die geplante Bebauung wird eine Verdnderung des Orts- und Landschaftsbil-
des bewirkt, die jedoch bei Ausfihrung der festgesetzten grinordnerischen Maf-
nahmen als nicht erheblich angesehen wird.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die im Plangebiet vorhandenen Sachgiiter Strallen und Versorgungsanlagen werden
nicht beeintrachtigt.

Das Vorkommen von Bodendenkmélern und sonstigen Kulturgiitern ist nicht bekannt.
Da es keine systematische Erfassung der Bodendenkmaler gibt, kann derzeit keine
eindeutige Aussage Uber mdgliche Auswirkungen der Planung auf das archaologi-
sche Kulturgut getroffen werden. Zum Schutz moglicherweise vorhandener Kulturgii-
ter wird im Bebauungsplan auf die gesetzlichen Vorgaben aus den §§ 15 und 16
DSchG NRW und auf das Vorgehen beim Auftreten von archiologischen Bodenfun-
den hingewiesen. Damit wird gewahrleistet, dass die zustandigen Stellen bei Auftre-
ten von Bodenfunden unverziglich informiert werden und dass Funde geschiitzt
werden. Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
durch die geplante MalRnahme ist daher nicht erheblich.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wesentliche Wechselwirkungen der Schutzglter, die zu einer Erhéhung moglicher
negativer Auswirkungen auf die Umwelt fiihren, sind nicht zu erkennen. Ein Einfluss
von festgesetzten Ausgleichsmafinahmen auf andere Schutzgliter kann bei der Wir-
kung der Schallschutzwand (Immissionsschutz, Schutzgut Mensch) auf das Orts-
und Landschaftsbild gesehen werden. Durch die festgesetzte Begriinung des Plan-
gebietes einschlieBlich der Larmschutzwand ist diese Wirkung als nicht erheblich
anzusehen.
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Tabelle4  Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen
Schutzgut negative Umweltauswir- | Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
kungen im Sinne des §2 Abs. 4 BauGB
Mensch nicht erheblich:

- lokale Einschrankung in
der Naherholungsfunktion
und den Sichtbeziehun-
gen in die offene Agrar-
landschaft

- Zunahme des Verkehrs-
aufkommens

- Zunahme der Ge-
rauschemissionen

- durch intensive Begriinung und Ver-
gréRerung des Abstandes zu Wohnbe-
bauung gegeniber der Vorentwurfspla-
nung um weitere 6 m wird eine teilweise
Kompensation negativer Auswirkungen
erreicht

- auch nach Einbeziehung des durch
den Markt verursachten Kfz-Verkehrs
liegen die Verkehrsbelastungen deutlich
innerhalb der Kapazitdtsgrenzen

- durch Festlegung von Schallschutz-
maflnahmen wird die Einhaltung der
Grenzwerte gesichert

Tier- und Pflan-

nicht erheblich:

zenwelt - moglicherweise Verlust |- die kologische Funktion der Fort-
des Jagdgebiet- pflanzungs- und Ruhestatten im raumli-
Randbereiches von Mau- |chen Zusammenhang bleibt erflllt
sebussard und Turmfalke
- Beeintrachtigung durch | . wegen der bereits bestehenden Vor-
Schall- und Lichtimmissi- | pelastung in Straen- und Wohnsied-
onen lungsndhe werden keine zusatzlichen
Vergramungseffekte erwartet
Boden nicht erheblich
- Versiegelung von - langfristige Sicherung von unversiegel-
fruchtbaren Béden ten Béden in den Manahmenflachen
im ASB
Wasser nicht erheblich
- Versiegelung von versi- |- Auf Dachflachen anfallendes Nieder-
ckerungsfahigen Flachen |schlagswasser wird versickert. Durch
Ableitung des Wassers von den Ver-
kehrsflachen ist kein Schadstoffeintrag
in das Grundwasser zu beflrchten.
Klima nicht erheblich

- lokale Veranderung des
Kleinklimas durch Ge-
baude- und Parkplatzfla-
chen

- Schadstoffeintrag durch

- keine Beeintrachtigung des groRrau-
migen Luftaustausches. Durch intensive
Begrunung Verminderung der kleinrdu-
migen Auswirkung

- durch die geringe Grundbelastung und
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vermehrten Pkw-Verkehr |die offene Lage des Plangebietes sind
keine Grenzwertiiberschreitungen zu

erwarten.
Landschaft nicht erheblich
- Veranderung des beste- |- Die Bebauung erfolgt im ASB. Durch
henden Landschaftsbil-  |intensive Begriinung und MaRnahmen-
des am Ortseingang flachen wird die Auf3enwirkung des

Plangebietes positiv beeinflusst.
-Das P|angebfe‘[ grenzt - Durch die trennende Stral’e "Am

an den geschutzten Krausacker” und eine Heckenpftanzung
Landschaftsbestandteil im Plangebiet wird eine Beeintrichti-
"Hainbuchenhecke" gung der Hainbuchenhecke verhindert

Kultur- und sonsti- |- keine negativen EinflUs-

ge Sachgiiter se erkennbar

Wechselwirkungen | - nicht erheblich
- Einfluss von Schall- - Durch Begriinung wird eine Integration
schutzmalinahmen auf der Schallschutzwand in die AuRenwir-
das Landschaftsbild kung erreicht.

Entwicklung des Umwelfzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde der derzeitige Zustand des Plangebietes
voraussichtlich bis auf weiteres erhalten bleiben und die Flache wie bisher ackerbau-
lich genutzt. Es wéren keine Verdnderungen im Hinblick auf die Schutzgiiter zu er-
warten. Auf Basis des Regionalplans mit der Ausweisung als Aligemeines Sied-
lungsgebiet ist in jedem Fall mit einer Bebauung der Flachen zu rechnen.

4.23 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

4231 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Schallemissionen (Schall-
schutzwand, ebener Fahrbahnbelag) werden auf Basis des Schalltechnischen Pla-
nungsgutachtens im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zur Begriinung des Plangebietes festgesetzt.
Hierdurch werden die Auswirkungen der Bebauung auf das Landschaftsbild, Boden,
Klima und Tier- und Pflanzenwelt vermindert.

Das Sondergebiet wird gegeniiber der Vorentwurfsplanung um ca. 6 m nach Norden
verschoben, so dass der Abstand zur vorhandenen Wohnbebauung vergrdert wird.
Hierdurch wird die Moglichkeit geschaffen, eine Hecke zwischen der Strale "Am
Krausacker" und dem Schallschutzzaun zu pflanzen, so dass ein zusétzlicher natiirli-
cher Sichtschutz fir die angrenzende Wohnbebauung entsteht, Mit diesen MaRnah-
men wird der negative Einfluss durch den Verlust an Blickbeziehung in die freie
Landschaft vermindert.

4.2.3.2 Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit
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Bei Realisierung der geplanten Bebauung sind Auswirkungen auf die Schutzglter
nicht vermeidbar. Die Festlegung von Art und Umfang der Kompensationsmalinah-
men erfolgt auf Basis der "Methode zur dkologischen Bewertung der Biotopfunktion
von Biotoptypen™" nach Sporbeck/Ludwig.

Plangebietsinterner Ausgleich

- Begriinung des Sondergebietes mit Baumpflanzung, Griinstreifen und begrinter
Larmschutzwand

- Anpflanzen einer Hecke an der Straf’e "Am Krausacker"

- Neuanlage einer extensiven Wiese mit einzeln stehenden Bdumen zwischen dem
Sondergebiet und der bestehenden Obstbrache

- dauerhafte Sicherung des Baumbestandes / Obstbrache im nérdlichen Bereich des
Plangebiets

Externer Ausgleich

Als KompensationsmaRnahme fiir den allgemeinen Eingriff in die Biotopfunktionen
wird auBBerhalb des Plangebietes eine extensive Wiese mit Einzelbaumen im Bereich
der Siegaue aus einer bisherigen Ackerflache entwickelt.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Tabelle 5  Ausgangszustand des Plangebietes (Ist-Zustand — Biotopbestand)

Code* | Flache Biotoptyp Flache Biotopwert
(qm) Grundwert/qm | Gesamtflache
HAO Acker ohne Wildkrautfluren | 12.780 7 89.460
HM51 Offentliche Griinflache gerin- 204 7 1.428

ger Ausdehnung (Begleitgriin
u.a.), Rasen und Zierpflan-

zenrabatten

HY1 FahrstralRen, Wege, versie- 2.630 0 0
gelt

HK22 Streuobstwiese und extensiv | 2.564 23 58.972

bewirtschaftete Obstgarten
mit alten Hochstammen

BA11 Feldgehdlz mit lberwiegend 3.840 21 80.640
standorttypischen Geholzen,
mit htéchstens geringem
Baumbholz

Gesamtflache IST 22.018

Gesamtflaichenwert IST 230.500

A Code gemaR Biotoptypenliste LOLF
A
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Tabelle 6

Zustand des Plangebietes gemil den Festsetzungen im B-Plan (Soll-Zustand)

Code*

Flache

Biotoptyp

Flache
(gm)

Biotopwert

Grundwert/gm

Gesamtflache

HY1

FahrstrafRe und private Ver-
kehrsflache, versiegelt

8.889

0

0

HN4

industriell-gewerbliche Be-
bauung, Gebaude (versiegelt)

2.745

HM51

offentliche Grunfiachen gerin-
ger Ausdehnung, (Begleitgriin
u.a.) Rasen und Zierpflanzen-
rabatten

1.060

7.420

HM&2

offentliche Griinflichen gerin-
ger Ausdehnung, (Begleitgriin
u.a.) Ziergestréuch, Einzel-
baume im Parkplatzbereich

856

10

8.560

D71

baumheckenartige Geholz-
streifen an Strafen, mit Gber-
wiegend standorttypischen
Gehdlzen, mit hdchstens ge-
ringem Baumholz

510

11

5.610

EE2

extensive Wiese, mit Einzel-
baumen

1.554

16

24.864

HK22

Streuobstwiese und extensiv
bewirtschaftete Obstgérten
mit alten Hochstadmmen

2.564

23

58.972

BA11

Feldgehdlz mit Gberwiegend
standorttypischen Gehdizen,
mit héchstens geringem
Baumholz

3.840

21

80.640

Gesamtflache SOLL

22.018

Gesamtflachenwert SOLL

186.066

* Code gemaf Biotoptypenliste LOLF
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Tabelle 7 Externe Ausgleichsfliche

Code* | Flache Biotoptyp Flache Biotopwert
(qm) Grundwert/qm | Gesamtfléche
Ausgangszustand der externen Ausgleichsflache (IST)
HAQ Acker chne Wildkrautfiuren 4,940 7 34.580
Gesamtflaichenwert IST 4.940 34.580
Geplanter Zustand gemaR den Festsetzungen des B-Plans (SOLL)
EE2 extensive Wiese, mit Einzel- 4,940 16 79.040
bdumen
Gesamtflaichenwert SOLL 4.940 79.040
* Code gemal Biotoptypenliste LOLF
Tabelle 8 Gesamtbilanz Eingriff / Ausgleich
(Zusammenfassung der Ergebnisse der Tabellen 5-7)
Biotopwert
A — Eingriff / Ausgleich im Plangebiet
Ausgangszustand des Plangebietes IST 230.500
geplanter Zustand gemaR den Festsetzungen des B- SOLL 186.066
Plans
Bilanz im Plangebiet — Wert A SOLL - IST -44.434
B — Eingriff / Ausgleich auf externen Ausgleichsflachen
Ausgangszustand von plangebietsexternen Ausgleichs- IST 34.580
flichen
geplanter Zustand gemal den Festsetzungen des B- SOLL 79.040
Plans
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Bilanz auf externen Ausgleichsflichen — Wert B SOLL - IST +44.480

GESAMTBILANZ DER MASSNAHME A+B +26

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung weist fiir das Plangebiet ein Kompensationsdefi-
zit in Hohe von —44.434 Punkten auf (Wert A). Durch MaRnahmen in einer externen
Ausgleichsflache (Wert B) kann dieses Defizit vollsténdig ausgeglichen werden, so
dass die Gesamtbilanz der Mafnahme ausgeglichen jst.

4.2.4 Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvorschlige

Die Planung des Sondergebietes berticksichtigt eine méglichst flichensparende Er-
schlieBung unter Ausnutzung des bestehenden StraBennetzes. Die Anbindung fir
den Pkw-Verkehr erfolgt auBerhalb der Wohnbereiche mit einer Zufahrt von der
Stralle "Zum Kalkofen" aus. Fiir Radfahrer und FuRgénger werden Zuginge von der
als Sackgasse wenig befahrenen Stralle "Am Krausacker” geschaffen. Fir die ver-
kehrliche Anbindung stellen sich keine sinnvolleren Aiternativen.

Die geplante Position des Marktes gewahrleistet, dass die Anlieferung auf der dem
Wohngebiet abgewandten Seite liegt. Auch hierzu stellt sich keine sinnvolle Alterna-
tive.

Ausgehend von den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens wurden insgesamt
6 mogliche Standorte im Bereich Bergheim / Milllekoven sowie siidlich von Eschmar
hinsichtlich ihrer Eignung als potenzielle Nahversorgungsstandorte untersucht und
bewertet. Die gepriiften Standortalternativen und die Kriterien fir die Standortent-
scheidung werden im Rahmen der Begriindung zur 94. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ausfiihrlich dargestellt. Ergdnzend werden hier wesentliche Unterschie-
de der Standorte im Hinblick auf mégliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter darge-
stellt, die gegeniiber dem Plangebiet zu erkennen sind.

Alle Standorte sind bisher nicht bebaut. Mit Ausnahme der Standorte 2 und 3 im
Wohngebiet Krausacker liegen die Standorte auf bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Die méglichen Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima sowie Kultur- und
Sachglter sind daher sehr &hnlich zu bewerten. Aufgrund der Néhe zu den Wohnge-
bieten, die durch die Forderung nach einer stadtebaulich integrierten Lage zwingend
notwendig ist, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch visuelle Ein-
wirkungen sowie durch verkehrsbedingte Immissionen an allen Standorten dhnlich zu
bewerten.

Flr den Standort 2 weist der Bebauungsplan ein Baufeld fur "Kulturellen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen" aus. Die Flache liegt innerhalb des Wohnge-
bietes "Am Krausacker". Eine starkere Auswirkung auf das Schutzgut Mensch wire
hier zu erwarten durch den Verlust der dem Gemeinbedarf dienenden Flache.
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Standort 4 im Kreuzungsbereich "Grolle Heerstrafie"/"Eschmarer Strale" liegt im
Freiraumkorridor zwischen der Siegniederung und der Niederterrasse, der einen Teil
des Regionalen Griinzuges bildet. Die Flachen im Freiraumkorridor sind von hoher
Bedeutung fir den Artenschutz, besonders fiir die streng geschiitzte Art Steinkauz,
da in diesem Bereich eine Ausbreitung und Austausch der Populationen erfolgen
kann. Daher sind auf dem Standort 4 starke Auswirkungen auf das Schutzgut Tier-
welt/streng geschiitzte Arten zu erwarten.

Keiner der gepriiften Standorte weist unter dem Gesichtspunkt der Auswirkung auf
die Schutzgiiter einen wesentlichen Vorzug gegenliber dem Plangebiet auf.

4.3 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, Zu-
sammenfassung

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen und sonstigen
Verfahren bei der Umweltpriifung, Darstellung der Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Die Untersuchungen zur Biotopstruktur wurden auf Basis einer Aufnahme vor Ort im
Rahmen einer Begehung durchgefiihrt. Die Einordnung der Biotoptypen, die Ermitt-
lung der Biotopwertigkeit vor und nach Aufstellung des Bebauungsplans und die Er-
mittlung des Umfangs der Kompensationsmalinahmen wurde mit allgemein aner-
kannten Verfahren durchgefiihrt.

Die avifaunistische Untersuchung erfolgte durch mehrere Tages- und Nachtbege-
hungen, wobei die vorkommenden Arten anhand von standardisierten Methoden er-
fasst wurden. Aus Griinden des Artenschutzes wurde auf den Einsatz von artspezifi-
schen Klangattrappen fiir den Steinkauz verzichtet. Die Erfassung dieser Art erfoigte
durch akustische Determinierung und durch die Beobachtung mit Nachtsichtgerat.
Der Zwischenbericht beruht auf der Datenerhebung bis zum 12.05.2008. Die Daten-
erhebung wird bis Ende Juni 2008 fortgeflhrt.

Die Ermittlung der Verkehrszahlen und die Prognose des durch den Markt verursach-
ten Kfz-Verkehrs wurde mit einschléagigen Verfahren durchgefiihrt. Einzelheiten sind
in der Verkehrsuntersuchung des Biiros IGS dargestelit.

Die Prognose der zu erwartenden Schallemission und die Ermittlung der notwendi-
gen Schallschutzmaf3nahmen wurde mit einschldgigen Verfahren auf Basis der gel-
tenden Verordnungen durchgefiihrt. Einzelheiten sind dem Schallschutztechnischen
Planungsgutachten zu entnehmen.

Die Bodenuntersuchung erfolgte mit Standardmethoden. Einzelheiten sind dem Text
der Untersuchung zu entnehmen.

Eine genaue Aussage zu dem Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter kann nicht
getroffen werden, da fiir das Plangebiet keine systematischen Untersuchungen auf
Bodendenkmaler vorliegen.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht auf-
getreten.

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Durch die geplante Bebauung werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt erwartet.
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Die fachgerechte Ausfiihrung der landschaftspfiegerischen MaRnahmen zum Aus-
gleich auf stadtischen Flachen erfolgt in Federflihrung des Griinflichenamtes der
Stadt Troisdorf. Die Maf3nahmen sollen innerhalb von drei Jahren nach Baubeginn
durchgefiihrt werden. Die dauerhafte Pflege obliegt ebenfalls dem Griinflichenamt
der Stadt Troisdorf.

Die Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Mallnahmen zur Begriinung
der privaten Flachen wird Bestandteil der Baugenehmigung und wird im Rahmen der
Bauabnahme durch das Bauordnungsamt in Abstimmung mit dem Griinflichenamt
der Stadt Troisdorf (iberwacht.

Die Uberwachung der Verkehrsentwicklung erfolgt durch die jeweiligen Fachdamter
des Kreises und der Stadt Troisdorf.

4.3.3 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes B181 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Ansiedlung einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung far
den Ortsteil Troisdorf-Bergheim geschaffen werden. Es ist geplant, einen Einzelhan-
delsbetrieb als Vollsortimenter zur Nahversorgung mit einer zuldssigen Verkaufsfla-
che von 1.700 gm einschliefllich der notwendigen Zufahrten und Stellpléatze zu reali-
sieren.

Durch den Betrieb des Marktes und den zu- und abfahrenden Kfz-Verkehr kommt es
in dem Gebiet zu Schallimmissionen. Durch die Festsetzung von Schallschutzmaf-
nahmen wird die Auswirkung auf die angrenzenden Wohngebiete gemindert.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, so dass bei einer Bebauung
die Biotopfunktion der Ackerflachen verloren geht. Im Rahmen einer avifaunistischen
Untersuchung wurde festgestellt, dass eine negative Beeinflussung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Populationen von planungsrelevanten Vogelarten durch das
Baugebiet nach dem bisherigen Erkenntnisstand (Zwischenbericht, Stand
12.05.2008) auszuschlieBen ist. Eine artenschutzrechtliche Befreiung wird damit
nicht erforderlich. Durch BegriinungsmaBnahmen im Baugebiet, durch die Neuan-
pflanzung einer Hecke sowie durch Anlage einer extensiven Wiese mit Baumpflan-
zung wird ein Ausgleich fiir den Verlust an Lebensraumfunktion der Ackerfliche ge-
schaffen. Ein angrenzender Baumbestand / Obstbrache wird in das Plangebiet ein-
bezogen und dauerhaft in seinem Bestand geschiitzt. Durch diese Maflnahme wird
ein weiterer Ausgleich flr die Biotopfunktion besonders fiir Vogelarten geschaffen.
Diese Maftnahmen haben zusétzlich eine Wirkung auf die Einbindung der geplanten
Bebauung in das Ortsbild. Weitere AusgleichsmalRnahmen werden auferhalb des
Plangebietes in der Siegniederung durchgefiihrt.

Negative Auswirkungen auf das Grundwasser werden vermieden, da das belastete
Wasser der Parkplatz- und Verkehrsflachen ordnungsgeméaR (ber die Kanalisation
abgeleitet wird. Das anfallende Dachflichenwasser wird versickert.

Insgesamt sind als Folge der Planung bei Beachtung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die SchutzgUter zu er-
warten.

4.4 Quellen

BLAB, J. (1986): Grundlagen des Biotopschutzes fiir Tiere. Schriftenreihe fiir Land-
schaftspflege und Naturschutz, Heft 24. Hrsg.: Bundesforschungsanstalt fir Natur-
schutz und Landschaftsdkologie, Bonn. 3. Aufl. 1989, Kilda-Verlag, Greven.
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ELBING, B. (2007): persénliche Mitteilung. Regionaler Arbeitskreis der Arbeitsge-
meinschaft zum Schutz von Eulen, Bonn

FROELICH, SPORBECK (1991): Methode zur 6kologischen Bewertung der Bio-
topfunktion von Biotoptypen. Planungsbiiro Froelich & Sporbeck, Landschafts- und
Ortsplanung, Umweltplanung, Bochum, Bearbeiter: D. LUDWIG und H. MEINIG
LANUV NRW - Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-
Westfalen, Recklinghausen (laufende Forischreibung): Geschitzte Arten in NRW.,
www3.lanuv.nrw.de

MURL - Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (1998): Nieder-
schlagswasserbeseitigung gemal §51a des Landeswassergesetzes. RdErl. d. MURL
vom 18. Mai.1998, IV B 5 — 673/-29040 / IV B 6-031 002 0901, MIB. NRW S. 654
STADT TROISDORF (2006): Stadtebauliche Begrindung zur Aufstellung des Be-
bauungsplans E 160, Stadtteil Troisdorf-Eschmar, Bereich Eschmarer Mhle — Erhal-
tung und Umnutzung der historischen Wassemiuihle

4.5 Umweltbelange bei der 1. Anderung des Bebauungsplans,
Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans B181 wird im vereinfachten Verfahren gemaR
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Daher kann von der Umweltprifung gem.
§ 2 BauGB und dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB abgesehen werden. Die
Plandnderung fiihrt zu keiner Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertriglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Bei dem Sondergebiet handelt es sich um bereits bebautes und weitgehend versie-
geltes Bauland. Mit der Planung werden die bereits bestehenden Nutzungen weiter-
hin festgeschrieben und um die gastronomische Nutzung ergénzt.

Zur Aufstellung des Bebauungsplans B181 wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
hinsichtlich des Vorkommens von Brut- und Gastvogeln mit gezielten Erhebungen zu
planungsrelevanten Arten durchgefiihrt (Anlage 8.5). Die im erweiterten Untersu-
chungsraum vorkommenden planungsrelevanten Brutvogelarten wurden im Plange-
biet nicht beobachtet. Dartiber hinaus wurden im Plangebiet keine Brutplatze dieser
Arten nachgewiesen. Auf dem Uberplanten Ackerland konnten ebenfalls keine Brut-
platze von ubiquistischen und hdufigen Vogelarten nachgewiesen werden. Zusam-
menfassend wurde festgestellt, dass durch das geplante Baugebiet fir die planungs-
relevanten Arten von einer hodchstens geringen Betroffenheit auszugehen sei und
eine negative Beeinflussung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der
vorkommenden Vogelarten auszuschlieffen sei.

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans B181 betroffenen Flichen
sind groftenteils bebaut bzw. als Stellplatzfliche und Verkehrsflache versiegelt und
weisen damit keine schutzwlrdige Biotopfunktion aus. In einem Teilbereich der durch
die geplanten BaumalRnahmen betroffenen Flache ist ein Pflanzstreifen mit einer
Baumpflanzung vorhanden.
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Das artenschutzrechtliche Gutachten von 2008 hatte gezeigt, dass das Plangebiet
bereits vor der Bebauung keinen Lebensraum fiir planungsrelevane Vogelarten ge-
boten hat. Daher kann eine Betroffenheit der planungsrelevanten Arten durch die
geplante bauliche Anderung ausgeschlossen werden.

Der vorhandene Baum kdnnte fir eine baumbriitende Vogelart als Brutplatz dienen.
Gemal § 39 Bundesnhaturschutzgesetz ist das Fallen von Baumen in der Zeit vom 1.
Marz bis 30. September verboten, so dass eine direkte Gefahrdung der Nester even-
tuell vorhandener Brutvbgel ausgeschlossen ist. Uber textliche Festsetzungen ist die
Flache fiir die Begriinung und die Anzahl an Bdumen im Plangebiet festgesetzt, so
dass eine Ersatzpflanzung gesichert ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die artenschutzrechtlichen Belan-
ge durch die geplante 1. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt werden.

Ein schalltechnisches Prognosegutachten hat gezeigt, dass die geplante Gastrono-
mie mit AuBenterrasse werktags sowie der zusétziiche Betrieb des Backshops mit
AuBenterrasse sonntags die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz geman
TA Larm erfiillt und die 1. Anderung des Bebauungspians im Einklang mit den Im-
missionsschutzvorschriften erfolgt. Die Auswirkungen von Schallimmissionen kénnen
daher als nicht erheblich eingestuft werden. Im Bebauungsplan festgesetzte Schall-
schutzmalnahmen haben unveréndert Bestand.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie insbesondere der Schutzgiiter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
Baugesetzbuch zu erwarten.

5 Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

51  Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als Sondergebiet ,SO" mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandelsbetrieb, Kernsortiment Nahversorgung” festgesetzt werden. Durch text-
liche Festsetzungen erfolgt die Festlegung des nahversorgungsrelevanten Sorti-
ments gemal den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens. Das nicht nahver-
sorgungsrelevante Sortiment wird auf eine Flache von maximal 10 % der Verkaufs-
flache begrenzt (,Troisdorfer Liste). Die Geschossigkeit soll 1geschossig sein und
bedarf keiner weiteren Festsetzung. Die Verkaufsfliche (VK) soll mit héchstens
1.700 gm festgesetzt werden. Das Einzelhandelsgutachten der CIMA GmbH, Kéin
aus 2006 sieht eine VK Flache von ca. 1.500 gm vor. Als Ergénzung des Einzelhan-
delsgutachtens der Stadt Troisdorf wurde vom Gutachter CIMA Stadtmarketing
GmbH Kéin im Auftrag der Stadt Troisdorf eine erganzende ,Gutachterliche Stel-
lungnahme zur Realisierung eines REWE-Verbrauchermarktes in Troisdorf-
Bergheim® erstellt. Diese bestétigt die geplante VK-Flache von maximal 1.700 gm als
stadt- und regionalvertraglich mit den Aussagen des Hauptgutachtens sowie mit den
Belangen der benachbarten Stadte und Gemeinden.
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Die Grundflache (GR) fur die Bebauung wird mit hdchstens 2.875 qm festgesetzt.
Dies entspricht ca. 29 % der Grundstiicksflache von ca. 9.865 gm.

Die Gebaudehdéhe wird im Traufbereich (TH) auf maximal 63,50 m .NN (diese ent-
spricht ca. 5,00 m) festgesetzt. Die Gesamtgebdudehdhe (GH) wird auf 67,00 m (.
NN begrenzt (entspricht ca. 8, 50 m). Lediglich fiir den Eingangsbereich und be-
grenzt auf maximal 10% der Bruttogeschossfldche darf die maximale Gebdudehéhe
68,50 m U.NN betragen, dies entspricht ca. 10,00 m, (bezogen auf das Straenni-
veau von ca. 58,50 m . NN im Bereich der Zufahrt von der Strale ,Zum Kalkofen).

Der Parkplatz wird als Flache fur Stellplatze (§ (1) Nr. 4 BauGB) festgesetzt. Inner-
halb dieser Grenzen sind nur die Parkplatz-Nutzung mit den notwendigen Zu- und
Abfahrten sowie die zum Betrieb des Marktes erforderlichen Nutzungen (z.B. Anlie-
ferverkehr) zuldssig. Eine darliber hinausgehende Nutzung fiir z.B. Markte, Verkauf
und temporére Veranstaltungen wird damit fiir den Bereich der Stellplatze ausge-
schlossen.

Eine weitere, am Eingangsbereich gelegene Flache bleibt frei von Nutzungsbe-
schrankungen. Dieser Bereich soll als Flache fir Werbeaktionen, temporédre Verkéau-
fe (z.B. Blumen o. &.) und Terrasse (z.B. fir einen Backshop) genutzt werden.

Allgemein zulassig ist das nahversorgungsrelevante Sortiment gemaf Troisdorfer
Liste' (Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept flir die Stadt Troisdorf, CIMA
GmbH, 2006). Dies umfasst die Sortimente | ebensmittel, Getrdnke, Reformwaren,
Tabakwaren, Drogerieartikel, Hygieneartikel einschlieRlich Ublicher Putz- und Reini-
gungsmittel, Schnittblumen und kleinere Topfpflanzen, Zeitschriften, allgemeiner
Grundbedarf an Schreibwaren, Tierfutter.

Artikel aus dem nicht nahversorgungsrelevanten Sortiment sind bis zu einem Anteil
von hochstens 10% der Verkaufsflache zuldssig.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans bleiben die bisher zul3ssigen Nutzungen
im Sondergebiet (SO) ,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Kernsortiment Nahver-
sorgung” unverdndert bestehen. Ergéanzend wird die gastromische Nutzung in die
Liste der zuldssigen Nutzungen aufgenommen. Dadurch wird die geplante Gastro-
nomie als zusatzliches Angebot des Einzelhandelsbetriebes erméglicht.

Zuiassig sind somit:

- Einzelhandelsbetriebe

- zugehdrige Betriebs- und Lagereinrichtungen

- Einrichtungen der Warenantieferung einschlietlich deren Zu- und Abfahrten

- Werbeanlagen

- gastronomische Nutzungen, untergeordnet und in rdumlich-funktionalem
Zusammenhang mit dem Einzelhandelsbetrieb

- sowie Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes
dienen (raumlich-funktionaler Zusammenhang) und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen

Die zulassige Verkaufsfliche (VK) bleibt wie bisher mit maximal 1.700 m? festgesetzt.
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Die zulassige Grundflache fiir die Bebauung wird von 2.875 m2 auf 3.250 m? erhéht.
Die Erh6hung ist notwendig, um die Erweiterung des Baukdrpers flir die gastronomi-
sche Nutzung zu ermdglichen.

Wie bisher bleibt festgesetzt, dass die Grundfldchen der Bebauung sowie von Gara-
gen und Stellplatzen, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von bau-
lichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache eine Grundflachenzahl! von 0,9 nicht
Uberschreiten dirfen. Dadurch wird gewahrleistet, dass es durch die geplante bauli-
che Anderung zu keiner starkeren Versiegelung von Freiftichen kommen kann.

5.2 Bauweise, iiberbaubare Flache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen in Lage und Ausdeh-
nung festgesetzt. Eine Festsetzung der Bauweise ist nicht erforderlich.

Die nicht bebauten Flédchen werden grotenteils als Flache flr Stellplatze genutzt.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass die Grundflichen gemaR Punkt
2.1 der textlichen Festsetzungen sowie von Garagen und Stellplatzen, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, eine Grundflachenzahl
von 0,9 nicht iberschritten dirfen. Unter Einbeziehung der privaten Griinflache wer-
den die Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens ausgeglichen.

Wie im Umweltbericht ndher beschrieben, werden die verbleibenden Grundstiicksfla-
chen begriint.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans werden die Baugrenzen vergréfert, um
die Erweiterung des Gebéudes zu erméglichen. Die Flache fiir die Stellplatze ein-
schlieflich deren Zu- und Abfahrten (ST) wird an die neuen Baugrenzen angepasst.
Vor dem Eingangsbereich bleibt wie bisher eine Flache frei von Nutzungsbeschran-
kungen, die fir Werbeaktionen, temporare Verkaufe (z.B. Blumen) und Terrassen flr
Backshop und Gastronomie genutzt werden kann.

5.3 Verkehr
5.3.1 Individualverkehr

Die ErschlieRung fiir den Pkw-Verkehr erfolgt iiber die Strale ,Zum Kalkofen®. Damit
ist die direkte Zufahrt méglichst stérungsfrei auerhalb der Wohnbereiche méglich.
Der Anlieferverkehr erfolgt ebenfalls Gber die StraBe ,Zum Kalkofen“. Der Anliefe-
rungsbereich des Marktes befindet sich auf der von der Wohnbebauung abgewand-
ten Seite, um Larmbelastigungen zu vermeiden. Zur Grundstiicksgrenze ,Am Kraus-
acker* und damit zur bestehenden Wohnbebauung hin ist im Bereich des Parkplat-
zes die Errichtung einer Larmschutzwand vorgesehen. Eine Zufahrtsmoglichkeit fiir
PKW und LKW von der StraRe ,Am Krausacker" ist nicht geplant. Diese StrafRe soll
in ihrer Funktion als Zufahrt zum Sportplatz, den Tennisplatzen sowie zu dem Kin-
dergarten durch den geplanten Markt nicht mit weiterem Auto-Verkehr belastet wer-
den.

Zur genaueren Abschitzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens wurde ein
Verkehrsgutachten erstellt. Die Werte dieses Gutachtens wurden im Schallschutz-

Seite 47
der Begriindung
des Bebauungsplanes B 181 (1. Anderung)
Satzungsbeschluss 01.10.2019



gutachten beriicksichtigt. Weitere Ausfiihrungen zu beiden Gutachten sind im Um-
weltbericht enthalten.

5.3.2 Ruhender Verkehr, Stellpldtze

Der ruhende Verkehr wird auf dem ausreichend grolRen Parkplatz untergebracht. Die
Anordnung der Stellplatze wird durch ergénzende Griinflichen sowie mit Bdumen
optisch aufgelockert. Dariber hinaus werden im spateren Baugenehmigungsverfah-
ren Sonderflachen flur Behinderte, fir Miitter mit Kindem sowie fiir Fahmréader vorge-
sehen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Fldche fiir Stellplatze durch die
Erweiterung des Gebaudes verkieinert. Die Unterbringung der notwendigen Stellplat-
zZe ist jedoch aufgrund der Gré3e der Flache immer noch gesichert.

5.3.3 Offentlicher Personennahverkehr, FuBgénger- und Radverkehr

Bushaltestellen liegen in ca. 600 bzw. ca. 650 m Entfernung vom Plangebiet und
damit innerhalb des 700 m-Radius, der gemanR der landesplanerischen Zielvorstel-
lungen flr die Nahversorgung i.d.R. noch in einer Gehzeit von ca. 10 Minuten er-
reichbar sein sollte. Auf Basis der derzeitigen Linienfiihrung ist eine Anbindung der-
zeit nicht méglich.

Fir FuRgénger und Radfahrer sind zusétzliche Zugénge geplant. Ein direkter Zugang
zum Parkplatzbereich erfolgt aus der Einmindung ,Zum Kalkofen/,Am Krausacker*.
Ein weiterer Zugang ist von der Stral’e ,Am Krausacker”, direkt neben dem Markt
geplant. Damit kann der FuRgénger- und Radverkehr aus dem Ortsbereich Bergheim
ohne besondere Beeintrachtigung durch den PKW-Verkehr erfolgen.

5.4 Schallschutz

Der notwendige Schallschutz wurde in einem Gutachten untersucht. Hierzu sind in-
nerhalb des Umweltberichtes bereits die Ergebnisse des Gutachtens sowie die sich
hieraus ergebenden MalRnahmen beschrieben. Dem Schallschutzgutachten liegt die
nach Norden verschobene Position des Sondergebietes zugrunde. Damit besteht
zwischen der zur Strale ,Am Krausacker” benachbarten Wohnbebauung (z.B. Mut-
ter-Theresa-Stralle) ein Abstand von ca. 35 m bis zur festgesetzten Baugrenze die-
ses Bebauungsplanes.

Entlang des Parkplatzes zur Stralle ,Am Krausacker“ hin wird eine 2 m hohe Schall-
schutzwand errichtet. Der Rad- und FuBgangerzuweg von der Strale ,Am Kraus-
acker® wird als Schallschleuse ausgebildet. Die hierzu notwendigen Festlegungen
werden im Baugenehmigungsverfahren getroffen. Der Parkplatz wird gemaR Schall-
schutzgutachten entweder in Asphalt oder in einem Steinbelag ohne Fasen ausge-
fahrt, um hdhere Rollgerausche z.B. der Einkaufswagen zu vermeiden.

Die schalltechnisch Anforderungen an technische Anlagen wie z.B. Liftungen wird
auf Basis des Schallgutachtens im Baugenehmigungsverfahren festgesetzt.

5.5 Ver- und Entsorgung
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Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber vorhandene bzw. noch zu erstellende Leitungs-
Trassen in den umgebenden Stralen ,Zum Kalkofen® und ,Am Krausacker”.

5.6 Versickerung

Belastetes Niederschlagswasser von den Verkehrs- und Parkflachen soll (iber die
Kanalisation und die Klaranlage ordnungsgemaf entsorgt werden. Hierzu werden in
Abstimmung mit dem Abwasserbetrieb Troisdorf im weiteren Verfahren hydrologi-
sche Berechnungen zur Bewertung der Auswirkungen auf das Kanalnetz durchge-
fuhrt. Auf Basis dieser Berechnungen werden die technischen MaRnahmen zur Ent-
wésserung festgelegt, die im Zuge der Objektplanung umgesetzt werden.
Unbelastetes Niederschlagswasser von den Dachflachen wird unter Beachtung von §
51a Landeswassergesetz auf dem Grundstiick versickert. Da sich das Plangebiet in
der Wasserschutzzone Il B von Niederkasse! befindet, ist eine Versickerung iiber die
Oberfiache erforderlich {z.B. Muldenversickerung).

5.7 Bindungen fiir die Bepflanzung, Griin- und Freiflichen (MaRnahmenfli-
chen)

5.7.1 Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Flr das Sondergebiet wird eine Begriinung der unversiegelten Flache festgesetzt.
Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Pflanzstreifen in einer Mindestbreite von 1,0 m
anzupflanzen. Im Bereich der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandflachen zu
anderen Grundstiicksgrenzen sind die gesamten Abstandflachen zu begriinen. Aus-
genommen sind Bereiche von Zugéngen, Zu- und Abfahrien sowie bauordnungs-
rechtlich und betrieblich notwendige Nutzungen wie z.B. Notausgénge, Warenanlie-
ferungen, technische Einrichtungen etc.

In allen Pflanzbereichen sind standorttypische Gehélze und Bodendecker anzupflan-
zen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fiir die Bepflanzung sind un-
ter anderem folgende Arten geeignet:

Berberis buxifolia 'Nana' Griine Polster-Berberitze
Cotoneaster spec. Felsenmispel

Hypericum calycinum Niedriges Johanniskraut
Lonicera pileata Boschungsmyrthe
Potentilla fruticosa Fingerstrauch

Rosa gallica Essigrose

Spiraea japonica Albiflora weisse Zwergspiere
Vinca minor kleinblattriges Immergriin

Innerhalb des Sondergebietes sind insgesamt 30 Baume Il. Ordnung als Hochstamm
(3 oder 4xv STU 18-20 cm) zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Fur die Bepflanzung sind unter anderem folgende Arten geeignet:

Acer platanoides ‘Globosum’ Kugelahorn
Amelanchier arborea 'Robin Hill' Felsenbirne
Crataegus 'Carrierei' Apfeldorn
Crataegus crus-galli Hahnendom
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' Rotdorn
Fraxinus excelsior 'Globosa' Kugelesche
Prunus sargentii 'Rancho' Zierkirsche
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Robinia pseudoaccacia 'Umbraculifera’ Kugelakazie
Sorbus aria Mehlbeere

Die Larmschutzwand ist auf der Stellplatzseite mit Rank- und Klettergewéchsen zu
bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die zur Stralte "Am
Krausacker” gewandte Fassadenfliache ist zu mindestens 25% mit Rank- und Klet-
terpflanzen zu begriinen. Fiir die Begriinung sind unter anderem folgende Arten ge-

eignet:

Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii®  Wilder Wein
Euonymus fortunei Kletterspindelstrauch

Zwischen der Strafle "Am Krausacker" und der Schallschutzwand ist in der Lange
der Schallschutzwand eine Hecke als freiwachsende Hecke aus standortgerechten,
einheimischen Gehdélzen anzupflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Fir die Bepflanzung sind unter anderem geeignet:

Baume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Wildkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stieleiche

Tilla cordata Winterlinde
Straucher

Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilkddom
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Helunder

Im weiteren Verlauf der privaten Grinflache sind standorttypische Gehdlze und Bo-
dendecker anzupflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fiir die
Bepflanzung sind unter anderem folgende Arten geeignet:

Berberis buxifolia ‘Nana' Grine Polster-Berberitze

Cotoneaster spec. Felsenmispel

Hypericum calycinum Niedriges Johanniskraut

Lonicera pileata Bdschungsmyrthe

Potentilla fruticosa Fingerstrauch

Rosa gallica Essigrose

Spiraea japonica Albiflora weille Zwergspiere

Vinca minor kleinblattriges Immergriin
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5.7.2 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

5.7.21 Anlage einer extensiven Wiese

Aulerhalb des Sondergebietes erfolgt die Umwandlung von Acker in extensives
Grunland durch Entwicklung aus der natlirlichen Sukzession. Die Bewirtschaftung
soll als zweischtirige Wiese durchgefiihrt werden. Die erste Mahd soll bis Mitte Mai,
die zweite Mahd friihestens 10 Wochen nach dem ersten Schnitt erfolgen. Flr die
Ansaat wird die Saatgutmischung aus Tabelle 8 empfohlen. Auf der Wiese erfolgt die
Anpflanzung von einzelnen Baumen, 1 Baum je angefangene 100 gm. FUr die An-
pflanzung sind standortgerechte einheimische Laubgehdlze wie z.B. Stieleiche
(Quercus robur), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Hainbuche (Carpinus betuius)
oder Obstbdume als Hochstamm geeignet. An der Stralle "Zum Kaikofen" erfoigt die
Anpflanzung einer niedrigen Hecke, bevorzugt aus Wildrose (Rosa canina), Weil3-
dorn (Crataegus monogyna, C. laevigata) und Liguster (Ligustrum vulgare).

Zusétzlich ist geplant, eine hdlzerne Ansitzwarte fiir Végel zu errichten. Zur Strasse
~Zum Kalkofen“ und mindestens 5 m tief in die Grundstiicke hinein ist die Einzaunung
der Wiese gemeinsam mit der bestehenden und direkt benachbarten Brache mit ei-
nem Wildschutzzaun, 1,20 m hoch geplant.

5.7.2.2 Erhalt eines Baumbestandes / Obstbrache

Wie vor erwéhnt, ist an der StralRe "Zum Kalkofen" eine Einz&unung zur Sicherung
der Funktion als Rickzugsort fir Brutvogel geplant. Zur Einbindung in den Bio-
topverbund bleibt die Flache offen zur neu angelegten extensiven Wiese sowie zu
den umliegenden Grundstiicken.

5.7.2.3 Externe Ausgleichsflache

Als externe Ausgleichsfliche wird ein 4.940 qm groRBes Teilstlick aus der Flache
Gemarkung Sieglar, Flur 4, Flurstiick 66, GesamtgroRe 19.685 gm genutzt.
Festsetzungen:

Umwandlung von Acker in extensives Griinland durch Entwicklung aus der natiirli-
chen Sukzession. Die Bewirtschaftung soll als zweischiirige Wiese durchgefiihrt
werden. Die erste Mahd soll bis Mitte Mai, die zweite Mahd friihestens 10 Wochen
nach dem ersten Schnitt erfolgen. Anpflanzung von einzelnen standortgerechten
Baumen der Hartholzauengesellschaft. Fir die Bepflanzung sind unter anderem fol-

gende Arten geeignet:

Acer campestre Feldahom
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stieleiche
Tilla cordata Winterlinde

5.8 Gestaltungsvorschriften

Seite 51
der Begriindung
des Bebauungsplanes B 181 (1. Anderung)
Satzungsbeschluss 01.10.2019



Als Dachformen sind flach geneigte Pultdécher bis maximal 10° Dachneigung zulas-
sig.

Im Bereich der Zufahrt ist die Errichtung eines Werbe-Pylons zulassig. Dieser enthalt
das Logo des geplanten Marktes sowie Zusatzinformationen wie z.B. Offnungszeiten.
Diese Werbeanlage sowie weitere Werbeanlagen (z.B. am Gebaude) werden im spa-
teren Baugenehmigungsverfahren naher festgelegt.

6 Verwirklichungsmaftnahmen

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sowie die externen Ausgleichsflachen sind
im Eigentum der Stadt Troisdorf. Besondere Verwirklichungsmafinahmen sind nicht
erforderlich. Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert.

6.1 Kosten und Finanzierung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans B181 betrifft ausschlieBlich die planungsrecht-
liche Absicherung der Erweiterung des bestehenden REWE-Marktes. Fiir die Stadt
Troisdorf entstehen hierdurch keine neuen ErschlieBungskosten. Die Kosten des Be-
bauungsplanverfahrens werden vom Vorhabentrager ibemommen.

8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten Punkte werden als Hinweise und nachrichtliche Uber-
nahmen in die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes (ibernommen.

Versickerung und Abfallwirtschaft

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone |1l B des Wasserschutzgebietes Niederkassel.
Die Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen in den Bereichen dieser Wasserschutzzone ist
— nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis — nur unter versiegelten Flachen
zulassig. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutt-
haltiges oder organoleptisch auffilliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffillungen)
ist ordnungsgemaly zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bo-
denaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Umwelt- und Natur-
schutz — Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft* - anzuzeigen. Dazu ist die Ent-
sorgungsanlage anzugeben oder die Wassserrechiliche Erlaubnis (Anzeige) der Ein-
baustelle vorzulegen.

Unbelastetes Niederschlagswassers von Dachflachen ist geman § §1a LWG zu ver-
sickern. Die Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung) ist mit dem Wasser-
werksbetreiber und der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Eine wasserrechtli-
che Erlaubnis ist zu beantragen. Stellplatze und befahrbare Flachen sind wasserun-
durchldssig zu befestigen.

Kampfmittel

Die Auswertung von Luftbildern ergibt im Umfeld Hinweise auf das Vorhandensein
von Bombenblindgangern / Kampfmitteln. Da sich im unmittelbaren Bereich keine
Hinweise auf Kampfmittel ergeben, bestehen keine Bedenken gegen die Mal3nahme.
Sind beim Erdaushub auflergewéhnliche Verfarbungen festzustellen oder werden
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verdachtige Gegensténde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu ver-
standigen. Sollten Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B. Ramm-
arbeiten, Pfahigriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchge-
fuhrt werden, wird eine Tiefensondierung empfohlen.

Hierzu ist das ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe* der Bezirksregierung Diisseldorf —
Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (www.brd.nrw.de) zu beachten. Der staatli-
che Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Diisseldorf ist hinzuzuzie-
hen (0211-475-0, kbd@brd.nrw.de).

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist gemaR Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmal-
schutzgesetz — §§ 15, 16 DSchG NRW, Meldepflicht und Verinderungsverbot bei
der Entdeckung von Bodendenkmaélern) die Stadt Troisdorf als untere Denkmaibe-
horde oder das Rheinische LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRen-
stelle Overath, Gut Eichthal, An der B 484, 51491 Overath, Tel. 02206-9030-0, Fax
02206-9030-22 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zu-
nachst in unverédndertem Zustand zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen LVR-
Amtes fur Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Feuerwehrzufahrt und Léschwasser

Die Zufahrt fir Feuerwehr und Rettungsdienst muss geméaR Bauordnungsrecht un-
gehindert méglich sein. Als Grundschutz ist eine Loschwasserversorgung von min.
96 m%h notwendig. Der Léschwassergrundschutz von 96 m3h wird ausschlieflich in
der StralRe ,Am Krausacker* zur Verfiigung gestellt. Der Abstand von Hydraten un-
tereinander darf 100 m nicht Gberschreiten.

Erneuerbare Energie

Es wird empfohlen, bei der Realisierung des Bauvorhabens erneuerbare Energien
einzusetzen.

Nach Auskunft des Solardachkatasters des Rhein-Sieg-Kreises besitzt das Plange-
biet ein solar-energetisches Flachenpotential zwischen 1.006-1.021 kWh/m?a. Daher
wird angeregt, den Einsatz einer Photovoltaikanlage zur dezentralen Erzeugung von
Warme und Strom zu prifen.

Telekom

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.
Zur Versorgung des Plangebietes ist eine Erweiterung des Telekommunikationsnet-
zes erforderlich. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen sind der Deut-
schen Telekom AG mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen. Eine
unterirdische Versorgung im Plangebiet ist zz. aus wirtschaftlichen Griinden nicht
vorgesehen. Wenn eine unterirdische Versorgung erfolgen soll, sind die Tiefbauar-
beiten kostenfrei zur Verfligung zu stelien. Die kostenfreie Nutzung von StraRen und
Wegen, Leitungsrechte auf Privatstraien und die Verpflichtung zur Aushiandigung
der Grundstlickseigentiimererkldrung sind notwendig. Bei Bepflanzungen ist das
Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zu
beachten. Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien wird nicht zugestimmt.
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8.6

8.7

8.8

Gutachterliche Stellungnahme Gastronomie

CIMA Beratung + Management GmbH, Kéiln (2019): Gutachterliche Stellung-
nahme zu den Auswirkungen des geplanten gastronomischen Angebotes des
REWE-Marktes in Troisdorf-Bergheim, 17.04.2019

Gutachterliche Stellungnahme Verkehr

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH, Diisseldorf (2019): Stellungnahme zur
Bebauungsplanédnderung B181.1 in Troisdorf zur Einschatzung der verkehr-
lichen Auswirkungen, 12.04.2019

Schalltechnisches Prognosegutachten

Graner + Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach (2019): Schalltechnisches
Prognosegutachten: Untersuchung der Gerduschimmissionen im Zusammen-
hang mit der Anderung des Bebauungsplans B181 in Troisdorf-Bergheim,
18.04.2019

Troisdorf, 2. /0 20/9 In Ve etung

Y

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, )2 /). 207 /0

[k

Klaus-Wernef Jablonski
Blrgermeister
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Bodenschutz

Die Anlage von Baustelleneinrichtungen (Maschinenstandplatz, Materiallager, Bau-
wagen) ist nur innerhalb der Baufelder zulassig. Die Anfahrt zur Baustelle muss Gber
die StraBe "Zum Kalkofen" erfolgen, eine Anfahrt Giber die Strale "Am Krausacker"
ist untersagt.

Fir den Abtrag und die Wiederverwendung des Oberbodens (Mutterboden) ist die
DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten) verbindlich.

Artenschutz _

GemaR § 39, Abs. 5, Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,
Baume, die auRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch ge-
nutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Ge-
hélze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock
zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Ladendffnungs- / Betriebszeiten

Dem Bebauungsplan liegt ein schalitechnisches Prognosegutachten zugrunde, das
von einer Ladenéffnungszeit des Nahversorgungsmarktes bis 21:30 Uhr ausgeht.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte tagsiiber (06:00 - 22:00
Uhr) ist eine Ladenéffnungszeit von 07:00 Uhr - 21:30 Uhr und eine Betriebszeit von
06:00 Uhr - 22:00 Uhr in die Baugenehmigung zu {bernehmen.

Die Offnungszeit der Gastronomie ist auf die Ladendffnungszeit beschrénkt. Fir den
Backshop gilt zusatzlich eine Sonntagséffnungszeit von 07:30 — 16:00 Uhr

8 Anlagen

8.1  Einzelhandelsgutachten
CIMA Stadtmarketing GmbH, KéIn (2007): Gutachterliche Stellungnahme zur
Realisierung eines REWE-Verbrauchermarktes in Troisdorf-Bergheim

8.2 Verkehrsgutachten
IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Kaarst (2007). Verkehrsuntersuchung
zum Bebauungsplan B181 — Nahversorgungsmarkt in Troisdorf-Bergheim

8.3 Schallschutzgutachten
Graner + Partner Ingenieure, Bergisch Gladbach (2007): Schalltechnisches
Prognosegutachten, Neubau REWE-Markt im Bebauungsplan B181 in Trois-
dorf

8.4 Bodenuntersuchung
Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim (2007): Baugrundtechnische Unter-
suchungen, BV Rewe-Markt "Am Krausacker” in Troisdorf-Bergheim
suchungen, BV Rewe-Markt "Am Krausacker" in Troisdorf-Bergheim

8.5 Avifaunistische Untersuchung (Endbericht)
ProBion Biiro fur Tierékologie, Vegetationskunde und Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Undine hauptmann, Remagen (2008): Erhebungen der Brutvogel
Mit artenschutzrechtlicher Stellungnahme auf dem Plangebiet des Bebauungs-
Plans B181 (Stadtteil Troisdorf-Bergheim), 09.Juli 2008
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