..o@' STADT TROISDORF
0 00° Der Burgermeister

Stadtebauliche Begrindung

Bebauungsplan E 65, Blatt 3 (1.Anderung)

Stadtteil Troisdorf-Eschmar,

Bereich ,Eschmar-West" -
Max-Ernst-Stral3e, Noldestral3e, Klara-Engels-StralRe, Margareta-
Stelten-StralRe, Peggy-Guggenheim-Platz

Erweiterung Gartenstadt

- Anpassungen an Anderungen und Erganzungen im Zuge der
Katastervermessung und ErschlieBungsplanung

Satzungsbeschluss, Stand: 19.10.2017



Stadt Troisdorf
Der Blrgermeister

Begrindung
gemal § 9 Abs. 8 (i. V. m. 8§ 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2) und 813 BauGB

(Entwurf)

Bebauungsplan E 65, Blatt 3 (1.Anderung)

Stadtteil Troisdorf-Eschmar, Bereich ,Eschmar-West" —
Max-Ernst-Stral3e, Noldestral3e, Klara-Engels-Stralie,
Margareta-Stelten-Stral3e, Peggy-Guggenheim-Platz

(Der grau hinterlegte Text ist Gegenstand der 1. Plananderung)

1. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen heute landwirtschaftlich genutzte Flachen
westlich der bestehenden Gartenstadt Eschmar. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans hat eine Grol3e von ca. 8,8 ha, davon ca. 3 ha Bruttobauland, und wird
begrenzt durch die Ortsumgehung L332n im Nordwesten, einen bestehenden Feld-
weg zum Eschmarer See im Suden, durch die Noldestral3e im Osten und die Max-
Ernst-Stral3e im Nordosten.

Die unbebauten Flachen im Plangebiet wurden bisher als landwirtschaftliches Pacht-
land ackerbaulich genutzt. Das Gesamtareal befindet sich im Eigentum der Stadt
Troisdorf.

Im Bereich der geplanten Wohnbauflachen weist das Plangebiet relativ geringe Ho-
henunterschiede von insg. max. 1,50 m auf. Im suddstlichen Teil des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes — nahe sidliche Noldestral3e/Bahnibergang Rheidter
Stral3e - befindet sich eine Senke, mit einem Hohenunterschied von bis zu 5 m.

Die Gartenstadt Eschmar ist gepragt von uberwiegend I- bis ll-geschossigen Haus-
typen (eingeschossige, eher introvertierte Gartenhofhauser und zweigeschossige
Reihenhauser), aber auch von bis zu sechsgeschossigen Wohngebauden des Ge-
schosswohnungsbaus. Verkehrlich ist die Gartenstadt Eschmar gepragt von einer
ErschlieBung Uber Sackgassen, gemeinschaftlichen Garagenhdfen und einem aus-
gedehnten ErschlieSungsnetz mit FuRwegen. Die Trennung der Verkehrsarten (Au-
toverkehr/Fuldganger), die weitgehend geringe stadtebauliche Dichte und die Mi-
schung von niedriggeschossigen individuellen Wohnformen mit hohen IV-VI-
geschossigen Gebauden des Geschosswohnungsbaus waren typisch fur die Zeit der
Entstehung der Gartenstadt Eschmar. Die vorhandene Bebauung am westlichen und
nordlichen Eschmarer Ortsrand ist eingeschossig oder zweigeschossig (im Bereich
Rubensstral3e).

Die in den 1970er Jahren entstandene Gartenstadt Eschmar endet heute abrupt mit
der Rembrandtstral3e bzw. der Noldestral3e am Eichelchesweg. Das urspriingliche
Seite 2

Bebauungsplan E 65, Blatt 3 (1.Anderung)
Satzungsbeschluss, Stand:19.10.2017)



stadtebauliche Konzept der Gartenstadt hatte hier (bereits) eine Erweiterung der
Wohnbebauung nach Westen vorgesehen, mit einem Anschluss der Rembrandtstra-
Re an die Rheidter StralRe. Aufgrund von fehlender Flachenverflugbarkeit der westlich
an den Eichelchesweg angrenzenden landwirtschaftlichen Flache wurde die ur-
sprungliche Planung nicht vollendet.

Der ,Eichelchesweg"” ist heute ein landwirtschaftlicher Weg, der vom Individualver-
kehr teilweise auch als inoffizielle Verbindung zur Rheidter Stral3e genutzt wird.

Die Ortsumgehung Sieglar/Eschmar (L332n) st seit 2008 planfestgestellt. Die
Ortsumgehung wurde im August 2017 fur den Verkehr freigegeben.

Nordostlich des Plangebietes befindet sich ein Regenwasserriickhaltebecken. Der
Umleitungskanal Sieglar-Eschmar durchquert das Plangebiet und ist incl. (nicht zu
Uberbauender) Schutzzone bei der Planung zu bertcksichtigen.

Die landwirtschaftlichen Wirtschaftswege westlich und nérdlich des Stadtteils
Eschmar bilden auch eine Freizeitwegeverbindung nach Niederkassel-Stockem und
weiter nach Kaéln-Zundorf.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1. Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-
Sieg stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Die Ortsumgehung L332n ist darin als Stral3e fur den vorwiegend tberregionalen und
regionalen Verkehr dargestellt.

2.2.  Handlungskonzept Wohnen 2025

Das Handlungskonzept Wohnen stellt - neben der Mobilisierung von Flachen der In-
nenentwicklung - die Bedeutung neuer Baugebiete in Troisdorf heraus, um den Woh-
nungsbedarf der nachsten zehn Jahre zu decken.

Im Handlungskonzept Wohnen wird das Baugebiet Eschmar-West (,Westlich Max-
Ernst-Stral3e”) als eine der beiden grof3en Potentialflachen im Stadtgebiet mit hoher
Prioritat identifiziert.

Fur die Flache ,westlich Max-Ernst-Straf3e” ist das Handlungskonzept Wohnen von
einer ausschlief3lichen Einfamilienhausbebauung (Einzelhduser, Doppelh&user und
Reihenh&user) in einer durchschnittlichen Dichte ausgegangen. Das Handlungskon-
zept Wohnen 2025 bezifferte die Anzahl der Wohneinheiten mit ca. 65 Einfamilien-
hausern.

2.3. Flachennutzungsplan / Entwicklung aus der FNP-  Neuaufstellung

Der Standort ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf bereits als
Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan E 65, Blatt 3 wird gemaR § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)

parallel zu den Darstellungen der im Verfahren befindlichen Neuaufstellung des Fla-

chennutzungsplanes entwickelt. Der Flachennutzungsplan sieht vor, die Wohnbau-

flachen westlich der bestehende Gartenstadt Eschmar (westlich der Nolde-, Remb-

randt- und Max-Ernst-StralRe) teilweise bis zu den planfestgestellten 6kologischen
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Ausgleichsflachen fur die L 332n bzw. bis zum Umleitungskanal Eschmar-Sieglar
auszudehnen.

Als nachrichtliche Ubernahme von 6kologischen Ausgleichsflachen aus dem Plan-
feststellungsbeschluss vom 31.10.2008 fur die L 332n sind im Plangebiet Grinfla-
chen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft in der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung dargestelit.

Im Bereich des Eschmarer Sees, westlich der Ortsumgehung L332n, befinden sich
Flachen fur Kies-Abgrabungen, die in der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung als
Abgrabungskonzentrationszone dargestellt sind.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf, wirksam seit dem 24.12.2016 stellt das
Gebiet als Wohnbauflache dar.

2.4. Bebauungsplan

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans E 65, Blatt 3 liegt
im Aul3enbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans E 65, Blatt 3 umfasst auch den westlichen
Bereich der rechtskraftigen Bebauungsplane E 65, Blatt 1, 19.Anderung und E 65
Blatt 2, 1.Anderung. Dieser sieht noch eine Unterfiihrung der Max-Ernst-Strale im
Bereich der damaligen Trasse der L332n vor.

Die an die unbebauten landwirtschaftlichen Flachen angrenzende bestehende
Wohnbebauung der Gartenstadt ist in den rechtskraftigen Bebauungsplanen als Rei-
nes Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die Bebauung der Gartenstadt 6stlich der Kapel-
lenstral3e ist teilweise als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. im Bereich des Van-
Gogh-Platzes als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

Der Bebauungsplan fur das Neubaugebiet ,Eschmar-West" E 65, Blatt 3 ist seit dem
08.04.2017 rechtskréaftig.

3.  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

3.1. Anlass der Planung

Die Region Koln/Bonn/Rhein-Sieg ist gepragt von guter wirtschaftlicher Entwicklung
und einem anhaltend hohem Wohnbedarf. Troisdorf befindet sich auch hinsichtlich
attraktiver Wohnstandorte in einem regionalen Wettbewerb.

Aufgrund des aktuellen und mittelfristig hohen Wohnbedarfs in Troisdorf soll auf der
im Handlungskonzept Wohnen ermittelten Potentialflache ,Westlich Max-Ernst-
Stral3e” ein neues Wohngebiet entstehen. Das Wohngebiet ,Eschmar-West" ist das
erste der in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplan vorgesehen Wohngebiete
der aufReren Entwicklung. Da sich die Bauflachen vollstandig in stadtischem Eigen-
tum befinden, ist mit einer relativ ziigigen Umsetzung der Planung zu rechnen, um
den aktuellen hohen Wohnbedarf im Einfamilienhausbereich aber auch im Ge-
schosswohnungsbau zu decken.
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3.2. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Erweiterung der Gartenstadt Eschmar und die Entwicklung
eines neuen Wohngebietes mit ca. 80 WE am westlichen Siedlungsrand von
Eschmar. Die unbebauten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Troisdorf.

Die Erweiterung der Gartenstadt am westlichen Ende erfordert einerseits die Reali-
sierung eines Wohnquartiers nach aktuellem Leitbild (nachhaltiger Stadtebau, fla-
chensparende Siedlungsentwicklung) und einem ausgepréagten Abschluss fiur die
Gartenstadt, sowie auch einen stadtebaulich vertraglichen Anschluss an die beste-
hende Gartenstadt.

Wesentliche Stadtebauliche Ziele sind:

» eine mittlere stadtebauliche Dichte, mit Gberwiegend zwei Vollgeschossen,

» ein geringer Anteil an ErschlieBungsflachen,

* Flachdachbebauung,

* Verschiedene Typologien (Einzel-, Doppel- und Hausgruppen bzw. Reihen-
hauser)

» Optimierung der Planung im Hinblick auf die Erfordernisse des Solaren Stad-
tebaus unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts.

Die in den 1970er Jahren entstandene Gartenstadt Eschmar ist gepragt von Flach-
dachbebauungen, die einheitlich und ausnahmslos in der Siedlung vorhanden sind.
Es ist naheliegend, dass auch die Erweiterung der Gartenstadt eine einheitliche
Dachform ,Flachdach® (teilw. mit Staffelgeschossen) erhalt, so dass dieses wesentli-
che Gestaltungsmerkmal die neue und die alte Gartenstadt verbindet.

Im Baugebiet sollen unterschiedliche Bauformen angeboten werden, um das gesam-
te Spektrum des Immobilienmarktes abzudecken. Grundstiicke fur freistehende Ein-
familienhduser und ggf. fir Doppelhaushélften werden in der Regel von Einzelbau-
herren nachgefragt. Doppel- und Reihenhauser werden mehrheitlich von Bautragern
realisiert, eigenen sich prinzipiell aber auch fur Baugemeinschaften und Baugruppen.
Die geplante Bebauung erganzt den Bestand der Gartenstadt aus den 1970er Jah-
ren, der Uberwiegend aus eingeschossigen Winkel-Bungalows, aber auch aus zwei-
geschossigen Reihenhdausern und groldmalfistablichen vier- bis sechsgeschossige
Gebéaude des Geschosswohnungsbaus besteht.

Die Erweiterung der Gartenstadt bietet Gebaude einer mittleren Hohe, die zwischen
den beiden Uberwiegenden Extremen der Gartenstadt liegt, und orientiert sich mit der
geplanten Uberwiegenden Zweigeschossigkeit eher an den bestehenden zweige-
schossigen Reihenh&usern am nordwestlichen Siedlungsrand (Rubenstral3e) bzw. an
der westlichen Rembrandtstra3e. Die Unterscheidung von Einfamilienh&usern und
GeschofRwohnungsbau soll sich nicht in der Geschossigkeit abbilden.

Im Winter 2017 wurde eine Katastervermessung als Grundlage fur die Stral3enaus-
bauplanung und die spatere Grundstiicksaufteilung durchgefihrt. Die konkrete Stra-

Renausbauplanung wurde im Frihjahr/Sommer 2017 vom Ingenieurbiro SAG erar-
beitet.
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Ziel der Plananderung ist die Anpassung des bestehenden Bebauungsplanes E 65
Blatt 3 an Anderungen und Ergénzungen, die im Zuge der Katastervermessung und
der ErschlieBungsplanung entstanden sind.

Im Rahmen der Vorbereitung der Grundstlicksvermarktung bzw. der Erstellung des
Grundstlcksplanes sind einige kleine Anderungen notwendig geworden, die mit die-
ser vereinfachten Bebauungsplananderung angepasst werden sollen.

3.3. Stadtebauliches Konzept

Das ErschlieBungsnetz der Gartenstadterweiterung besteht aus zwei Ringstral3en,
die an die bestehenden Straf3en Max-Ernst-Strafl’e, Rembrandtstral3e und Nol-
destral3e anschlieRen, sowie aus der Fortfihrung zweier bestehenden StichstralRen —
der StichstralRe im Bereich Max-Ernst-Str. 13-15 und dem ,Eichelchesweg” bzw. dem
Wohnweg im Bereich Noldestral3e 18-20.

Durch diese stadtebauliche Grundkonzeption wird eine méglichst flachensparende
ErschlieBung gewéahrleistet. Die Gartenstadt erhalt am Ende der Rembrandtstral3e
einen Abschluss in Form eines o6ffentlichen Quartierplatzes und ermoéglicht so auch
die Realisierung eines innovativen Wohnprojektes (Geschosswohnungsbau mit un-
terschiedlichen Wohnungsgrof3en, z.B. als Mehrgenerationenhaus).

Die stadtebauliche Dichte nimmt von der bestehenden Gartenstadt zum Siedlungs-
rand hin zu. Die Wohnformen ergeben sich aus den Rahmenbedingungen und der
stadtebaulichen Situation:

* An den Stichstraf3en und im direkten Anschluss an die Bebauung aus den
1970er Jahren entstehen im Anschluss an die bestehenden eingeschossigen
Einfamilienh&user der Gartenstadt weitere eingeschossige Einfamilienh&auser
(teilweise mit Staffelgeschoss). An die bestehenden Stiche werden lediglich
drei bzw. max. finf neue Wohneinheiten angeschlossen.

» zweigeschossige Doppelhauser und freistehenden Einfamilienhausern auf der
.innenseite” der beiden Ringstral3en.

* Durch Hausgruppen/Reihenhauser am Siedlungsrand wird diese beliebte
Wohnlage am Siedlungsrand fur einen héheren Anteil der Bewohner ermdg-
licht.

* In der geplanten Wohnanlage des Geschosswohnungsbaus kénnen die Vor-
zuge von individuellen Wohnformen (eigene Haustur; eigener Freibereich) mit
denen des Geschosswohnungsbau (kleinere Wohnungen mit Bal-
kon/Terrasse; Aufzug, Tiefgarage) kombiniert werden. Der Innenhof besteht
sowohl aus Freibereichen, die den Erdgeschoss-Wohnungen zugeordnet sind,
wie auch aus gemeinschaftlich genutzten Bereichen.

Der Ausbau der StralRen soll als Mischverkehrsflache / verkehrsberuhigter Bereich
erfolgen. Die Stral3enbreite der beiden RingerschlieBungen soll ca. 6,50 m bzw. 7,50
m im Anschluss an die stdliche Noldestral3e betragen, die der beiden Stichstral3en
ca. 5,00 bis 5,50 m.
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4 Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB
4.1 Einleitung

Um dem Wohnbauflachenbedarf im Troisdorf nachzukommen, wird westlich der Gar-
tenstadt Eschmar ein neues Wohnquartier entwickelt. Dabei wird das vorhandene
Wohngebiet teilweise in den neuen Bebauungsplan einbezogen. Mit dem neuen Be-
bauungsplan wird die Gartenstadt Eschmar arrondiert und findet hier ihren Ab-
schluss.

Der vorliegende Umweltbericht integriert die landschaftspflegerische Begleitplanung
einschliel3lich der Eingriffs- / Ausgleichsbewertung zum Bebauungsplan E 65, BI. 3.
Gleichzeitig wurden die Festsetzungen zur Grinordnung in diesem Rahmen entwi-
ckelt.

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

Die Stadt Troisdorf fuhrt das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes EG65,
Bl. 3 durch, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von rd.
80 Wohneinheiten, in Einzel-, Doppel- sowie in Mehrfamilienhausern zu schaffen.
Gleichzeitig werden Festsetzungen uber die erforderliche ErschlieRung und tber
Grunflachen und landschaftspflegerische AusgleichsmalRnahmen getroffen. Das
Plangebiet hat eine GroRe von 8,84 ha, wobei die Nettobaulandflache rd. 3,13 ha
betragt. Die Ubrige Flache entféllt auf Verkehrsflachen, Grunflachen und bereits plan-
festgestellte landschaftspflegerische Malinahmenflachen fur die L 332. Im Einzelnen
stellt sich die Flachenbilanz wie folgt dar:

Nutzung Bestand Planung verande-
rung

ha| % ha| % ha| %
Geltungsbereich 8,84 18 8,84 18 8,84 100
landwirtschaftliche Flache 5,03 | 57 0,00| O -5,03| -57
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und 2,56 | 29 2,56 | 29 0,00 0
Landschaft
- davon Larmschutzwall (anteilig Aus-
gleichsflache L332n) 0.67 0,67
- davon Malinahmenflachen L 332n 1,89 1,89
Griunflache 0| o 1,56 18 156 18
- davon offentliche Grinflache( Parkanla- 153
ge) ’
- davon sonstige offentl. Grinflache 0 0,03
Festgesetzte Wohngebiete 0,75| 8 3,13| 35 2,38| 27
Verkehrsflachen (inkl. Quartiersplatz) 0,50| 6 1,29 15 0,79 9
Versorgungsflachen 0| o 0,30| 3 0,30 3
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Art und Mal3 der baulichen Nutzung fur die Wohnbebauung ist wie folgt festgesetzt:

die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die Geschossigkeit wird auf eineinhalb,

bzw. zwei Vollgeschosse festgesetzt.

4.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie di  ese Ziele und die
Umweltbelange beriicksichtigt wurden

Fur die Planaufstellung relevante Umweltschutzziele und umweltrelevante Daten fin-
den sich in

- den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlielBungsstrallen (EAE) der For-
schungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen,

- der Landesbauordnung (BauO NW),

- dem Baugesetzbuch (BauGB),

- dem Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG),

- der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImschV),

- den VDI-Richtlinien 2714 (Schallausbreitung im Freien) und 2571 (Schallabstrah-
lung von Sport- und Freizeitlarm),

- der Verordnung zur Umsetzung der EU-Feinstaubrichtlinie (22. BImSchG),

- der 1.Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum BImSchG - Technische Anleitung
(TA)L&rm,

- der 6.Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum BImSchG - Technische Anleitung
(TA)Luft,

- dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landschaftsgesetz Nordrhein
Westfalen (LG NW)

- dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),

- dem Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltver-
traglichen Beseitigung von Abfallen (K WG),

- dem Landesabfallgesetz NW (LAbfG) in Verbindung mit dem Abfallwirtschaftskon-
zept des Rhein-Sieg-Kreises vom Dezember 2000 und dem Abfallentsorgungsplan
der Bezirksregierung Koln vom 16.12.2004,

- dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

- dem Landeswassergesetz (LWG NW),
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- den VDI-Richtlinien 2719 (Schalldammung von Fenstern) und 2310 (verschiedene
Blatter zu Immissionsgrenzwerten),

- den Luftqualitatsleitlinien der WHO sowie dem Verkehrsentwicklungsplan (VEP)
der Stadt Troisdorf.

Die Planung bertcksichtigt die Anforderungen, indem die Empfehlungen, Vorschrif-
ten sowie die Grenz- und Orientierungswerte beachtet bzw. unterschritten werden.

4.2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpr fung ermit-
telten Umweltauswirkungen und verwendeten technisch en
Verfahren

4.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte de s derzeitigen Umwelt-
zustands einschliefRlich der Umweltmerkmale der Gebi ete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden

Das Plangebiet wird im Norden und Westen durch den zukinftigen Grinzug zwi-
schen der L 332 und dem Eschmarer Ortsrand begrenzt. Der Griinzug erflllt dort
neben dem Standort als Flache fur einen Larmschutzwall auch landschaftspflegeri-
sche Ausgleichsfunktionen. Im Siden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche
Flachen und im Osten unmittelbar an die Max-Ernst-Stral3e, das vorhandene Wohn-
gebiet westlich der Max-Ernst-StralRe einschlieend. Das Plangebiet umfasst rd. 8,8
ha. Davon sind heute rd. 0, 75 ha Wohnbauflache, rd. 0,5 ha Verkehrsflache. Die
Ubrige Flache wird landwirtschaftlich genutzt.

Da die Umwelt nicht als Ganzes erfasst und bewertet werden kann, werden im Fol-
genden die einzelnen Schutzguter in ihrem Bestand und ihren Funktionen beschrie-
ben. Auf die im Untersuchungsgebiet relevanten Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern wird, sofern vorhanden, in den jeweiligen Punkten hingewiesen.

4.2.1.1 Schutzgut MenschDer Mensch wird an dieser Stelle mit seinen Bediirfnis-
sen nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen betrachtet, die keine oder nur
unerhebliche Stérungen aus Immissionen aufweisen sollen. Kriterien zur Beurteilung
der Flachen sind daher die Freiheit von Larm und sonstigen Immissionen und die
Zuganglichkeit zu freiraumgebundenen Erholungsflachen.

In die Flache des Bebauungsplanes wirken die Schallimmissionen aus dem Betrieb
der stdwestlich gelegenen Kiesbrechanlage auf der Teilflache einer ehemaligen Ab-
grabung. Das schalltechnischen Prognosegutachten (Graner und Partner, Oktober
2014) zur Erweiterung des Wohngebietes Eschmar-West kommt zu dem Ergebnis,
dass die zu erwartenden Gerauschimmissionen die Anforderungen an den Schal-
limmissionsschutz gemafld TA Larm unterschreiten. Zukinftig wirken auRerdem die
Schallimmissionen aus dem Betrieb der L 332n. Der Schallschutz fir das bestehende
Wohngebiet ist durch den ausreichenden Abstand gewéhrleistet. Das zukiinftige,
heranriickende Wohngebiet wird durch einen geeigneten Larmschutzwall geschutzt.
Im Bebauungsplan ist die vorgesehene Flache und Hohe gekennzeichnet.

Fur das Plangebiet sind keine elektromagnetischen Strahlungsimmissionen bekannt.
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Die vorhandene landwirtschaftliche Flache ist nicht unmittelbar zur Erholung nutzbar.
Ein entlang fuhrender Wirtschaftsweg dient Spaziergangern und Radfahrern zur Er-
holung in der freien Landschatt.

4.2.1.2 Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Die vergleichsweise kleinen Hausgarten (Biotoptyp HJ 7) der vorhandenen Wohnbe-
bauung bieten Nist- und Nahrungsangebot flr sogenannte Allerwelts-Vogelarten.
Altere Baumbestande sind weder in den Hausgéarten noch an anderer Stelle im Plan-
gebiet vorhanden, sodass nicht von héhlenbewohnenden Vogel- oder anderen Tier-
arten auszugehen ist.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung zum Flachennutzungsplan hatte ergeben, dass
die Ackerflache (Biotoptyp HA 0) eine Bedeutung als Offenlandbiotop hat. In der an-
schlieBenden artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan, Stufe Il, (Galun-
der, September 2014), die auf avifaunistischen Kartierungen aufbaut, wurde der Ver-
dacht bestétigt, dass das Plangebiet eine Bedeutung fur die (aul3erhalb britende)
Feldlerche als Brutvogel hat. Andere potenzielle Tiervorkommen konnten nicht bestéa-
tigt werden.

Neben den Hausgarten wird das Plangebiet in weiten Teilen vom Biotoptyp Acker mit
geringen Anteilen von Ackersaumen gepragt. An der sudlichen Grenze des Plange-
bietes befindet sich auch eine Baumhecke aus Pappeln mit Brombeergebiisch im
Unterwuchs. Das Plangebiet schliel3t auRerdem planfestgestellte landschaftspflegeri-
sche Ausgleichsmalinahmen ein, die nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt
werden. Geplant sind halboffene Sukzessionsflachen. Die Flachen gehen nicht in die
Eingriffs-/Ausgleichsbewertung ein.

Die einzelnen Biotoptypen sind nach ihren Wertkriterien und der Gewichtung der
Wertkriterien der folgenden Zusammenstellung zu entnehmen:

-
= Q o
2 5 | 5
x5 @ L & =
: .. = = < (]
Vorhandener Biotoptyp (LOLF-Code) - Q g _g c =
Ko n = )
= | S - 5| = £
ol =| Bl = 5| X £
= ) = = < 2 o
S © S >S5 4 = ~ +
— () S o= > =) =
] = @) © = {© o Q
z| 2| o] S| & T > =
Acker (HAO) 1 1 1 1 1 1 1 7
Baumhecke mit mittlerem Baumholz ( 4 3 3 3 3 3 1 20
BD52)
Verkehrsflache, versiegelt 0 0 0 0 0 0 0 0
Hausgéarten mit geringem Geholzbe- 1 1 1 1 1 1 1 7
stand (HJ5)

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Verkniipfung der Biotopwerte nach
Ludwig (1991) mit der verbal-argumentativen Bewertung der Biotoptypen:
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Biotopwerte D -6 r-12 13-18 19-23 Pp4-28 29 -35

o ) sehr nicht
Bedeutung fur die Biotopfunktion gering | gering | mittel hoch | sehrhoch |ersetzbar
0 | I 1] IV \

Dem Plangebiet ist aufgrund der heutigen Nutzung und Struktur eine insgesamt eher
mittlere bis geringe Bedeutung fir die Biotopfunktion zu zuordnen. Der Eingriff in die
Biotopfunktion muss durch geeignete landschaftspflegerische Maflinahmen kompen-
siert werden.

4.2.1.3 Schutzgut Boden

Der unversiegelte Boden des Plangebietes Bodenart wird aus typischer Braunerde,
zum Teil pseudovergleyt, typischer Parabraunerde, zum Teil pseudovergleyt, aus
schwach sandigem Lehm und sandigem Lehm aus Hochflutablagerung tGber Sanden
und Kiesen, zum Teil karbonathaltig aus Terrassenablagerung (Bodeneinheit
L5108 _L441) gebildet. Bei den unversiegelten Flachen handelt es sich um schutz-
wurdigen fruchtbaren Boden. Die Schutzwuirdigkeit wird dem Boden aufgrund der
Regelungs- und Pufferfunktion und der natirlichen Bodenfruchtbarkeit zugeordnet.
(Informationssystem BK 50 — Karte der schutzwirdigen Boden, Geologischer Dienst,
Stand Januar 2010, sowie die Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen, Blatt 5108,
KdIn-Miuhlheim (Krefeld 1980)). Im Troisdorfer Stadtgebiet sind nahezu alle Boden
auf der Ebene der Niederterrasse aufgrund ihrer Fruchtbarkeit als schutzwirdig ein-
gestuft.

4.2.1.4 Schutzgut Wasser

In der Flache befindet sich kein Oberflachengewasser. Die Gelandehdhe betragt rd.
57 m 0. NN. Die mittlere HOhe des Grundwassers liegt zwischen 44,5 und 45 m 0.
NN. Der Grundwasserflurabstand betragt demnach im Mittel zwischen 11,5 und 12
m. Das Gebiet befindet sich in der WSZ Ill B der Wassergewinnungsanlage Zundorf.

4.2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Klimagutachten zum Flachennutzungsplan (Bangert 2015) wurde die Flache dem
Offenland-Klimatop zugeordnet. Demnach ist die bisherige Klimafunktion ist die loka-
le Bildung von nachtlicher Kaltluft im Zusammenhang mit angrenzenden Freiflachen.

Fur das Stadtgebiet Troisdorf ist kein Luftreinhaltelan erforderlich. Schéadliche Immis-
sionen in der Flache sind nicht bekannt.

4.2.1.6 Schutzgut LandschaftDie Flache liegt im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans 7 des Rhein-Sieg-Kreises. Fur den Bereich wurden keine Entwicklungs-
ziele formuliert. Als Ackerflache zwischen Autobahn und Siedlungsrand weist das
Plangebiet keine gliedernden und / oder belebenden Landschaftselemente auf.

Der Bereich ist Bestandteil eines unzerschnittenen verkehrsarmen Raumes der Gro-
Renklasse 5-10 gkm mit Schwerpunkt Siegaue, jedoch kein Bestandteil einer Bio-
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topverbundflache. Der noch unzerschnittene Raum wird zukiinftig durch die planfest-
gestellte L 332 durchschnitten.

4.2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Es sind keine Denkmaler in dem Plangebiet bekannt. Es konnte nicht ausgeschlos-
sen werden, dass archéologische Besonderheiten in dem Gebiet vorkommen. Daher
wurde eine archaologische Prospektion (Goldschmitt, Archaologie und Denkmal,
September 2015) durchgefuhrt, die zu vorgeschichtlichen Einzelfunden fihrte. Der
Verdacht auf einen vorgeschichtlichen Siedlungsplatz blieb damit erhalten. In der
Folge wurde dann eine Reihe von Sondagen durchgefihrt, in denen auch weiterhin
Befunde auf eine frihere Siedlungstatigkeit hinweisen (Ute Becker Archéologie, Ja-
nuar 2016). Aufgrund der Befunde konnte ein vorgeschichtlicher Fundplatz abge-
grenzt werden.

Durch das Plangebiet verlauft der Umleitungskanal Sieglar-Eschmar des Abwasser-
betriebs Troisdorf, einschlie3lich des Schutzstreifens, der nicht Uberbaut oder mit
tiefwurzelnden Pflanzen Uberpflanzt werden soll.

Die Flache hat einen Wert als landwirtschaftliche Produktionsflache, hier Acker-
standort.

4.2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Bei den Wechselwirkungen wird das Zusammenwirken der einzelnen Umwelt-
Schutzguter betrachtet. Der Mensch ist im dicht besiedelten Raum dabei oft Haupt-
wirkfaktor auf die ubrigen Schutzguter. Durch die landwirtschaftliche Nutzung, hier
Ackerbau, kann sich die natirliche potenzielle Vegetation, hier Wald nicht entwickeln.
Entsprechend kann die Flache nur von diesem Lebensraum angepassten Tierarten
genutzt werden

4.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  nds bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfiihrung der Planung

4.2.2.1 Schutzgut Menschinfolge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes verhin-
dert der festgesetzte Larmschutzwall schadliche Einwirkungen auf das geplante
Wohngebiet und die angrenzenden Freiflachen, sodass nachteilige Auswirkungen
aus Schallimmissionen auf den Menschen auszuschliel3en sind.

Anstelle der Mdglichkeit zum Spazierengehen entlang von landwirtschaftlichen Fla-
chen wird mit der Planung der Mdglichkeit zum Wohnen mit eigenem Grunanteil
nachgekommen. Zudem kann der geplante Wirtschaftsweg zwischen dem Siedlungs-
rand und den Ausgleichsflachen der L 332 fur die Erholung genutzt werden. Dazu
kommen offentliche Grinflachen, die gleichzeitig eine dkologische Ausgleichsfunkti-
on erftllen. Nachteilige Auswirkungen auf die Erholungseignung sind daher nicht zu
erwarten.

Im Fall der Nichtdurchfihrung der Planung wird der Larmschutzwall entlang der L332
nicht errichtet. Die vorhandenen Wohngebiete sind in diesem Fall jedoch durch aus-
reichenden Abstand vor schadlichen Larmeinwirkungen geschiitzt. Die ortsrandna-
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hen Erholungsmoglichkeiten auf vorhandenen Wirtschaftswegen entlang von land-
wirtschaftlichen Flachen bleiben in dem Fall bestehen.

4.2.2.2 Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt gegentber dem derzeitigen Zustand zu
einem Eingriff im Sinne der baurechtlichen Eingriffsregelung (8 1a BauGB). Innerhalb
des Bebauungsplangebietes werden zu Lasten eines Acker-Biotops neben tberbau-
ten und versiegelten Flachen zukunftig Hausgarten, offentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und eine Versickerungsflache, die in die Grinanlage
integriert wird, sowie ein Larmschutzwall entstehen. Diese als Eingriff bezeichnete
Flachenzusammenstellung und der ermittelte Eingriffswert werden in der nachfolgen-
den Tabelle zusammengefasst. Grundlage zur Ermittlung des Kompensationsbedar-
fes ist dabei das ,Verfahren zur Uberpriifung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
bei Eingriffen in die Biotopfunktion“ (Frohlich/Sporbeck 1991 ). Die in diesem Rah-
men entwickelten Festsetzungen minden in die Darstellungen des Bebauungsplanes

Eingriff
Biotoptyp gm Biotop- |Eingriffswert
wert ( Flache x
Biotopwert)
Acker 49.700 7 347.900
Baumhecke (kein Eingriff) 600
nachrlc.:htllch": Larmschutzwall inkl. 6.700 0
Ausgleichsflache
nachrichtlich: Ausgleichsflache an Larmschutzwall 18.900 0
nachrichtlich: Wirtschaftsweg 2.000 0
vorhandene Wohngebiete 7.500 0
vorhandene Verkehrsflaclhe 3.000 0
Summe 88.400 347.900

Die planfestgestellten Ausgleichsflachen infolge der L 332 sowie der landwirtschaftli-
che Ersatzweg werden nachrichtlich benannt, da diese Flachen innerhalb des Be-
bauungsplangebiets liegen und auch davon unabhangig durchzufihren sind. Die
Baumhecke wird durch die Planung nicht veréndert.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes entstehen durch die Anlage von Hausgarten
private Grinflachen. Zudem wird mit der festgesetzten 6ffentlichen Grunflache, hier
Parkanlage, eine 6kologische Aufwertung erfolgen. Die 6kologische Bewertung der
geplanten Biotoptypen ist der folgenden Ubersicht zu entnehmen:
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Hausgarten mit geringem Gehoélzbe- 1 1 1 1 1 1 7
stand (HJ5)
Grunflache ohne Geholzbestand 1 1 1 1 1 1 7
(HM51) (Versickerungsflache)
offentliche Grinflache (Parkanlage) 2 2 1 2 1 1 12
mit (HM52)

Bei der Bewertung des Biotoptyps 6ffentlichen Griinanlage (Parkanlage) das die ,Na-
turlichkeit* um einen Punkt aufgewertet, wegen der geplanten Verwendung von ein-
heimischen Baum und Straucharten.

Die geplanten Biotoptypen sind jedoch nicht ausreichend, um das Eingriffsdefizit zu
decken, wie die folgende Ausgleichsermittlung fur die Flachen innerhalb des Bebau-

ungsplangebietes zeigt:
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Ausgleich
Geplanter Biotoptyp gm  gepl Vorh. Biotop- |Wert- [Ausgleichs
Biotop- |Biotoptyp wert Zu- wert
wert wachs
Verkehrsflache 7.900 0| Baufeld 0 0 0
Uberbaubare Flache Wohngebiet (2,38 14.280 olBaufeld 0 0 0
ha x0,6)
Hausgarten (2,38 ha x0,4) 9.520 7|Baufeld 0 7 66.640
offentliche Grinflache mit einheimischen
Geholzen, inkl. sonstige Grunflache 15.000 12(Baufeld 0 12 180.000
(abzlgl. Baumhecke)
Versorgungsflache 3.000 7|Baufeld 0 7 21.000
Baumhecke (Bestand) 600 0
n?chnchthch: Ausgleichsflache auf 6.700 0
Larmschutzwall
n?chnchthch: Ausgleichsflache an 18.900 0 0
Larmschutzwall
nachrichtlich: Wirtschaftsweg 2.000 0 0
vorhandene Wohngebiete 7.500 0 0
vorhandene Verkehrsflache 3.000 0 0
Zwischensumme 88.400 267.640
offentliche Grinflache mit einheimischen
Gehdlzen, im SP 22, BI.3, 4. And. 7.000 12| Acker ! 5 35.000
Summe 302.640
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Das rechnerische Defizit nach Ludwig (1991) betragt (Eingriffswert 347.900 abzuglich
Zwischensumme Ausgleichswert 267.640) demnach 80.260 6kologische Werteinhei-
ten. Das Defizit kann durch die von 6ffentlichen Grinflachen, hier ebenfalls Parkan-
lage, in Spich weiter gemindert werden. Es verbleibt danach immer noch ein Defizit
von (80.260 abzlglich 35.000) 45.260 6kologischen Werteinheiten. Dieses rechneri-
sche Defizit kann durch den Erwerb von 6kologischen Werteinheiten im interkommu-
nalen Okokonto, dass unter der Federfiihrung des Aggerverbandes betrieben wird,
ausgeglichen werden.

Infolge des Verlustes von Ackerflachen geht auch ein Brutbiotop der Feldlerche ver-
loren (artenschutzrechtliche Prufung Galunder, September 2014), die am Rande,
aulBerhalb des Bebauungsplangebiets nachgewiesen wurde. Der Gutachter R.
Galunder hat verschiedene Flachen zur Anlage von sogenannten Lerchenfenstern, d.
h. nicht zu bearbeitende Flachen innerhalb einer bearbeiteten Ackerflache, benannt.

Aufgrund des zukinftigen Verlaufs der L 332 sind nicht alle benannten Flachen als
artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme geeignet. Ein Konzept zur konkreten
Umsetzung von Feldlerchenfenstern, wird bis zum Satzungsbeschluss vorgelegt und
dem Bebauungsplan als Anlage beigeftigt.

Im Fall der Nichtdurchfihrung des Bebauungsplanes bleiben die vorhandenen Acker-
flachen voraussichtlich auch weiterhin unter landwirtschaftlicher Bewirtschaftung. Ein
Larmschutzwall entsteht in diesem Fall nicht. Voraussichtlich wird das Feldlerchenbi-
otop trotzdem, in Folge des Baus der L332 gestort, bzw. verlagert sich. Die Anspri-
che an bisher unbebaute Flachen zum Zweck der Wohnbebauung werden an andere
Flachen im Stadtgebiet oder in der Region gestellt.

4.2.2.3 Schutzgut Boden

Im Fall der Durchfihrung des Bebauungsplanes werden rd.12.180 gm schutzwirdi-
gen Bodens uberbaut, bzw. aufgrund der Anlage von Verkehrsflachen abgetragen. In
den betroffenen Flachen ist das ein erheblicher Eingriff in die nattrlichen Bodenfunk-
tionen. Im Rahmen der Anlage einer 6ffentlichen Grinflache, Zweckbindung Parkan-
lage mit landschaftspflegerischer Ausgleichsfunktion findet im Umfang von rd. 1,75
ha auf ehemaligen Ackerflachen eine Extensivierung der Nutzung statt. Durch dauer-
hafte Vegetationsbedeckung werden die natirlichen Filter- und Pufferfunktionen des
Bodens aufgewertet.

Der Eingriff in die nattrlichen Bodenfunktionen wird anhand des vom Rhein-Sieg-
Kreis empfohlenen ,Verfahrens zur quantifizierenden Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen in Boden / Standorte von M. Ginster und H.-G. Steinheuer, Mecken-
heim / Bornheim, 2008-2015“ bewertet. Die Arbeitsschritte zur Ermittlung des Ein-
griffs in die Bodenfunktion und der ermittelte Ausgleich werden in der Anlage 9 ,Bo-
denkompensation“ zur Begriindung des Bebauungsplanes dargelegt. Durch dauer-
hafte Vegetationsbedeckung im Rahmen der festgesetzten PflanzmalRnahmen im
Bebauungsplangebiet und im Rahmen der externen Ausgleichsmal3hahmen wird
demnach der Eingriff in die Bodenfunktionen als kompensiert angesehen.

Im Fall der Nichtdurchfihrung des Bebauungsplanes werden die Anspriiche an den
Boden an anderer Stelle im Stadtgebiet, bzw. in der Region geltend gemacht.
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4.2.2.4  Schutzgut Wasser

Infolge der Durchfihrung des Bebauungsplanes werden rd.12.180 gm uberbaut, bzw.
aufgrund von Verkehrsflachen versiegelt. Die bisher unbebauten Flachen haben eine
Bedeutung fir die Grundwasserneubildung in diesem Bereich. Unter Bertcksichti-
gung des Versickerungsgebotes gem. 8§ 51a Landeswassergesetz ist nicht von einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate auszugehen. Zu dem Bebauungsplan
wurde ein Versickerungsgutachten erstellt (Geomin, April 2014), das zu dem Ergeb-
nis kommt, dass eine Versickerungsfahigkeit erst ab einer Bodentiefe von 2,6 m er-
reicht wird. Daher wird eine zentrale Versickerungsanlage fir unbelastetes Regen-
wasser im Bebauungsplan festgesetzt. Da die Abwasserentsorgung gesichert ist,
besteht keine Gefahr von Schadstoffeintragen in das Grundwasser.

Im Fall der Nichtdurchfihrung des Bebauungsplanes werden die Anspriiche an die
bisher unbebaute Flache an anderer Stelle im Stadtgebiet, bzw. in der Region gel-
tend gemacht.

4.2.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Infolge der Bauleitplanung sind Kaltluftentstehungsflachen betroffen, deren Aus-
gleichwirkung durch das Regionalwindsystem Uberdeckt wird. Anstelle des Offen-
landklimatops tritt infolge der Bauleitplanung ein Stadtrandklimatop. Nachteilige Aus-
wirkungen auf das lokale Klima treten in der Folge der Bebauung nicht ein.

Es ist von zusatzlichen Emissionen / Immissionen aus dem normalen Betrieb der
Wohnnutzung durch Heizung / Warmwasserbereitung und aus Kfz-Verkehr auszuge-
hen. Zukunftige Immissionen aus dem Kfz-Verkehr der L 332n liegen an den unter-
suchten Immissionsorten (Nr. 7,8 und 9 im lufthygienischen Gutachten) deutlich un-
terhalb der gtiltigen Grenzwerte. Damit steht der Planung aus lufthygienischer Sicht
nichts entgegen (L332n, Untersuchung zu den Luftschadstoffimmissionen im Bereich
neu geplanter Wohnbauflachen, SIMUPLAN Juli 2014).

Im Fall der Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplanes werden die Anspriiche an die
bisher unbebaute Flache an anderer Stelle im Stadtgebiet, bzw. in der Region gel-
tend gemacht.

4.2.2.6 Schutzgut Landschaftim Zuge der Umsetzung der Planung wird die "im
ganzen erhaltungswirdige Landschaft" verandert. Anstelle von landwirtschaftlicher
Flache tritt Wohnbauflache. Zwischen der geplanten Wohnbauflache und der plan-
festgestellten L 332n ist gleichfalls ein Biotopvernetzungsstreifen planfestgestellt, der
durch die geplante 6ffentliche Grunflache erganzt wird.

Im Zuge der Umsetzung der Bauleitplanung rickt der Ortsrand in Richtung Westen
vor. Durch die Neupflanzung von pragenden Einzelb&umen und Gehdlzen in der 6f-
fentlichen Griinflache und im StralRenraum wird der Ortsrand neu gestaltet, sodass
sich das Wohngebiet in das Orts- und Landschaftsbild einfligt.

Da zukinftig durch den Bau der L332 der unzerschnittene Landschaftsraum bereits
verkleinert wird, ist im Zuge der Umsetzung der Bauleitplanung keine zusatzliche
Verringerung des unzerschnittenen Landschaftsraumes zu erwarten.
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Im Fall der Nichtdurchfilhrung des Bebauungsplanes werden die Anspriiche an die
bisher unbebaute Flache an anderer Stelle im Stadtgebiet, bzw. in der Region gel-
tend gemacht und in der Folge die Landschaft, bzw. das Landschaftsbild veréandert.

4.2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Die Belange des Denkmalschutzes sind durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

Als Ergebnis der Prospektion soll in Abstimmung mit dem LVR die Sicherung der Bo-
dendenkmaler im Rahmen der Bauleitplanung gewahrleistet werden. Daher sind vor
der Bebauung die Quellen fir die Forschung durch Ausgrabung zu sichern. Im Be-
bauungsplan erfolgt eine entsprechende Festsetzung.

Im Fall der Nichtdurchfilhrung des Bebauungsplanes erfolgt keine Ausgrabung und
die Quellen verbleiben im Boden.

Anstelle der Funktion als landwirtschaftliche Produktionsflache tritt die Funktion als
Wohngebiet mit 6ffentlicher Griinflache.

Im Fall der Nichtdurchfihrung des Bebauungsplanes werden die Anspriiche an die
bisher unbebaute Flache an anderer Stelle im Stadtgebiet, bzw. in der Region gel-
tend gemacht und in der Folge voraussichtlich landwirtschaftliche Flache in Anspruch
genommen. In der hier betrachteten Flache wirde die landwirtschaftliche Produktion
voraussichtlich weiter betrieben, mit Ausnahme der planfestgestellten Ausgleichsfla-
chen fur die L 332.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf sonstige Sachguter bekannt.
4.2.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Infolge der Umsetzung des Bebauungsplanes ist von einem weitgehenden Vegetati-
onsverlust in den geplanten Wohnbauflachen und von erheblichen Versiegelungen
des Bodens auszugehen. Dadurch geht Lebensraum fur Pflanzen und Tiere verloren
und die Filter- und Pufferfunktionen des Bodens, sowie die Regenwasserspende an
das Grundwasser werden eingeschrankt. Tier- oder Pflanzenarten, durch auf eine
Veradnderung des Mikroklimas beeintrachtigt werden kdnnten, wurden nicht im Rah-
men der Biotoptypenkartierung, bzw. im Rahmen der artenschutzrechtlichen Kartie-
rung erfasst.

4.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung , Verringer ung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen
4.2.3.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Nachteilige Auswirkungen aus Schallimmissionen im geplanten Wohngebiet aus dem
Betrieb der L 332 werden durch den Larmschutzwall an der L 332 vermieden. Im Be-
bauungsplan ist der Larmschutzwall durch eine entsprechende zeichnerische Dar-
stellung gesichert.

Durch die Festsetzung und den Bau eines zentralen Versickerungsbeckens wird die
Verringerung der Regenwasserspende an das Grundwasser vermieden. Mit der
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Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 wird die Uberbauung und Versiegelung
beschrankt, sodass der Eingriff in die Biotopfunktion und die natirlichen Bodenfunk-
tionen vermindert wird.

Der dauerhafte Erhalt der Baumhecke am sudlichen Rand des Bebauungsplange-
biets ist durch eine entsprechende zeichnerische Darstellung im Bebauungsplan zu
sichern.

Durch die Beachtung dieser Empfehlungen und der entsprechenden bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften und Festsetzungen werden nachteilige Auswirkungen.

4.2.3.2 Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Unvermeidbar ist der Verlust der Biotopfunktion der zu Uberbauenden Flache. Inner-
halb des Plangebietes werden o6ffentliche Grinflachen, und Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern festgesetzt, die in die Berechnung des landschaftspfle-
gerischen Ausgleichs einbezogen werden.

Das 0Okologische Defizit, das nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann, wird
zum einen durch die Umsetzung von Pflanzmalinahmen in der offentlichen Grunfla-
che im Bebauungsplan SP 22, Bl. 4, 3. And. im Umfang von 7000gm ausgeglichen.
Die offentliche Griunflache dieses Bebauungsplans wurde im Hinblick auf zu erwar-
tende Eingriffe an anderer Stelle im Stadtgebiet festgesetzt, aber bisher nicht umge-
setzt. Der Ausgleich wird folgenden Flursticken zugeordnet, die heute noch als
Acker genutzt werden:

Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 335 1803 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 79 691 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 78 577 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 76 891 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 75 867 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 53 593 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 54 588 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 56 443 gm
Gemarkung Spich, Flur 16, Flurstiick 57 548 gm

7001 gm

Zum anderen wird das rechnerische Defizit durch den Erwerb von 45.260 6kologi-
schen Werteinheiten (Okopunkte) aus dem interkommunalen Okokonto Siilz-Agger-
Aue ausgeglichen.

Infolge des Verlustes von Ackerflachen geht auch unvermeidbar ein Brutbiotop der
Feldlerche verloren (artenschutzrechtliche Prifung Galunder, September 2014), die
am Rande, aul3erhalb des Bebauungsplangebiets nachgewiesen wurde. Der Gutach-
ter R. Galunder hat verschiedene Flachen zur Anlage von sogenannten Lerchenfens-
tern, d. h. nicht zu bearbeitende Flachen innerhalb einer bearbeiteten Ackerflache,
benannt. Aufgrund des zuktinftigen Verlaufs der L 332 sind nicht alle benannten Fla-
chen als artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme geeignet. Ein Konzept zur kon-
kreten Umsetzung von Feldlerchenfenstern wird in Zusammenarbeit mit der Stiftung
rheinische Kulturlandschaft erarbeitet. Demnach schlief3t die Stadt Troisdorf einen
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Vertrag mit der Stiftung tUber die Anlage und dauerhafte Betreuung von 6 Feldler-
chenfenstern in geeigneter Lage, in einem mit der unteren Landschaftsbehorde ab-
gestimmten Raum zwischen Troisdorf und Niederkassel. MalRgabe fur die Durchfih-
rung ist dabei der Leitfaden ,Wirksamkeit von Artenschutzmaflinahmen® des Ministe-
riums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen in der Fassung des Schlussberichtes vom 05.02.2013.

4.2.4 Darstellung der wichtigsten gepriften anderwe  itigen Losungsvorschlage

Der Bebauungsplan wurde parallel zum Verfahren zur Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes (FNP) entwickelt. In dem Verfahren wird der Wohnbauflachenbedarf
der wachsenden Stadt Troisdorf ausfihrlich dargestellt und begriindet. Gleichfalls
wird in der Begriindung zum FNP der Ausschluss von weiten Teilen des Stadtgebiets
aufgrund verschiedener Restriktionen dargelegt. Ausschlaggebend fur die hier ver-
bindlich festgesetzte Flache ist der Anschluss an vorhandene ErschlieRung und die
Verfligbarkeit der Grundsticke zur baldmdglichen Entwicklung.

Verschiedene Stellungen der Baukdrper sowie eine erhdhte Geschossigkeit wurden
in Varianten gepruft. Letztlich wurde die nun festgesetzte Geschossigkeit ( maximal Il
Geschosse) gewahlt, da sie sich am besten an die vorhandene Gartenstadt anpasst.

4.3 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltau  swir-
kungen, Zusammenfassung

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der tec  hnische und sonstige
Verfahren bei der Umweltprifung, Darstellung der Sc  hwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Die Prufung erfolgte auf der Grundlage der Auswertung der zur Verfiigung stehenden
Umweltdaten, Stellungnahmen der Fachbehdrden, des Fachgutachtens zum Larm-
schutz, der artenschutzrechtlichen Prifung von R. Galunder, September 2014, und
einer eigenen Biotoptypenkartierung des betroffenen Bereiches. Grundlage zur Er-
mittlung des Kompensationsbedarfes ist dabei das "Verfahren zur Uberpriifung von
Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3hahmen bei Eingriffen in die Biotopfunktion" (Sporbeck
/Ludwig, D. 1991).

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uber  wachung der Umwelt-
auswirkungen

Die Durchfuhrung der vorgesehenen KompensationsmalRnahmen im Rahmen der
Eingriffsregelung wird von der Stadt Troisdorf selbst durchgefuhrt und entsprechend
Uberwacht, ebenso wie das Monitoring zur geplanten cef-Mal3nahme fur die Feldler-
che. Die Einhaltung der zuléassigen Flacheninanspruchnahme erfolgt im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren.

4.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes E 65, Bl. 3 flhrt zu einer Neuausweisung von

Wohnbau- und Verkehrsflachen, einer offentlichen Grinflache und einem begrtinten

Larmschutzwall. Die Wohnbauplanung ist mit den stadtebaulichen Belangen verein-
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bar. Konflikte zu anderen Schutzgutern treten, soweit erkennbar, im Wesentlichen
nicht auf.

Aufgrund der Schallimmissionen von dem Kfz-Verkehr der L 332 ist unmittelbar an
der Trasse ein Larmschutzwall vorgesehen. Schadliche Auswirkungen auf die Ge-
sundheit des Menschen werden damit ebenso vermieden.

Das 0Okologische Defizit, das nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann, wird
zum einen durch die Umsetzung von Pflanzmalinahmen in der 6ffentlichen Grinfla-
che im Bebauungsplan SP 22, Bl. 4, 3. And. im Umfang von 7000gm ausgeglichen.

Zum anderen wird das rechnerische Defizit durch den Erwerb von 45.260 6kologi-
schen Werteinheiten (Okopunkte) aus dem interkommunalen Okokonto Siilz-Agger-
Aue ausgeglichen.

Infolge des Verlustes von Ackerflachen geht auch unvermeidbar ein Brutbiotop der
Feldlerche verloren (artenschutzrechtliche Prifung Galunder, September 2014), die
am Rande, aul3erhalb des Bebauungsplangebiets nachgewiesen wurde. Der Gutach-
ter R. Galunder hat verschiedene Flachen zur Anlage von sogenannten Lerchenfens-
tern, d. h. nicht zu bearbeitende Flachen innerhalb einer bearbeiteten Ackerflache,
benannt. Aufgrund des zuktinftigen Verlaufs der L 332 sind nicht alle benannten Fla-
chen als artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme geeignet. Ein Konzept zur kon-
kreten Umsetzung von Feldlerchenfenstern, wird bis zum Satzungsbeschluss vorge-
legt und dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt

Die Ausgleichsmal3Bnahmen gelten gleichzeitig als Ausgleich flr den Eingriff in die
Bodenfunktionen, die durch Uberbauung und Versiegelung verloren gehen.

Unter Beachtung der Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes ist davon
auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter in Folge
des Bebauungsplanes zu erwarten sind.

Da die Plandnderung im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt wird, kann gem. 8§ 13
BauGB von der Umweltprifung gem. 8 2 BauGB und dem Umweltbericht gem. § 2a
BauGB abgesehen haben. Die Plananderung fiihrt zu keiner Zuléssigkeit von Vorha-
ben, die in Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung aufgefthrt
sind (,UVP-pflichtige Vorhaben®). Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Um-
weltbelangen bestehen nicht, da es sich lediglich um punktuelle Plananderungen
handelt.
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5. Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungs  planes

5.1. Art der baulichen Nutzung - Wohngebiete

Entsprechend den Zielen der Planung setzt der Bebauungsplan fir die geplante Be-
bauung Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Die Auswirkungen der Ortsumgehung L332n auf einen Teil des Plangebietes, die
bestehenden Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und die angestrebte Nutzungs-
struktur — Wohngebiet mit punktuell ergdnzenden nicht stérenden Nutzungen wie z.B.
Dienstleistungen, Arztpraxis, kleine Kinderbetreuungseinrichtung - sprechen gegen
eine monofunktionale Ausrichtung des Gebietes als reines Wohngebiet.

Die nach § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in allgemeinen Wohngebie-
ten ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen aufgrund
der Lage des Wohngebietes am Siedlungsrand ungeeignet sind und nicht den stad-
tebaulichen Zielen entsprechen.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1.2., WA
1.4. und WA 2.1. bis WA 4 die nach § 17 BauNVO maximal zulassige Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt.

In den Wohngebieten mit festgesetzter eingeschossiger Bebauung in offener Bau-
weise (WA 1.2. und WA 1.4)) ist aufgrund von unregelmafigen Grundstickszuschnit-
ten und aufgrund der fur eingeschossige Gebaude geringen Grundsticksflache aus-
nahmsweise eine Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,45 zulassig, wenn die Einhaltung
der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stiicksnutzung fiihren wiirde und wenn die jeweilige Uberschreitung geringfiigige
Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens hat.

Fur die eingeschossige Bestandsbebauung (WA 0) und die neue eingeschossige
Bebauung in abweichender bzw. geschlossener Bebauung, im direkten Anschluss an
die Bestandsbebauung aus den 1970er Jahren (WA 1.1.), wird entsprechend den
bestehenden Festsetzungen der Bebauungsplane E 65, Blatt 1, 19.Anderung und E
65 Blatt 2, 1.Anderung eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Da die neue ein-
geschossige Bebauung in abweichender Bauweise (halbseitige Grenzbebauung) ei-
nen harmonischen Ubergang zur Bestandsbebauung aus den 1970er Jahren sicher-
stellten soll, wurde hier auch das Mal3 der baulichen Nutzung angeglichen. Es han-
delt sich bei der Bestandsbebauung und bei der anschlieenden Neubebauung um
Wohnbereiche, deren Innenhof weitgehend einer fremden Einsicht entzogen ist. Die-
se besonderen stadtebaulichen Grinde rechtfertigen diese hoher festgesetzte
Grundflachenzahl fur den Bereich im direkten Anschluss an die bestehende Garten-
stadt.

Zur Bestimmung des Mal3es der Nutzung sind weiterhin die Zahl der Vollgeschosse
und die Gebaudehdhen festgesetzt. Im Wohngebiet WA 4 ist eine zwingende zwei-
geschossige Bebauung festgesetzt, da die Lage am Quartiersplatz und am Ende der
Rembrandtstral3e eine besondere stadtebauliche Situation ergeben. Die Zahl der
Vollgeschosse in den anderen Gebieten ist als Hochstmal} festgesetzt.
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Die eingeschossige Bauweise der in den 1970er Jahren entstandenen Wohngeb&u-
de der Gartenstadt Eschmar, mit entsprechend grofRen Grundstticksflachen, wider-
spricht dem heutigen planerischen Ziel des flachensparenden Bauens. Neue einge-
schossige Gebaude beschranken sich daher auf den direkten Anschlussbereich an
die Bestandsbebauung aus den 1970er Jahren.

Da die Wohnqualitat auch von der absoluten GréRe der Wohnbaugrundstticke be-
stimmt wird, sind neben dem relativen Verhaltnis noch Mindestgrundstiicksgrof3en
festgesetzt von 350 gm je Einzelhaus und 250 gm je Doppelhaushélfte oder Reihen-
haus. Eine Ausnahmevorschrift Uber zulassige Unterschreitungen bis 5 % lasst eine
flexible Handhabung zu.

Fur die Einzelh&duser, Doppelhduser und Hausgruppen bzw. Reihenhauser wird die
Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude auf zwei Wohnungen beschrankt,
um das planerische Ziel eines Wohngebietes mit hohem Anteil an Einfamilienhausern
zu sichern.

Die Stellplatzfestsetzung in der Vorgartenzone im Bereich eines unregelméaRig ge-
schnittenen Reihenhausendgrundstiicks in der (nérdlichen) Klara-Engels-Stral3e soll
das Freihalten der Westfassade von einer Garage ermdglichen.

Die festgesetzte Flache fur Garagen im Bereich nordéstlich des Peggy-Guggenheim-
Platz soll eine flexible Anordnung der Garage, entweder auf der Westseite des I-
geschossigen Hauptgebaudes oder auf dessen Ostseite ermdglichen.

5.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den bestehenden Wohngebieten (WA 0) wird entsprechend den bestehenden
Festsetzungen der Bebauungsplane E 65, Blatt 1, 19.Anderung und E 65 Blatt 2,
1.Anderung eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Bereich der eingeschossi-
gen Bestandsbebauung entlang der Nolde- bzw. Max-Ernst-Stral3e werden tberbau-
bare Flachen an den Bestand angepasst. Hierdurch ergeben sich geringfligig grol3e-
re Uberbaubare Flachen — Bautiefen von bisher festgesetzten 9 m werden auf 9,50 m
bzw. 10 m bzw. 10,50 m vergroRert. Auf den neuen Grundstiicke (am ehemal. Ei-
chelchesweg), die die bestehende eingeschossige Winkelbungalow-Bebauung der
NoldestralRe fortfiihren wird eine Bautiefe von 11m (fir den westlichen Gebaudeteil)
festgesetzt.

Fur die neue eingeschossige Bebauung im direkten Anschluss an die Bestandsbe-
bauung aus den 1970er Jahren (WA 1.1. und WA 1.3.) wird eine abweichende Bau-
weise in Form einer halbseitigen Grenzbebauung festgesetzt. Durch die einseitige
Grenzbebauung kénnen Grundstlcke besser ausgenutzt werden. Hierdurch soll auch
ein harmonischer Ubergang zur Bestandsbebauung aus den 1970er Jahren sicher-
gestellt werden.

Fur die allgemeinen Wohngebiete (WA 1.2. und WA 1.4) entlang der Stichstral3en —
guasi im Blockinnenbereich der beiden ringférmigen Stral3en — wird die offene Bau-
weise festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen der eingeschossigen Gebaude (zzgl.
Staffelgeschoss) bieten aufgrund ihrer Lage, der eher unregelmafigen Grundstticks-
geometrien und der fir ein eingeschossiges Gebaude eher geringen Grundstiicksfla-
che eine hohe Flexibilitat fir die Bebauung.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2.1. bis WA 4 wird die offene Bauweise fest-
gesetzt.
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Die festgesetzten Bautiefen der Hausgruppen bzw. Reihenh&user (WA 3.1. bis 3.4.)
variiert je nach Orientierung der Gebaude zwischen max. 12,50 und 13,50 m. Diese
Festsetzung berlcksichtigt die unterschiedliche Belichtung von Nord-Sid- bzw. Ost-
West-orientierten Wohngebauden.

Die festgesetzte maximale Gebaudelange im Wohngebiet WA 3.2. von 42,50 m soll
eine Gliederung in Hausgruppen sicherstellen und zugleich eine gewisse Flexibilitat
in der Entwicklung und Anordnung der Typologien bieten. Hier sind auch Kettenh&u-
ser mit einseitiger Grenzbebauung mdaglich.

Bei den Doppelhdusern (WA 2.1. und WA 2.3.) ist davon auszugehen, dass die
Uberwiegend sudost-orientierten Gebéude eine Grundstiicksposition mdglichst weit
zur Stral3enbegrenzung hin erhalten. Auch aufgrund der Grundstiicksgréf3en und der
festgesetzten GRZ von 0,4 wird eine Bautiefe von 12,50 m festgesetzt.

Bei den Einzelhdausern (WA 2.2. und WA 2.4.) wird aufgrund der grél3eren Grund-
stlicksgréf3en eine Bautiefe von 13,50 m bzw. 14 m festgesetzt, die eine groRRere
Flexibilitat bietet.

Im Bereich sudlich des Peggy-Guggenheim-Platz wird zur Klarstellung bzw. zur bes-
seren Lesbarkeit ein ll-geschossiger Gebaudeteil (Gebaudehdhe GH 6,60m) festge-
setzt. Die Flache war bereits als 6,60m hoher Gebéaudeteil festgesetzt, allerdings als
Teil eines Gebaudes mit einem Vollgeschoss.

5.4. Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

5.4.1. AuRere ErschlieRung

Die aulRere Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber die Rheinstrae (L332) und
die Sammelstral3en KapellenstralRe bzw. Rembrandtstralie.

Das Verkehrsgutachten der IGEPA Verkehrstechnik GmbH, Eschweiler, vom Oktober
2014 (siehe Anlage 2) favorisiert die duf3ere ErschlieBung des Plangebietes uber die
Rembrandtstral3e/Kapellenstrale und sieht flr einen alternativen Anschluss der
Rembrandtstral3e an die Rheidter Stral3e keine Notwendigkeit.

Die im Verkehrsgutachten untersuchten Knotenpunkte RheinstraBe (L332)/Rheidter
Stral3e, Rembrandtstral3e/Rubenstrale und Rembrandtstral3e/Vorgebirgsblick kon-
nen die prognostizierten Verkehrsbelastungen leistungstechnisch abwickeln. Fir den
Knotenpunkt Rheinstral3e (L332)/KapellenstralRe empfiehlt der Gutachter die beste-
hende FuRRganger-Bedarfsanlage zu einer vollwertigen Lichtsignalanlage zu erwei-
tern. Sofern die Fertigstellung der L332n (1. und 2.BA gemald Planfall 1 des VEP)
mittel- bis kurzfristig erfolgt, ist auch die Aufstellung einer mobilen Lichtsignalanlage
denkbar.Es ist davon auszugehen, dass bis zur Fertigstellung der Bebauung des
Wohngebietes der 1.Bauabschnitt der Ortsumgehung L332n in Betrieb ist.

Der Offentliche Nahverkehr (OPNV) dient das Plangebiet tiber die ca. 0,5-1 km ent-
fernten Bushaltestellen ,Eschmar Kirche" und ,Eschmar Bergheimer Strafl3e” (Linie
164/501 in Richtung Troisdorf-Mitte/Siegburg Bahnhof bzw. in Richtung Niederkas-
sel, Linie 551 in Richtung Bonn) an.

Im Verkehrsgutachten wurde eine bessere Anbindung der Gartenstadt Eschmar an
den OPNV geprift. Eine Erweiterung des OPNV-Linienverkehrs (Buslinie 506 aus
Richtung Troisdorf-Mitte, Bahnhof Friedrich-Wilhelms-Hutte) Uber die Rembrandt-
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strale bis in das neue Wohngebiet ware aus gutachterlicher Sicht grundsatzlich
maoglich. Allerdings waren dafir Umgestaltungsmaflnahmen in der RembrandtstralRe
notwendig, was zu einem Wegfall von ca. 7 StraRenbaumen und ca. 20-25 offentli-
chen (gekennzeichneten und nicht gekennzeichneten) Parkplatzen fihren wirde.

Im neuen Baugebiet ,Eschmar-West“ wirde sich die Endhaltestelle der Buslinie be-
finden, entweder an der Max-Ernst-Stral3e oder am neuen offentlichen Platz am En-
de der RembrandtstralRe. Kurzfristig ist allerdings nicht mit einer Verlangerung der
Buslinie 506 ins Plangebiet zu rechnen. Zum jetzigen Zeitpunkt sollen lediglich Fla-
chen fur die optionale Busfihrung grundsatzlich gesichert werden. Die Radien der
nordlichen ErschlieBungsschleife (Ringstral3e) im Anschluss an die Max-Ernst-
Stral3e/Rembrandtstral3e sind ausreichend dimensioniert fiir einen Linienbus. Die
nordliche ErschlieBungsschleife konnte als Wendemaglichkeit genutzt werden.

Der ,Arbeitskreis Stadtbahn* des Rhein-Sieg-Kreises hat Ende 2015 in Abstimmung
mit den Stadten Bonn, Troisdorf und Niederkassel die Stadtbahn-Neubaustrecke
Bonn — Mondorf — Niederkassel — Koln inkl. der Zweigstrecke Mondorf — Sieglar —
Troisdorf fur den OPNV-Bedarfsplan NRW (Prognosehorizont 2030) angemeldet.
Diese soll in den Stadtgebieten Troisdorf und Niederkassel Giberwiegend die vorhan-
dene Industriebahntrasse (Kleinbahntrasse) der RSVG nutzen.

In der Konzeptstudie (Exposé zur Anmeldung fiir den OPNV- Bedarfsplan NRW) ist
auch eine Haltestelle ,Eschmar” im Bereich der Gartenstadt vorgesehen.

Die Zweigstrecke Mondorf-Troisdorf ist als Malinahmenorschlag fir neue Vorhaben
bei der Aufstellung des OPNV-Bedarfsplanes NRW angemeldet und als ,weiterer
Bedarf* (WB) bewertet worden. Die Stadtbahn-Neubaustrecke Bonn-Niederkassel-
Kdln ist als ,vordringlicher Bedarf* (VB) bewertet worden.

5.4.2. Innere Erschlie3ung

Die innere Erschliel3ung der Erweiterung der Gartenstadt besteht aus zwei Erschlie-
Bungsschleifen (Ringstral3en), die weitgehend ohne Trennung der Verkehrsarten
verkehrsberuhigt ausgebaut werden sollen (Spielstraf3en) und eine Breite von 5,50 m
bis 7,50 m aufweisen. Die gewéhlten StralRentypen entsprechen den Empfehlungen
der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral’en (RASt) der Forschungsgesellschaft
fur das Stral3en- und Verkehrswesen (ErschlielBungsstral3e/Wohnweg).

Die von der Rhein-Sieg-Abfallgesellschaft (RSAG) empfohlenen Wendeanlagen fur
ein dreiachsiges Mullfahrzeug sind bertcksichtigt.

Stichweg zu Gebaude Max-Ernst-Stral3e 15

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes E 65 Blatt 3 wurde der vormals als
offentliche Verkehrsflache festgesetzte Stichweg als Wohngebiet festgesetzt, weil er
nur ein einzelnes Gebaude erschliel3t. Das Gebaude Max-Ernst-StraRe 15 liegt zu-
dem an dem bestehenden sudlichen 6ffentlichen Stichweg. Prinzipiell ware es mdg-
lich gewesen, diesen Stichweg dem Wohngrundstiick zuzuschlagen.

Der bestehende offentliche Stichweg zu Gebaude Max-Ernst-Strafe 15 wird aber
auch von den beiden Nachbarn genutzt. Das Gebdude Max-Ernst-Stral3e 14 hat ein
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Fenster zu diesem Stichweg. Der jetzige Eigentimer hat zudem kein Interesse daran
die Flache des Stichweges kauflich zu erwerben.

Da sich der Bereich des Stichweges im Eigentum der Stadt Troisdorf befindet grenzt
das Gebaude mit seiner heute bestehenden Eingangsseite formal nicht mehr an eine
offentliche Verkehrsflache, was zu einer Bewertung als ,Helikoptergrundstuck® fihren
kann. Der Stichweg wird nun wieder als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

5.4.3. Ruhender Verkehr

In den Stral3en wird 6ffentlicher Parkraum in angemessenem Umfang bereitgestellt,
der mindestens 25% des notwendigen (privaten)Stellplatzbedarfes entspricht. D. h.,
dass statistisch fur vier Hauser bzw. Wohnungen mind. ein Besucherparkstand im
offentlichen Stral3enraum zur Verfigung steht.

Offentliche Parkplatze sind in Form einer (gebiindelten) Parkplatzanlage im Bereich
nordwestliche Max-Ernst-Stral3e, im Bereich der sudlichen Ringstral3e, sowie stra-
Benbegleitend vorgesehen. Bis zur geplanten bzw. optionalen ErschlieRung des
Baugebietes durch den Linienbus sind auch in der nordlichen Ringstra3e punktuell
offentliche Parkplatze moglich.

Private Stellplatze entstehen auf den Grundsticken der freistehenden Einfamilien-
hauser und der Doppelhauser in Form von Garagen oder Carports im seitlichen
Grenzabstand.

Auf den Grundsticken der eingeschossigen Einfamilienhauser sind Garagen oder
Carports innerhalb der tberbaubaren Flachen bzw. innerhalb der fir Garagen fest-
gesetzten Flachen moglich.

Private Stellplatze kénnen auf den Grundsticken der Ketten-/ Reihenhduser im
Wohngebiet WA 3.2. auch in Form von geb&audeintegrierten Garagen entstehen. Fir
die Hausgruppen im sudlichen Teil des Plangebietes sind teilw. Garagen im Grenz-
abstand bzw. im angrenzenden Garagenhof, teilw. Stellplatze im Vorgartenbereich
vorgesehen.

Flachen fur Garagen sind so dimensioniert, dass eine Stérung der Vorgartenzone
ausgeschlossen wird, dass in der Regel eine Haltezone von mind. 5 m vor der Gara-
ge entsteht, um Stérungen fur den StraRenraum auszuschlieBen und dass unndétige
Verschattungen der Hauptgebaude vermieden werden.

Die Stellplatze fur die Wohnanlage westlich des offentlichen Platzes (Uberwiegend
Geschosswohnungsbau mit voraussichtlich mittelgrof3en und kleineren Wohnungs-
grof3en) werden in einer Tiefgarage untergebracht. Aufgrund der gréf3eren Anzahl an
Wohneinheiten sollen so Freibereiche von Stellplatzen freigehalten werden und eine
hoéhere Wohnqualitat sicherstellen.

Fur die vorhandene Wohnbebauung bestehen Garagen in Gemeinschaftsgaragenan-
lagen. Die bestehende Gemeinschafts-Garagenanlage im Bereich sidliche Nol-
destral3e/Eichelchesweg wird durch ca. 7 neue Garagen erganzt, das sich die Gara-
genanlage so geometrisch besser in den Entwurf einfigt und weil so bestehende
Fahrgassen voll ausgenutzt werden kénnen.
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5.4.4. Landwirtschaftlicher Verkehr

Heute wird der landwirtschaftliche Verkehr Uber den Eichelchesweg und anschlie-
Rend durch die Gartenstadt Eschmar tber die Rembrandtstra3e und die Max-Ernst-
Stral3e geflhrt.

Aus Sicht der Landwirtschaft und der Verkehrsplanung ist eine Fuhrung aul3erhalb
der Gartenstadt grundsatzlich winschenswert, da u.a. so der heute bestehende
Schleichverkehr unterbunden werden konnte.

Zur Fuhrung des landwirtschaftlichen Verkehrs fanden intensive Abstimmungen mit
der Bezirksregierung Koéln und dem Landesbetrieb StralBen NRW statt. Die Trasse
des neuen Wirtschaftsweges verlauft am sidlichen Ende des Plangebietes zunachst
auf der Trasse des Umleitungskanals, wird dann westlich der geplanten Parkanlage
und des neuen Wohngebietes gefihrt. Nérdlich des Wohngebietes verlauft der Wirt-
schaftsweg wieder auf der Trasse des Umleitungskanals und stellt am norddéstlichen
Ende des Plangebietes den Anschluss an bestehende Wirtschaftswege geman Flur-
und Wegeplan her.

5.5. Grun- und Freiflachen, Bindungen fur die Bepfl anzung (MalRnahmenfla-
chen)

Zwischen der Ortsumgehung L 332n und dem geplanten Wohngebiet befinden sich
ca. 2 ha grol3e planfestgestellte 6kologische AusgleichsmalRnahmen fur die L 332n,
die auch den Larmschutzwall beinhalten (Planfeststellung vom 31.10.2008).

Durch die 6kologische Ausgleichsflachen und die festgesetzten offentlichen Grinfla-
chen (Zweckbestimmung Parkanlage) im Stiden und Westen des Wohngebietes er-
halt das Neubaugebiet einen sehr griinen Charakter. Die Lage am Ortsrand und die
geplanten sudlich und westlich an die Erweiterung der Gartenstadt angrenzenden
offentlichen Grunflachen bieten als larmgeschitzte Parkanlage eine hohe Wohnum-
feldqualitat.

Spielflachen

Nordlich der Gartenstadt Eschmar befindet sich der ca. 5000 gm groR3e Spielplatz
.-Hohner Weg". Der Spielplatz soll voraussichtlich 2017 durch neue Geréte teilw. mo-
dernisiert werden. In Eschmar befindet sich auBerdem ,Am Sudhang® ein weiterer
oOffentlicher Spielplatz.

Aufgrund der Nahe zum bestehenden grof3en Spielplatz ,Hohner Weg“ soll im Be-
reich der Gartenstadterweiterung lediglich die Integration eines kleinen Spielplatzes
(ca. 500-1000 gm groR) in die 6ffentliche Grinflache (Zweckbestimmung Parkanlage)
im Suden bzw. Westen des Plangebietes im Rahmen der Entwurfsplanung der Griin-
anlage gepruft werden. Das Angebot sollte sich an der (zukinftigen) Bewohnerstruk-
tur orientieren und ein erganzendes Angebot zum Spielplatz ,Hohner Weg“ beinhal-
ten. Die genaue Lage ware auch im Rahmen der Freiraumplanung der 6ffentlichen
Grun- und Freiflachen zu bestimmen und wird deswegen nicht im Bebauungsplan
festgesetzt.

Stral3enraum- und Platzgestaltung (Entwurf)

Zentraler 6ffentlicher Raum der Erweiterung der Gartenstadt Eschmar ist der neue
Platz als Abschluss der Rembrandtstral3e. Der Platz wird auf seiner Westseite durch
ein Wohngebaude begrenzt, in dem auch eine offentliche Erdgeschossnutzung (z.B.
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Dienstleistung, Cafe oder Kleinkinderbetreuung) méglich ist. Dadurch kann der 06f-
fentliche Platz belebt werden.

Der Platz wird auf seiner Ostseite durch eine Baumgruppe begrenzt. So entstehen
sowohl besonnte, wie auch verschattete Aufenthaltsflachen.

Die beiden ErschlieBungsschleifen erhalten durch regelmafige ,Griinakzente* einen
durchgrinten Charakter: Einzelbaume im Kreuzungsbereich und an besonderes
wahrnehmbaren Stellen wechseln sich mit Baumgruppen und linear angeordneten
StralRenbaumen ab.

Diese Freiraumgestaltung flugt sich die die Freiraumgestaltung der Gartenstadt
Eschmar ein, und erméglicht zugleich eine flachensparende Erschliel3ung des neuen
Wohngebietes.

Die bestehenden StraRenbdume im Bereich Rembrandt- und NoldestraRle werden
weit mdglichst in die Planung integriert.

Flachen zur Erhaltung von Ba&umen und Strauchern

Entlang des Wirtschaftsweges am sidlichen Ende des Plangebietes wird eine beste-
hende Struktur aus Baumen und Feldhecke zum Erhalt festgesetzt, weil es sich um
ein landschaftlich pragendes Element handelt.

5.6. Ver- und Entsorgung

Alle erforderlichen Versorgungsleitungen fir Gas, Wasser, Strom und Telekommuni-
kation sind in der Rembrandt-, Nolde- und Max-Ernst-Strafl3e vorhanden und kénnen
herangefihrt werden.

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundsti-
cken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche
Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrie-
seln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit ist eine tiefbautechnische Beurteilung &
Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bei der GeoMin
GmbH Gesellschaft fir Umweltgeologie und Baugrunduntersuchungen, Frechen (An-
lage 6) in Auftrag gegeben worden. Zur Erkundung der Bodenverhaltnisse und der
damit verbundenen Versickerungsfahigkeit der Boden wurden Bodenproben ent-
nommen und mehrere Versickerungsversuche durchgefuhrt

Als Ergebnis der durchgefuhrten Untersuchungen ist festgestellt worden, dass eine
oberflachennahe Versickerung im Bereich der geplanten Grundsticke aufgrund der
Bodeneigenschaften nicht méglich ist. Nach weiteren Untersuchungen wurde festge-
stellt, dass der Untergrund sudlich des geplanten Baugebietes ab einer Tiefe von ca.
2,0 m versickerungsfahig ist.

Daher ist das anfallende Niederschlagswasser gemald 8 51a Landeswassergesetz
(LWG) zentral Gber eine Versickerungsanlage abzuleiten. Das Kanalnetz im Bauge-
biet soll als Trennsystem ausgebildet und eine ausreichend dimensionierte Versicke-
rungsanlage im beschriebenen Bereich geplant werden.

Auf Grund der Gelandebeschaffenheit in Bezug auf die erforderliche Rickstauebene,
StralRenentwasserung, Anschlusshohe der Freispiegelkanéle usw. ist in der frihen
Planungsphase eine eng abgestimmte Kanal- und Stral3enplanung erforderlich.
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Bei dem Standort fur die Versickerungsanlage ist zu bertcksichtigen, dass der Ab-
stand der Versickerungsanlage von unterkellerten Gebauden bei Durchlassigkeitbei-
werten von K; <10* m/s mindestens 6 m betragen sollte. AuBerdem muss der Si-
cherheitsabstand zur Stral3e bzw. zu den Nachbargrundstiicken gewébhrleistet sein.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill B (aul3erer Bereich der
sog. ,Weiteren Schutzzone") der Wassergewinnungsanlage Kéln-Zundorf. Die ge-
nehmigungspflichtigen Tatbestande der Wasserschutzgebietsverordnung zu beach-
ten.

Gemald Wasserschutzgebietsverordnung hat die Versickerung des Niederschlags-
wassers uber die belebte Bodenzone zu erfolgen.

Der Umleitungskanal Sieglar-Eschmar durchquert das Plangebiet und ist incl. nicht
zu Uberbauender Schutzzone von insg. 6m bei der Planung zu bertcksichtigen.

Die genaue Lage und Form des Versickerungsbeckens im sudlichen Teil des Plan-
gebietes stand bei der Erstellung der Planunterlagen des Bebauungsplanes E 65
Blatt 3 noch nicht fest. Das Versickerungsbecken wird in die 6ffentliche Grunflache
integriert. Die organisch geformte Versickerungsmulde hat eine Grél3e von ca. 1000
gm und befindet sich im suddéstlichen Bereich der o6ffentlichen Grinflache, sudlich
des bestehenden Umleitungskanals Sieglar-Eschmar.

Uberflutungsnachweis

Fur das Baugebiet wird ein Uberflutungsnachweis gemaR DIN EN 752 bzw. DIN
1986-100 durchgefiihrt. Der Uberflutungsnachweis wird im Rahmen der StraRenbau-
Entwurfsplanung durchgefiihrt. Sollte sich hieraus ein Anderungsbedarf z.B. in detail-
lierten H6hen-Festsetzungen ergeben, wirde dies in einer Bebauungsplandnderung
bertcksichtigt.

Verkehrsflachen / Hohenbezugspunkte

Erst im Rahmen des Entwurfs der Stral3enausbauplanung wurden genaue Héhen der
Verkehrsflachen festgelegt. Daher kdnnen auch erst jetzt Hohenbezugspunkte, die
sich auf die Verkehrsflachen beziehen, festgelegt werden.

Nahwarmenetz (Geothermie)

Es wird ein Niedrigtemperatur-Nahwarmenetz auf Basis der oberflachennahen Ge-
othermie errichtet, an der sich Besitzer der Neubauten anschlielen und mittels War-
mepumpe ihre Gebéude beheizen kbénnen. Das Grundwasser wird Uber ca. 15 Meter
Tiefe zentrale Forderbrunnen dem Untergrund entnommen und per Druckrohrleitung
zu den Hausanschlissen mit den nachgelagerten Warmepumpen der Hausbesitzer
geleitet, damit Uber einen Sekundarkreislauf die Gebaudeheizung betrieben werden
kann. Hierbei kommt es zu einer Abkihlung des Grundwassers. Weitere Beeintrach-
tigungen des Grundwassers entstehen nicht. Abschliel3end wird das Wasser Uber
zentrale Versickerungsbrunnen dem Grundwasserleiter wieder zugefihrt.

5.7.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt  einwirkungen

Das Neubaugebiet liegt ostlich der planfestgestellten L332n, in einem Abstand von
ca. 57 m — rd. 200 m von der Ortsumgehung. Die Nahe zur Ortsumgehung L 332n
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erfordert die Errichtung einer LaArmschutzanlage, die im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens bereits als Larmschutzwall flachenmal3ig beriicksichtigt worden ist.

Die prognostizierte zukinftige Verkehrsbelastung fur die L 332n betragt rd. 12.560
Fz/24/h (DTVw).

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros SPV SchallschutzProiekt
Vogel (Anlage 7) hat die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur ein allgemeines Wohngebiet (WA)
Uberpraft.

Aufgrund des geringen Abstandes zwischen der Larmquelle L332n und der neuen
Bebauung tberschreitet der Mittelungspegel bei freier Schallausbreitung die Orientie-
rungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete. Als
aktive Larmminderungsmafinahme entlang der L 332n ist eine LArmschutzanlage
erforderlich.

Zum Schutz vor den zukinftigen Verkehrslarmimmissionen wird entlang der L 332n
auf den gekennzeichneten Flachen der Plandarstellung ein begrinter La&rmschutzwall
in Hohe von 4,00 m tber StralRenoberflache/Gradiente festgesetzt.

Unter Berucksichtigung der Larmschutzmallnahme werden die schalltechnischen
Orientierungswerte (Tag 55 db(A), Nacht 45 db(A)) der DIN 18005 fur ein allge-
meines Wohngebiet (WA) eingehalten.

Der Larmschutzwall ist zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Der Larmschutzwall
wird im Zuge der BaumalRnahme der Ortsumgehung durch den Landesbetrieb Stra-
Benbau NRW erstellt. Die Kosten des Larmschutzwalls tragt die Stadt Troisdorf.

5.8. Gestaltungsvorschriften

Durch die Festsetzung von Flachdachern soll ein zeitgeméaflRes Wohngebiet entwi-
ckelt werden, das sich in die aus Flachdachbauten bestehende Gartenstadt Eschmar
einflgt.

Fir bestehende Wohngebiete werden gestalterische Festsetzungen aus dem Be-
bauungsplan E 65 19.Anderung und E 65 Blatt 2, 1.Anderung teilweise tibernommen.

Die festgesetzte Gebaudehthe von 3,60 m in den bestehenden Wohngebieten
(WAO) und in den direkt angrenzenden Gebieten WA 1.1. und WA 1.3. ergibt sich
aus dem Bestand und den gestalterischen Festsetzungen der Bebauungsplan E 65
19.Anderung und E 65 Blatt 2, 1.Anderung, die eine Sockelhthe von 17cm, eine Ge-
schoRhohe von 2,75m, einer Attikah6he von 50cm sowie einem Aufschlag bautech-
nischen Erneuerungen.

Die festgesetzte Dachneigung der Flachdacher von max. 5° orientiert sich an der ak-
tuellen Flachdachrichtlinie (DIN 18531). Die Norm unterscheidet nach Dachnei-
gungsgruppe | (bis 3°) und Dachneigungsgruppe Il (3°-5°).

6.  Verwirklichungsmalinahmen

Es sind keine besonderen Verwirklichungsmaflnahmen zur Durchfiihrung der Pla-
nung erforderlich.
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Das unbebaute Gelande im Plangebiet befindet sich (hahezu) vollstadndig im Eigen-
tum der Stadt Troisdorf. Das Pachtverhaltnis fur die landwirtschaftliche Nutzung wur-
de geklndigt.

Vor dem Bau der ErschlieBung fir das Wohngebiet werden archaologische Malf3-
nahmen auf der im Plan dargestellten Flache durchgefihrt.

7.  Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Troisdorf insb. Kos-
ten fUr den Stral3enausbau und fur 6ffentliche Frei- und Grinflachen.

Die Kostenschatzung fur die ErschlieBung des Neubaugebietes Erweiterung der Gar-
tenstadt betragt insg. 2.450.000 €:

» flur den Strafl3en- und Wegebau 1.550.000€
e flr den Larmschutzwall entlang der L332n (maximal) 900.000 £.
(incl. Beleuchtung, Begriinung, Vermessung, etc.).

Fur die 6ffentlichen Grunflachen sind im Haushalt insg. 250.000 € veranschlagt.
AuRerdem entstehen dem Abwasserbetrieb Troisdorf Kosten.

Dem Aufwand der Stadt fir die Realisierung stehen die Erlose aus den Grundstiicks-
verkaufen und Einnahmen aus ErschlieRungsbeitragen gegentber.

8. Stadtebauliche Kennzahlen

Anzahl der neuen Wohneinheiten

Einzelh&auser ca. 19 WE
Doppelhauser ca. 10 WE
Hausgruppen/Reihenhauser ca. 33WE
Einfamilienhduser gesamt ca. 62 WE
Wohnanlage (Geschosswohnungsbau) ca. 17 WE

Anzahl der neuen Wohneinheiten gesamt ca. 79 WE

Wohneinheiten je ha Nettowohnbauland ca. 33 WE/ha

9. Anlagen

* Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) incl. CEF-Konzeption ,Feldlerche* zum
Bebauungsplan E65, Blatt 3 ,Eschmar-West", Dipl.-Geogr. R.Galunder, NUm-
brecht, Juli 2014, (Anlage 1)

* Verkehrsgutachten IGEPA Verkehrstechnik, Eschweiler, Oktober 2014 (Anla-
ge 2)
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» Schalltechnisches Prognosegutachten - Untersuchung der auf das BPlan-
Gebiet E65, Blatt 3 in Troisdorf einwirkenden Gerduschimmissionen im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der ESKA GmbH, Graner+Partner Ingenieure,
Bergisch Gladbach, Oktober 2014 (Anlage 3)

* Prognose der Immissionen von Schwebstaub (PM-10) ausgehend von der
ESKA GmbH zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und der Aufstel-
lung des Bebauungsplans E65, Blatt 3 in Troisdorf, Aneco Institut fir Umwelt-
schutz, Monchengladbach, Oktober 2014 (Anlage 4)

» Bericht zur Anlage von archéologischen Sondagen ,Bebauungsplan E65, Blatt
3%, archaeologie.de, Moers, Januar 2016 (Anlage 5)

e Bodenuntersuchungen zur Versickerung von Niederschlagswasser auf dem
Geldnde des Bebauungsplans E 65, Blatt 3, GeoMin GmbH Gesellschaft fur
Umweltgeologie und Baugrunduntersuchungen, Frechen, April/Juni 2014 (An-
lage 6)

* Schalltechnische Stellungnahme, SchallschutzProjekt Vogel, Troisdorf,
2008/2016 (Anlage 7)

» Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Lageplan der Ausgleichsflache
(Anlage 8)
» Bodenkompensation (Anlage 9)

Troisdorf, ................. In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, ......coo.......

Klaus-Werner Jablonski
Blrgermeister
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