Stadt Troisdorf

Der Burgermeister
Begrindung

geman § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan S 180, Blatt 1

Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Hitzbroicher Weg,
Johannesstralle, Clarenstralle, Leostralle, Spicher Stralle

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Das ca. 6,2 ha grofie Plangebiet des Bebauungsplanes S 180, Blatt 1 liegt im Stadtteil
Sieglar und erfasst die nordwestliche Strallenseite des Hitzbroicher Weges (ungerade
Hausnummern), die Johannesstralle, die Clarenstralle sowie die Leostralle im Ab-
schnitt zwischen Hitzbroicher Weg und Johannesstralle. Die westliche Grenze des
Plangebietes bildet die Spicher Stralle mit der Kleinbahntrasse, nordwestlich wird das
Plangebiet von der geplanten Trasse der L 332n begrenzt, in dessen Verlauf zur Entlas-
tung des Hitzbroicher Weges vom Durchgangsverkehr eine Ersatzstral3e als langerfris-
tiges Provisorium existiert.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen bebaut. Bis auf wenige Baullcken wurde die stra-
Renbegleitende Bebauung nach dem 2. Weltkrieg bis Anfang der 1960er Jahre errich-
tet. Ein- und Zweifamilienh&user pragen neben einigen Mehrfamilienhausern die bauli-
che Nutzung. Am Hitzbroicher Weg befindet sich im Plangebiet eine Schank- und Spei-
sewirtschaft, die der drtlichen Versorgung dient. Im Gebiet werden vereinzelt freie Beru-
fe oder gewerbliche Nutzungen nicht stérender Handwerksbetriebe ausgeubt. Die Be-
bauung ist in offener Bauweise realisiert mit seitlichem Grenzabstand in Form von Ein-
zel- und Doppelhdusern. Die Héhenentwicklung der Bebauung bewegt sich zwischen
einem und zwei Geschossen, es Uberwiegen eingeschossige Gebaude, die jedoch ofter
einen héheren Kniestock aufweisen. Vorherrschend sind steil geneigte, ausbaubare
Déacher in Form des hergebrachten Satteldaches. Vereinzelt sind auch andere Dach-
formen vorhanden.

In relativ zentraler Wohnlage in Sieglar erreichen die Wohnbaugrundstiicke im Plange-
biet zum Teil beachtliche Gré3en von mehr 400 gm bis Uber 900gm, in der Johannes-
stralle sogar 670 gm bis 1.500 gm. Auffallig sind einige Grundstlicke, die weit in die
Baublécke hineinreichen. Im Baublock Hitzbroicher Weg, Clarenstralle, Johannesstralle
(Baublock B) ist das insbesondere ein ca. 2.500 gm groRRes Grundstick, das tber 90 m
in die Blocktiefe reicht und rtckwartig nur mit einem kleinen Lagerschuppen bebaut ist.
Ansonsten wird das Grundstuck gartnerisch genutzt.
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2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Im rechtswirksamen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Bonn/Rhein-Sieg ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan
ist aus dieser Darstellung entwickelt.

2.3 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet selbst besteht derzeit kein Bebauungsplan. Norddstlich schlief3t das
Plangebiet an den Geltungsbereich des seit 1989 rechtskraftigen Bebauungsplanes
S 95, Blatt 4 an, der die Tankstelle an der Autobahnanschlussstelle zur A 59 und die
ersten Hauser am Hitzbroicher Weg umfasst. Suddstlich grenzen am Hitzbroicher Weg
der Geltungsbereich der Bebauungsplane S 95, Blatt 3 von 1985 und S 180, Blatt 2 an.
Der Bebauungsplan S 180, Blatt 2 befindet sich parallel in Aufstellung. Nordwestlich der
Spicher Stralle gilt der als Bebauungsplan S 9, Blatt 2 Ubergeleitete DurchfUhrungsplan
Nr. 7 von 1962 der ehemaligen Gemeinde Sieglar.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

Einzelne Erbauberechtigte des Baublockes A Hitzbroicher Weg, Leostrale, Johannes-
stralle, Clarenstralle aulBerten Interesse, aus Anlass eines gestiegenen Erbauzinses
rackwartige Grundstucksflachen abschreiben zu lassen. Gleichzeitig bestand seitens
der katholischen Kirche als Eigentimerin mehrerer Erbaugrundsticke im Block A Inte-
resse an einer zusatzlichen baulichen Nutzung von Grundstucksflachen. Der EigentU-
mer des im Baublock B Hitzbroicher Weg, Clarenstralle, Johannesstralle 90 m weit in
den Innenbereich hineinreichenden Grundsticks trugt an die Stadt ebenfalls die Absicht
heran, knapp zwei Drittel seines Grundstiicks einer baulichen Nutzung zuzufuhren.

Vor dem Hintergrund des mittel- bis langerfristig in der Region absehbaren weiteren
Wohnbedarfs und der grundséatzlich umweltvertraglicheren Innenentwicklung vorhande-
ner Wohnstandorte gegenuber Siedlungserweiterungen im Aul3enbereich sind die Bau-
absichten zum Anlass genommen, einen Bebauungsplan aufzustellen, der der Innen-
entwicklung dient. Aufgrund fehlender Vorgaben fur die Innenblockbebauung besteht
ein Planungserfordernis, um die Vereinbarkeit von Vorhaben mit der Nachbarbebauung
hinsichtlich der Art und hier insbesondere des Maldes der baulichen Nutzung (H6he,
Uberbaubare Grundstiicksflachen, Anzahl der Wohneinheiten) zu klaren.

Die Bauwunsche sind zum Anlass genommen worden, im Planverfahren zu ermitteln,
ob bei weiteren Eigentiimern und Erbbauberechtigten groRerer Grundsticken mittel- bis
langfristig die Bereitschaft besteht, an einer stadtebaulichen Innenentwicklung des Plan-
gebietes mitzuwirken. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes besteht auch die Még-
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lichkeit, die in alteren Bestandsgebieten haufiger auftretende Frage der Zulassigkeit
ruckwartiger Anbauten naher zu regeln.

Als Bebauungsplan der Innentwicklung wird der Plan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltvertraglichkeitsprufung aufgestellt, allerdings mit vorgeschaltetem Vorprifverfah-
ren nach § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB), da nicht nur die
eigentliche Neubebauung, sondern auch die Grundflache der vorhandenen Bebauung
und der Anbaumdglichkeiten in den Schwellenwert von 20.000 gm Grundflache einzu-
rechnen ist. Ferner ist auch der im zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang aufge-
stellte Bebauungsplan S 180, Blatt 2 mit zu bertcksichtigen.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Troisdorf verfolgt in Kooperation mit den anderen Stadten und Gemeinden im
Regionalen Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler
(:rak) ein Handlungskonzept fur eine bedarfsorientierte Wohnbauflachenentwicklung bis
zum Jahr 2020. Aus Grunden einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und auch zur
wirtschaftlichen Auslastung der bestehenden Infrastruktur soll sich die Inanspruchnah-
me von Freiflachen im Au3enbereich auf das unbedingt notwendige Mal} beschranken.
Deshalb erhalt die so genannte Innentwicklung innerhalb der bereits bebauten Ortsla-
gen besondere Bedeutung.

Der Bebauungsplan S 180, Blatt 1 dient der Verwirklichung dieses Ziels. Allerdings hat
das Planverfahren auch gezeigt, das die Eigentimer und Erbbauberechtigten der als
mindergenutzt eingestuften Grundstlicke Uberwiegend den Wohnwert ihrer gréReren
Grundstucksflache zu schéatzen wissen und an einer baulichen Nachverdichtung nicht
interessiert sind. Die Bereitschaft zur ErschlieRung neuer rickwartiger Bauflachen be-
schrankt sich fast ausschlie3lich auf den Veranlasser der Planung im Block B. Um die
Planung im Konsens mit den Betroffenen weiterzufuhren, reduzieren sich die Ubrigen
baulichen Entwicklungsméglichkeiten daher auf die SchlieRung von Baullcken und die
Erweiterung vorhandener Gebaude. Die groRen Grundsticke an der Johannesstralle
sind fUr eine rickwartige Bebauung ohnehin nicht geeignet, da die Grundsticke im un-
mittelbaren Einflussbereich der geplanten L 332n liegen, die als Ortsumgehung den
erforderlichen Schallschutz soweit wie mdglich durch Abstand gewahrleisten soll. Eine
Verdichtung der Wohnbebauung im unmittelbaren Nahbereich der Trasse wurde die-
sem Ziel entgegenstehen. Hier wird im westlichen und mittleren Abschnitt aber die Még-
lichkeit der Aufstockung bertcksichtigt, wo eingeschossige Bungalows mit flach geneig-
ten, nicht ausbaubaren Dachern die Raumkante der StraRenflucht unterbrechen.

4 Umweltbelange, Vorpriifung gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

4.1 Einleitung

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Entwicklung des Ortsteiles Sieglar
und wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 12.600 gm (Be-
stand und Planung). Die Planung erfolgt im engen sachlichen, zeitlichen und rdumlichen
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes S 180, Blatt 2, der Grundfla-
chen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 15.400 gm (Bestand und Planung)
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ausweist. Gem. § 13 a Abs. Satz 1 Nr. 1 ist die Grundflache dieses Bebauungsplanes
mitzurechnen, sodass fur die verfahrensrechtliche Beurteilung eine Gesamtgrundflache
von 28.000 gm maRgebend ist. Mit dem Uberschreiten der Schwelle von 20.000 gm
Grundflache ist gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine so genannte Vorprufung
des Einzelfalls vorzunehmen, eine vereinfachte Uberschlagige Vorprifung der Umwelt-
auswirkungen der Planung. Wenn diese Prufung zu dem Ergebnis kommt, dass der Be-
bauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, darf der Plan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden.

Als Ergebnis der Uberschlagigen Prifung fur diesen Bebauungsplan gem. § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB auf der Grundlage der Anlage 2 des BauGB ist festzustellen, dass
der Plan keine erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange hat, wie im Folgenden
dargelegt wird.

Tabelle 3: Fldchenbilanz Bebauungsplan S 180, Blatt 1:

Wohngebiet
(Nettobauland) 49.044 m? 79,01 % 100 %
nicht Uberbaubare Flachen

28.820 m? 34,48 %
Uberbaubare Flachen
insgesamt 20.324 m? 40,52 %

Grundflache
Bestand + Planung

gem. § 19 Abs. 2 BauNVO bei

einer durchschnittl. realisierbaren )
GRZ von 0,25 12.551 m 25,00 % 100 %

Grundflache Bestand
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO It. Ge- 5
biudeflache Katastervermessung 6.732 m 53,64 %

Grundflache Neuplanung
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

5.819 m? 46,36 %
Private Grunflache 1.161 m° 1,90 %
Verkehrsflache

11.846 m? 19,09 %
Gesamt

62.051 m? 100 %

FUr die Planaufstellung relevante Umweltschutzziele und umweltrelevante Daten finden
sich in

— dem Baugesetzbuch (BauGB),

— dem Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG),

— den Richtlinien fur die Anlage von Stralen (RASt 06) der Forschungsgesell-
schaft fur Stralen- und Verkehrswesen,

— der Landesbauordnung (BauO NW),

— der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimschV),

— der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau),
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— der VDI-Richtlinie 2719 (Schallddmmung von Fenstern) und 2310 (verschiedene
Blatter zu Immissionsgrenzwerten),

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

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

— den Luftqualitatsleitlinien der WHO sowie dem Verkehrsentwicklungsplan (VEP)
der Stadt Troisdorf,

— der 1. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum BImSchG - Technischen Anlei-
tung (TA) Larm,

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

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

— dem Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltver-
traglichen Beseitigung von Abfallen (KrWG),

— dem Landesabfallgesetz NW (LAbfG) in Verbindung mit dem Abfallwirtschafts-
konzept des Rhein-Sieg-Kreises vom Dezember 2000 und dem Abfallentsor-
gungsplan der Bezirksregierung Kéln vom 16.12.2004,

— dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

— dem Landeswassergesetz (LWG NW).

Die Planung berucksichtigt die Anforderungen, indem die Empfehlungen, Vorschriften
sowie die Grenz- und Orientierungswerte beachtet bzw. unterschritten werden.

4.2 Uberschligige Priifung gem. § 13 a Abs. 1 BauGB

Die grundsétzliche Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des § 13a BauGB ist unter
folgenden Bedingungen gegeben:

Die zu realisierenden Grundflachen des Bebauungsplanes betragen nicht mehr als
70.000 m? und es ist aufgrund einer Uberschlagigen Prufung unter Bertcksichti-
gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien eingeschéatzt worden, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen vorbe-
reitet, die in der Abwagung zu berucksichtigen sind;

Der Bebauungsplan begrindet kein UVP — pflichtiges Vorhaben. Hierzu ist eine
allgemeine Vorprufung des Einzelfalles aufgrund von § 3 ¢ Abs.1 Satz 1 UVPG in
Verbindung mit Anlage 1 Nr. 18.8 in bebauten Bereichen durchzufihren, wenn die
zulassige Geschossflache des grofl¥flachigen Einzelhandels die zulassige Ge-
schossflache den Wert von 1.200 m? Ubersteigt;

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung beruhrt werden kénnen, sind an der Vorpriufung des Einzelfalls
beteiligt worden.

Die folgende Vorprufung soll aufgrund einer Uberschlagigen Priufung unter Bertcksichti-
gung der in den Anlagen zum UVPG und BauGB aufgefUhrten Kriterien darlegen, in-
wieweit das Planvorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann,
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und eine Beurteilungsgrundlage geben, ob fur den Bebauungsplan eine Umweltprifung
bzw. fur das Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitsprufung durchzufihren ist.

Bei der Vorprufung des Einzelfalls ist zu bertcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkun-
gen durch vorgesehene bzw. vorzusehende Vermeidungs- und Verminderungsmal-
nahmen ausgeschlossen werden kénnen und damit Auswirkungen auf die Erheblich-
keitsbewertung haben kénnen.

4.3 Merkmale des Bebauungsplanes (Anl. 2 zu § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

4.3.1 AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen i. S. des § 14b Abs 3
UVPG setzt

Der Bebauungsplan setzt durch die Ausweisung von Art und Mal der baulichen Nut-
zung und Uberbaubaren Flachen einen Rahmen fur die Zulassigkeit von Vorhaben, da
er Festsetzungen mit Bedeutung fur spatere Zulassungsentscheidungen trifft, insbe-
sondere zum Bedarf, zur Gré3e, zum Standort, zur Beschaffenheit und zur Inanspruch-
nahme von Ressourcen, insbesondere Grund und Boden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 12.500 gm. In
Anbetracht der generalisierenden Festsetzung der Grundflachenzahl in Bestandsgebie-
ten mit unterschiedlichen Grundsticksgréfen, die sich an den kleinsten Grundsttcken
orientiert, l&sst sich die zulassige Grundflache nicht allein aus der festgesetzte Grund-
flachenzahl ermitteln. Zu berucksichtigen ist in vielen Fallen auch die Begrenzung der
Grundflache durch die festgesetzte Uberbaubare Flache. Der so ermittelte Wert ent-
spricht einer im Plangebiet realisierbaren durchschnittlichen Grundflachenzahl von 0,25.
Dabei wird die bebaubare Flache um ca. 5.800 gm zulasten von Hausgarten im bisheri-
gen Wohngebiet erhéht.

4.3.2 Beeinflussung anderer Pldne und Programme

Landes- und Regionalplanung

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung von Troisdorf, hier im Ortsteil Sieglar.
Er entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Der Planbereich ist im
Regionalplan als allgemeiner Siedlungsbereich - ASB dargestellt und erfullt damit die
Voraussetzungen zur Ausweisung von Wohngebiet.

4.3.21 Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache — W ausgewiesen und ent-
spricht den Zielen der Stadtentwicklung.

4.3.2.2 Bebauungsplédne

Das Plangebiet betrifft den Bebauungsplan S 180 Bl. 1. Die Umweltbelange sind im Zu-
sammenhang mit dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan S 180 Bl. 2 zu bewerten.
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4.3.3 Einbeziehung umweltbezogener, einschlieBlich gesundheitsbezogener Er-
wagungen

Zu klaren ist, ob der Bebauungsplan fur die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schliel3lich gesundheitsbezogener Erwéagungen, insbesondere im Hinblick auf die Foér-
derung der nachhaltigen Entwicklung, eine besondere Bedeutung hat.

Das Plangebiet weist keine besonders zu bertcksichtigenden Merkmale auf, noch sind
durch die geplanten Vorhaben besondere umwelt- oder gesundheitsbezogene Belange,
z.B. spezielle Emissionen oder Gefahren, zu bertcksichtigen. Der Bebauungsplan dient
auch nicht in erster Linie umwelt- oder gesundheitsbezogenen Zielen.

Der Planungsraum unterliegt den allgemeinen Grundbelastungen, die in einem Innen-
stadtbereich Ublicherweise vorhanden sind; das sind hier grol¥flachige Versiegelung,
minimierter Lebensraum fur Pflanzen- und Tiere, innerstadtische Luft- und Klimaver-
haltnisse sowie Larmbelastungen aus dem Stral3en- und Eisenbahnverkehr.

Gleichwohl ist die Innenverdichtung ein Beitrag zur Vermeidung von zusétzlichem Ver-
kehr und seinen Folgen.

Der Bebauungsplan 18st keine umwelt- oder gesundheitsbezogenen Auswirkungen oder
Probleme aus.

4.3.4 Bedeutung fiir die Durchfiihrung nationaler und européaischer Umweltvor-
schriften

Das Plangebiet liegt in keinem gemal EU-Vorschriften oder nach nationalem Recht
geschutztem Gebiet (EU-Vogelschutz, FFH, Schutzgebiete gemal BNatSchgG, s.u.).

4.4 Merkmale méglicher Umweltauswirkungen u. der voraussichtlich
betroffenen Gebiete

4.4.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit, Umkehrbarkeit und Grad der
Auswirkungen auf die Schutzgiiter

4411 Wasser

Bestand Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Reichtum, Qualitat und Regenerations- | (Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit

fahigkeit) und Umkehrbarkeit)
Gewasser:

Es ist kein Gewasser im Planungsgebiet | Keine Betroffenheit
vorhanden

Grundwasser:

Das Plangebiet ist bereits durch die Wohn- | Wasserhaushalt
bebauung gepragt und teilweise versiegelt. | Die Plandnderung hat keine zusatzliche
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Die lokale Grundwasser - Neubildungsrate
ist dadurch eingeschrankt.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Wasser-
schutzzone lll B des Wassserwerkes ZUn-
dorf.

Auswirkung auf den Wasserhaushalt.

Boden

Bestand

(Reichtum, Qualitit Und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)

Naturlichen Bodenfunktionen:

Im Plangebiet ist der naturliche Boden
durch die Nutzung als Wohnbauflache, so-
wie als Verkehrsflache verandert und teil-
weise versiegelt.

Mit der Planadnderung wird eine zusatzliche
Versiegelung im Plangebiet vorbereitet. Die
zusatzlich zuldssige Versiegelung von vor-
aussichtlich ca. 5.800 gm in dem weitge-
hend anthropogen vorgepragten Wohnge-
biet ist als unerhebliche Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden zu bewerten. Sie
gilt als ausgleichbar im Rahmen des land-
schaftspflegerischen Ausgleichs.

Stoffliche Vorbelastungen:

Aufgrund der vorhandenen Uberbauung
und Versiegelung gibt es keine Hinweise
auf negativen Auswirkungen.

a)Kampfmittel

Die Flachen des Bebauungsplanes wurden
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
mit Schreiben vom 07.11.2008 freigege-
ben.

b) Altlasten

Kein Hinweis auf Altlasten oder Altsstand-
orte im Altlastenkataster der Stadt Trosi-
dorf.

Keine Veradnderung durch die Planung
und deren Umsetzung.

Unter der Beachtung der Auflagen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes fur Son-
dierbohrungen sind keine nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten.

44.1.2 Pflanzen und Tiere

Bestand

(Reichtum, Qualitdt und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)
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Biotoptypen:

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich
um einen Wohnsiedlungsbereich mit
Hausgéarten. Verkehrs- und private Er-
schlieRungsflachen sind dabei versiegelt.
Die Flachen haben nur eine geringe bis
malige Bedeutung fur die Biotopfunktion.

Dartber hinaus gibt es im Planungsge-
biet einige wenige altere Einzelbaume.

Der Bebauungsplan bereitet einen zusatzli-
chen zulassigen Eingriff durch dauerhafte
Versiegelung und Uberbauung im Umfang
von 1064 gm vor. Dabei sind Hausgarten
mit geringem mit mittlerem Gehdlzbestand
betroffen. Der Eingriff ist durch die Extensi-
vierung einer Ackerflache im Umfang von
572gm ausgleichbar.

Je nach Art der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes kann es zum Verlust von Ein-
zelbdumen kommen. Der Ausgleich ist
nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Troisdorf zu leisten.

Tiere

Hausgéarten haben im Allgemeinen eine
bedeutsame Funktion als Brut- und Nah-
rungshabitat fur Végel.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung
und Nutzung des Plangebietes wurden
keine tierékologischen  Erfassungen
durchgefihrt. Bei der vorhandenen Ge-
baudestruktur sind Uberwinterungs oder
sonstige Aufenthaltstatten von gebaude-
bewohnenden Fledermausen nicht aus-
zuschlieflzen.

Infolge der Umsetzung des Bebauungs-
planes ist mit einer Reduzierung des Bio-
toptyps ,Hausgarten® auszugehen. Es ist
dabei davon auszugehen, dass in den
verbleibenden Hausgéarten im Planungs-
gebiet und in den angrenzenden &hnli-
chen Strukturen ausreichend Raum fur
die vorhandenen Vogelpopulationen
bleibt.

Infolge des Bebauungsplanes sind keine
Gebaudeabrisse zu erwarten und damit
auch keine Eingriffe in Wohnstatten von
geschutzten Fledermausen.

Artenschutzrechtliche Betroffenheit durch
die Planung ist nicht erkennbar.

4.41.3 Landschaft und Ortsbild

Bestand

(Reichtum, Qualitat und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)

Ortsbild
Das Planungsgebiet ist bereits bebaut und
durch die Wohnbaunutzung vorgepragt.

Die Héhe der geplanten Bebauung fugt
sich in die vorhandene Struktur ein. Das
Stadtbild wird nicht beeintrachtigt.
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Erhebliche Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild sind nicht zu erwar-
ten.

Landschaftsbild
Das Plangebiet liegt im bebauten Sied-
lungsgebiet.

Das Landschaftsbild ist nicht betroffen.

441.4 Luft

Bestand

(Reichtum, Qualitdt Und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)

Luftqualitat

Zur Luftqualitat liegen keine Daten vor.
Seit Januar 2005 gelten europaweit
Grenzwerte fur Feinstaub in der Luft, die
nur an wenigen Tagen im Jahr uber-
schritten werden durfen.

Mobile Quellen, wie der Stralenverkehr
sind vor allem in Ballungsgebieten die do-
minierende Schwebstaub- (PM) Quelle. Zu
den RuBpartikeln aus dem Auspuff sind
beim Stralenverkehr zuséatzlich der Abrieb
der Reifen, Bremsen und Kupplungsbelage
sowie der wieder aufgewirbelte Strallen-
staub als sogenannte diffuse Emissionen
Zu berucksichtigen.

Es ist nicht von erheblichen dauerhaften
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft infol-
ge der Bebauungsplanaufstellung auszu-
gehen.

Wahrend der moglichen Bauzeiten ist mit
Stauben aus Bautétigkeiten zu rechnen.
Entsprechende staubmindernde Malnah-
men (Abdeckungen oder Wasserbindung)
kénnen die mégliche Staubbelastung min-
dern.

441.5 Klima

Bestand

(Reichtum, Qualitit Und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)

Der Standort ist klimatisch dem humid-
maritimen Klima mit warmen Sommern und
milden Wintern zuzuordnen. Kleinklima-
tisch ist der Standort dem Siedlungsklima
zuzuordnen, das sich vor allem durch den
bereits vorhandenen Anteil versiegelter
Flachen durch reduzierte Luftfeuchtigkeit

Es ist nicht von erheblichen dauerhaften
Auswirkungen auf das Klima infolge der
Bebauungsplanaufstellung auszugehen.
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und erhéhte Temperaturmaxima auszeich-
net. Durch die Gartenstrukturen ist dieser
Effekt gemildert.

4.41.6 Kultur- und Sachgiiter

Bestand

(Reichtum, Qualitit Und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)

Baudenkmaler
Im Plangebiet ist kein Baudenkmal aus-
gewiesen.

Keine Betroffenheit.

Versorgungsanlagen und Leitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes befinden sich die Ublichen Anlagen
der Versorgungstrager.

Die Versorgungsanlagen liegen weitge-
hend im &ffentlichen Strallenraum. Dauer-
hafte nachteilige Auswirkungen mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes auszu-
schlie3en.

441.7 Mensch

Bestand

(Reichtum, Qualitit Und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)

StralRenverkehrslarm

FOr die Stadt Troisdorf wurde durch das
Land NRW eine Larmkartierung gemaf
der EU-Umgebungsrichtlinie durchge-
fuhrt. In der so genannten ersten Stufe
der Larmkartierung im Jahr 2007 wurden
die Strallen mit mehr als 6 Mio Fahrzeu-
gen pro Jahr erfasst und deren Larmwir-
kung berechnet. Die L 332 wurde daher
in der ersten Stufe nicht mit kartiert.

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens
zur L 332n sind vereinzelt passive Schall-
schutzmaRnahmen im nérdlichen und

Es ist ein zusétzlicher privater Stich-
Erschliessungsweg vorgesehen. Der zu-
satzliche Ziel- und Quellverkehr ist fur das
Gebiet als geringflgig anzusehen. Gebiets-
fremder Verkehr entsteht dadurch nicht.

Der Festsetzungen des Bebauungsplanes
enthalten Malnahmen zum passiven
Schallschutz, die negative Auswirkungen
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westlichen Plangebiet vorgesehen.

auf den Menschen zuklnftig vermindern.

Bahnverkehrslarm

Es wurde im Jahr 2007 gleichfalls eine
Larmkartierung fur den Schienenverkehr
durchgefuhrt. Das Plangebiet ist eben-
falls nicht durch den Bahnlarm der
Schienenhauptwege betroffen.
Hervorzuheben ist die westlich des Plan-
gebietes verlaufende Kleinbahntrasse.
Der Verkehr auf der Trasse findet ca. 2
mal taglich bei niedriger Geschwindigkeit
statt.

Es ist auch zukunftig keine Belastung aus
dem Schienenverkehr im Plangebiet zu
erwarten.

Elektromagnetische Strahlung

Keine bekannte Belastung mit elektro-
magnetischer Strahlung.

Infolge der Aufstellung des Bebauungspla-
nes ist nicht von einer Belastung mit elekt-
romagnetischer Strahlung auszugehen.

Erholung

Das Bebauungsplangebiet enthélt keine
Offentlichen Granflachen.

Keine Betroffenheit der Erholungseignung

Abfall

Die Abfalle zur Beseitigung sind aufgrund
des Anschluss- und Benutzungszwangs
(Abfallsatzung des Rhein-Sieg-Kreises)
durch die Hauseigentimer zu sammeln
und werden regelmaldig durch die Rhein
Sieg - Abfallwirtschaftsgesellschaft
mbH (RSAG) abgeholt und entsorgt.

Es ist keine nachteilige Auswirkung durch
ungeordnete Abfallentsorgung zu erwarten.

Abwasser

Das Gebiet der Bebauungspléne S 180
Blatt 1 und Blatt 2 sind im Zusammen-
hang an das ortliche Abwassernetz an-
geschlossen.

Infolge der Umsetzung der Bebaungspléane
wird die mittelfristige Anpassung des Ka-
nalnetzes erforderlich. Da nicht davon aus-
zugehen ist, dass alle Grundstuckseigen-
timer unmitteloar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes neu- und anbauen, ist
keine nachteilige Auswirkung durch unge-
ordnete Abwasserentsorgung zu erwarten.

Unfallrisiko

Ein Uber das normale Lebensrisiko hi-

Infolge der Aufstellung des Bebauungspla-
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nausgehende Unfallrisiko ist heute nicht
im Bebauungsplangebiet vorhanden.

nes ist ein besonderes oder erhdhtes Un-
fallrisiko auszuschliel3en.

4.41.8 Wechselwirkungen

Bestand

(Reichtum, Qualitdt Und Regenerations-
fahigkeit)

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit)

Durch die bestehende Uberbauung und
Versiegelung im Planungsgebiet sind die
natUrlichen Wechselwirkungen weitge-

Die bereits heute stark veranderten natdrli-
chen Verhaltnisse werden in inrem anthro-
pogen gepragten Zustand mit der Durch-

hend nicht mehr vorhanden. fuhrung des Bebauungsplanes langfristig
unverandert bleiben.

Der Mensch mit seinen Anspriichen an
Wohnen, Wirtschaften und Arbeiten stellt

heute den Hautwirkfaktor dar.

4.4.2 Kumulativer grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Auswirkungen mit kumulativem und grenziberschreitendem Charakter sind auszu-
schlie3en. Die Nationalgrenze liegt nicht mehr im Einflussbereich dieser Planung. Ver-
kehrliche Wirkungen Uber das Plangebiet hinaus sind auch im Kontext mit der Realisie-
rung des Babauungsplanes S 180,Blatt 1 nicht zu erwarten.

4.4.3 Risiken fir die Umwelt

Mit der Verwirklichung der Angebotsplanung des Bebauungsplanes sind keine zusatzli-
chen Risiken fur die Umwelt verbunden.

4.4.4 Umfang und raumliche Ausdehnung

Auswirkungen, die Uber den Standort hinausreichen, ergeben sich nicht durch die Verdich-
tung der Bebauung.

4.4.5 Bedeutung und Sensibilitat aufgrund der besonderen natiirlichen Merkma-
le, des kulturellen Erbes, der Intensitat der Bodennutzung

Die Flachen sind seit mehreren Jahrzehnten Bestandteil des Ortsteils Sieglar. Eine be-
sondere Bedeutung oder Sensibilitdt aufgrund der naturlichen Merkmale, des kulturel-
lem Erbes weisen das Plangebiet und die Umgebung nicht auf.
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4.4.6 Merkmale des Bebauungsplanes im Hinblick auf geschiitzte Gebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung
oder EU -Vogelschutzgebiete

Nordwestliche des bebauten Ortsteiles
Troisdorf Mitte liegen in rd. 3,5 km Entfer-
nung das Vogelschutzgebiet DE-5108-401
und das FFH-Gebiet DE-5108-301 Wahner
Heide. In rd. 1,5 km Entfernung in studdstli-
cher Richtung liegt das FFH-Gebiet DE-
5210-303 Sieg. Die Gebiete werden durch
die geplanten Nutzungen auf dem Standort
nicht betroffen.

Naturschutzgebiete

Nicht betroffen.

Nationalparks

Nicht betroffen.

Biosphérenreservate, Landschafts-
schutzgebiete und Naturdenkmale

Nicht betroffen.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemanR §
30 BNatSchG bzw. § 19 Landschaftsge-
setz NRW und sonstige geschutzte Bio-
tope

Nicht betroffen

Baumschutzsatzung der Stadt

FUr den Verlust von Ba&umen im Zuge von
Bautatigkeiten ist ein Ausgleich nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf zu
leisten. Voraussichtlich handelt es sich um
den Ersatz fur eine rd. 30 Jahre alte Plata-
ne.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Was-
serschutzzone Il B , ZUndorf. .

Gebiete in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits Uberschritten
sind.

Seit Januar 2005 gelten europaweit
Grenzwerte fur Feinstaub in der Luft, die
nur an wenigen Tagen im Jahr uber-
schritten werden dirfen. Mobile Quellen,
wie der StraRenverkehr sind vor allem in
Ballungsgebieten  die  dominierende
Schwebstaub- (PM) Quelle. Zu den Ru3-
partikeln aus dem Auspuff sind beim
StralRenverkehr zuséatzlich der Abrieb der
Reifen, Bremsen und Kupplungsbeléage
sowie der wieder aufgewirbelte Stralen-
staub als sogenannte diffuse Emissionen
zu berucksichtigen.

Zur Luftqualitat liegen keine Daten vor.
Uberschreitungen von Umweltqualitats-
normen der Gemeinschaftsvorschriften
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sind nicht bekannt.

Gebiet mit hoher Bevélkerungsdichte Das Planungsgebiet liegt im KéIn-Bonner
Ballungsrandgebiet. Das Plangebiet sel-
ber hat eine vergleichsweise geringe Be-
bauungs- und Bevélkerungsdichte.

In amtlichen Listen oder Karten verzeich- | Innerhalb des Gebietes besteht kein Bau-
nete Denkmaler. denkmal.

5 Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Eigenart der baulichen Nutzung im Plangebiet entspricht einem allgemeinen Wohn-
gebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO
werden im Bebauungsplan die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) ausgeschlossen, da diese
Nutzungen dem Gebietscharakter nicht entsprechen und der angestrebten Starkung der
Wohnfunktion zuwiderlaufen. Geeignete Grundsticke, die den Standortanspriuchen der
ausgeschlossenen Nutzungen genugen wurden, sind im Plangebiet ohnehin nicht vor-
handen, sodass die Festsetzung in der Praxis keine Einschrankung darstellt und nur
deklaratorischen Charakter hat.

Die Gebaudehéhen in den vorhandenen Straflien orientieren sich am Bestand, um eine
einflgsame Bebauung in den Baulucken und bei baulichen Erweiterungen zu sichern.
Dazu sind Trauf- und Firsthéhen in Abhangigkeit von der Dachform (Satteldach / Pult-
dach) festgesetzt. Fur Pultdacher gilt die Hélfte der zulassigen Dachhdhe von Sattelda-
chern, um auf der hohen Seite des Pultdaches den optischen Eindruck eines weiteren
Geschosses zu vermeiden. Die festgesetzten Hohen gelten auch fur Staffelgeschosse,
deren Mal3stablichkeit als Ersatz fur ein normales Dachgeschoss fur BaulUckenschlie-
Rungen und bauliche Ergénzungen im Plangebiet als ungeeignet angesehen wird.

Die ruckwartige Baugrenze ist situationsbezogen differenziert festgesetzt, damit ruck-
wartige Anbauten in angemessener Tiefe méglich sind. In rGckwartig festgesetzten An-
bauzonen gilt eine maximal zuldssige H6he von 3,50 m, die eine eingeschossige L6-
sung mit flach geneigtem Dach oder Flachdach zulédsst und bei einseitigem Anbau noch
vertretbar fUr den Nachbarn ist.

Im innen liegenden Neubaubereich des Blockes B sind die umliegenden zwei Vollge-
schosse aufgenommen worden, allerdings mit einer reduzierten Traufhéhe von 5,20 m
unterhalb der vollen Zweigeschossigkeit und einer Firsthéhe von 9,0 m bei einem fest-
gesetzten flach geneigten Sattel- oder Pultdach von 8° bis 30°. Im Zusammenwirken mit
der geringen Baukoérpertiefe ergeben sich hier vertretbare Aulienmalle der hinzutreten-
den Gebaude, ohne die bauliche Nutzung unverhaltnismanig einzuschranken. Mit ei-
nem Innendrempelmal® von ca. 1,90 m sollen die Obergeschosse nahezu uneinge-
schrankt nutzbar bleiben, lediglich die Dachspitze entféllt als effektive Nutzflache, um
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den geringeren Abstand zur vorhandenen Bebauung in der Johannesstral3e im Hinblick
auf die optische Wirkung und die Besonnung im Winter zu berucksichtigen.

Durch eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude werden die mit
der Nutzung des Innenbereiches verbundenen Stérungen begrenzt. So ist nur eine
Wohnung zulassig. Die Schaffung einer zweiten Wohneinheit (z. B. als Einliegerwoh-
nung) ist ausnahmsweise zuldssig, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass
ein Familienangehériger die Wohnung langerfristig nutzen will. Die positiven sozialen
Auswirkungen, die mit dem Mehrgenerationenwohnen unter einem Dach verbunden
sind, rechtfertigen diese Sonderregelung.

Um bei Veradnderungen und Neubauten unangemessen kleine Grundstlcke, die im
deutlichen Gegensatz zur vorhandenen baulichen Dichte stinden, zu vermeiden, ist die
Mindestgrundstucksgréfie der Wohnbaugrundstucke auf 250 gm festgesetzt. Eine Aus-
nahmereglung, die eine Unterschreitung dieser GréRe fur einzelne Grundstlcke bis zu
10 % erlaubt, macht die Vorschrift so flexibel, dass in der Praxis nicht beabsichtigte
Harten vermieden werden. Im Block B kénnen rlckwartig aufgrund dieser Beschran-
kungen maximal 4 bis 5 neue Wohnbaugrundsttcke fur eine Einfamilienhausbebauung
entstehen.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen, Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzte Bauweise entspricht der verwirklichten offenen Bauweise im Bestand,
teilweise beschrankt auf Einzel- und Doppelh&duser unter Ausschluss von Hausgruppen.
Soweit erkennbar bei Doppelhausern keine rickwartigen Anbauten zweigeschossig rea-
lisiert sind, wurde die ruckwartige Anbauzone auf ein Vollgeschoss beschrankt, um den
nachbarlichen Interessen derer Rechnung zu tragen, die an einer Erweiterung nicht in-
teressiert sind und bei einem zweigeschossigen Anbau von nachteilige Auswirkungen
betroffen waren. Auf diese Weise ist ein Interessenausgleich gewahrleistet der zumin-
dest eingeschossig die Moglichkeit bietet, die seit Entstehen des Baugebietes auch in
der Wohnflache gestiegenen WohnbedUrfnisse zu erflllen.

Im Neubaubereich des Blockes B ist die Uberbaubare Flache mit gréRtmoglichem Ab-
stand zu beiden Blockseiten positioniert, sodass sich eine relativ geringe Bautiefe er-
gibt, die durch entsprechend gréRere Grundstlcksbreiten aber kompensiert wird. Zur
Bebauung in der Johannesstralle verbleibt an der engsten Stelle zwischen vorhandener
Bebauung und Neubebauung ein ausreichender Sozialabstand, in den die Hauptgar-
tenseite fallt. Eine andere Ausrichtung der Garten der Neubebauung als nach Nordwes-
ten ist unter diesen Voraussetzungen nicht méglich.

Die festgesetzte Stellung der Hauptbaukdper folgt weitgehend den Vorgaben des Be-
standes oder ist aus Lage und Zuschnitt der Uberbaubaren Flachen entwickelt.

5.3.Garagen und Stellplétze

Die Garagen und Stellplatze sind im Bestand Uberwiegend im seitlichen Grenzabstand
untergebracht. Dadurch wird der ruckwartige Gartenbereich von Stérungen durch Zu-
und Abgangsverkehr freigehalten und bildet eine Ruhezone. Um die Wohnqualitat in
den Blockinnenbereichen zu erhalten, sollen Garagen und Stellplatze nur in der Block-
randzone zulassig sein.
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Dort, wo Garagen und Stellplatze an anderer Stelle schon vorhanden sind, setzt der
Plan diese unter Berucksichtigung des Bestandes gesondert fest. Bei gréReren Vorgar-
tentiefen und nutzungsbedingtem besonderen Stellplatzbedarf (Mehrfamilienhauser,
gewerbliche Nutzung), sind Stellplatze vor der stralenseitigen Bauflucht festgesetzt.
Daruber hinaus sind Stellplatze im Vorgarten ausnahmsweise zulassig, um im Einzelfall
Uber Eignung des Standortes und den geltend gemachten Bedarf im Ermessen zu ent-
scheiden. Es soll mit der Ausnahmevorschrift insbesondere gewahrleistet werden, dass
noch eine Restflache von optischem Gewicht fir die bestimmungsgeméaie Nutzung von
Vorgéarten verflugbar bleibt. Aus diesem Grund sind auch Carports und Garagen, die als
bauliche Anlagen noch starker Einfluss auf das Erscheinungsbild der Vorgartenzone
nehmen, hier ganz ausgeschlossen.

5.4 Verkehr
5.4.1 Individualverkehr

Das Baugebiet weist eine funktionsfahige ErschlieBung auf mit Stralenbreiten zwischen
7,50 m bis 8,50 m als Trennprofil (Fahrbahn und durch Hochbord getrennter Gehweg).
Der Hitzbroicher Weg hat mit der ehemaligen Kleinbahntrasse eine Breite von 14 m, die
einen separater Radweg bzw. Geh-/Radweg mit alleeartiger Bepflanzung zulasst. Der
Ausbau in dieser Form wurde erst vor kurzem abgeschlossen. Die festgesetzten Ver-
kehrsflachen entsprechen den Ausbaumalien.

Im Baublocke B werden voraussichtlich nur wenige Wohneinheiten entstehen (4 bis 5
Einfamilienh&user), sodass das private Interesse an der Herstellung der Erschlie3ung
im Vordergrund steht. Um die Stadt von Unterhaltungskosten fir kleine Stichwege, die
von einem begrenzten Personenkreis ausschliel3lich privat genutzt werden, wegen des
fehlenden o6ffentlichen Interesses zu entlasten, soll die vorgesehene ergénzende Be-
bauung im Baublock B privat durch einen 4 bis 5 m breiten befahrbaren Wohnweg er-
schlossen werden. Mit der Privaterschlielung ist zugleich auch ausgeschlossen, dass
offentliche Beitragspflichten fur anliegende Grundsticke Dritter entstehen. Aufgrund des
Charakters einer privaten Hauszuwegung wird auf die Festsetzung einer Strallenver-
kehrsflache verzichtet. Der ruhende Verkehr wird in Form von Stellplatzen auf den pri-
vaten Grundstucksflachen untergebracht. Innerhalb der Zuwegung sind zusatzliche Be-
sucherstellplatze méglich.

Auf die Befahrbarkeit mit dem Mullfahrzeug wurde verzichtet, da der Flachenbedarf fur
eine Wendeanlage im Verhéaltnis zu der erschlossenen Grundstucksflache unverhalt-
nismanrig hoch ware. Seitlich am Wohnweg kénnen Mullbehélter am Abfuhrtag bereit-
gestellt werden, sodass es nicht der Ausweisung einer gesonderten Flache als Mullbe-
halterstandplatz bedarf.

5.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

In einem Entfernungsradius von 350 m um die geographische Mitte des Plangebietes in
der Clarenstralle sind die Haltestellen Feuerwache und Leostralle der Buslinie 501
(Siegburg Bahnhof — KéIn-ZUndorf Stadtbahn) erreichbar, die auf kirzestem Wege den
Bahnhof Troisdorf anfahrt (Fahrzeit 8 min.). In einem Entfernungsradius von 550 m lie-
gen Haltestellen aller in Troisdorf verkehrenden Buslinien mit Ausnahme der Linie 503,
die nur die Stadtteile Troisdorf-Mitte und Spich bedient. Uber diese Linien sind alle
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Troisdorfer Stadtteile direkt erreichbar sowie die weiteren Ziele KéIn (Flughafen), Bonn,
St. Augustin und Lohmar.

5.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ruckwartige ErschlielRung des Baublockes B erfordert aufgrund ihrer Lange von U-
ber 50 m eine befahrbare Zuwegung. Wegen des Uberwiegend privaten Charakters er-
folgt die planungsrechtliche Sicherung der ErschlieRungsflache durch Festsetzung einer
Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der ansonsten nicht er-
schlossenen bebaubaren Hinterliegergrundsticke und Versorgungstrager zu belasten
ist.

5.6 Grunfldachen

Offentliche Grunflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. An der Spicher Strale liegt
eine Geholzflache, die ruckwartig vom Dreieck Leostralle, Hitzbroicher Weg begrenzt
wird. Die Flache ist ihrer Nutzung entsprechend als private Grunflache festgesetzt.

5.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird von Hauptverkehrsstrallen tangiert, die passive Schallschutzvor-
kehrungen erfordern. Dies betrifft die Bebauung im Einwirkungsbereich der Spicher
Stralle sowie die geplante Landesstralle L 332n (Ortsumgehung Sieglar/Eschmar), die
das Plangebiet nérdlich unmittelbar begrenzt.

Die Bestandssituation mit der realisierten Ersatzstral3e parallel zum Hitzbroicher Weg
ist lediglich als Provisorium anzusehen und weist eine erheblich geringere Verkehrs-
menge auf als die zuklnftige L 332n. Als aktive SchallschutzmaRnahme besteht ein
Larmschutzwall. Der Planfeststellungsbeschluss vom 31.10.2008 gewahrt fur die Hau-
ser Johannesstralle 1, 23-25, 37 und 39 sowie Leostralle 47 und 66 dem Grunde nach
Anspruch auf Schallschutz durch den StralRenbaulasttrager, bewertet nach den Grenz-
werten der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Diese erforderlichen Schall-
schutzmalRnahmen wurden in den Bebauungsplan ubernommen. Ergédnzend sind nach
der DIN 18.005 (Schallschutz im Stadtebau) in Verbindung mit der DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) fur Bereiche, die von einem malgeblichen AulRenpegel zwischen
56 dB (A) und 59 dB (A) betroffen sind, weitere passive Schallschutzvorkehrungen fest-
gesetzt. Als MalRnahmen der erweiterten Larmvorsorge sind diese Vorkehrungen von
den Bauherren bei Neubau, baulicher Erweiterung oder Instandsetzungsarbeiten (z. B.
Fenstererneuerung) auf eigene Kosten durchzufuhren. Dasselbe gilt fur die Kosten von
Vorkehrungen bei Neubau- und Erweiterungsvorhaben, die nach dem Planfeststel-
lungsbeschluss vom 31.10.08 fiur den Neubau der L 332n beantragt bzw. in der Ge-
nehmigungsfreistellung begonnen worden sind. Alle diese Schutzvorkehrungen sind
bedingt festgesetzt fur den Fall der Realisierung des Stralenbauvorhabens.

Im Larmpegelbereich Il erreichen i. d. R. Fenster, die die Warmeschutzanforderungen
erfullen, die hier Ublicherweise erforderliche Schallschutzklasse 2, sodass ein Mehrauf-
wand nur fur die BelUftungseinrichtung anféllt, die sich aber aus Energieeffizienzgrin-
den ohnehin empfiehlt. Im Larmpegelbereich lll ist ein erhéhter Aufwand zur Erfullung
der Schallschutzanforderungen erforderlich.
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5.8 Landschaftspflegerischer Ausgleich

Die Flachenermittlung hat eine Uberschreitung der Schwelle von 20.000 gm anzurech-
nender Grundflache ergeben, sodass die Eingriffsregelung nach MalRgabe des § 1 a
Abs. 3 BauGB anzuwenden ist. Die Eingriffsermittiung erfolgte nach der METHODE
SPORBEK/LUDWIG 1991. Der Eingriff stellt sich wie folgt dar:

Eingriff
Beeintrachtigter Biotoptyp qm Biotop- Eingriffswert
wert
Garten mit geringem bis mitt-
lerem Baumbestand ( HJ5) 1.557 7 10.899
Summe 1.557 10.899

Dem wird der Ausgleich, unter Einbeziehung verbleibender bzw. neu zu schaffender
Hausgarten gegenubergestellt:

Ausgleich

Geplanter Biotoptyp qm gepl. Bio- Vorh. Bio- |Wert- |Aus-

topwert Biotop- |top- |zu- gleich

typ wert |wachs | swert

private Verkerhsflache, ver- 324 0| Baufeld 0 0 0
siegelt
Wohnbaufldche einschl. Ne-
benanlagen (1233mz*0,6) 740 o) Bauisle s ? .
Hausgarten (HJ 5)
(1233m2+0 4) 493 7 | Baufeld 0 7| 3.452
Extensivgrinliand (EB 11) 572 20 (Al_f‘A‘e(;) 71 13| 7.436
Summe 2.129 10.888

Dem Eingriff aufgrund der zusatzlich zulassigen Wohnbebauung ruckwartig im Block B

und der dazugehdrigen Erschlieung wird daher folgende Ausgleichsmalinahme zuge-
ordnet:

,Umwandlung einer Ackerflache in Extensivgrinland im Umfang von 572 gm im Flur-
stick 53, der Gemarkung Bergheim-Mullekoven, Flur 12.* Das Flurstlck hat eine Ge-
samtflache von 1032 gm und befindet sich im Eigentum der Stadt Troisdorf. In demsel-
ben Flurstick sind bereits 128 gm zu schaffendes Extensivgrinland einem anderem

Bebauungsplan zugeordnet. Die vorgesehene MalRnahme orientiert sich am Siegauen-
konzept.
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5.9 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nérdlich angrenzende Trasse der
L 332n ist zum besseren Verstandnis nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen
worden.

5.10 Ver-und Entsorgung

Die geplante Nachverdichtung der Bebauung ist bei der Erstellung des Generalentwés-
serungsplanes (GEP) noch nicht bertcksichtigt worden. Daraus ergeben sich Restrikti-
onen fur die Wassermenge, die im Rahmen der Netzplanung nach GEP Ubernommen
werden kann. In Anbetracht der Tatsache, dass alle Grundstlcke und deren abgeteilte
Nachfolgegrundstucke als vor dem 01.01.1996 an das 6&ffentliche Kanalnetz ange-
schlossen gelten, besteht keine Verpflichtung zur Versickerung des auf den GrundstU-
cken anfallenden Niederschlagswassers nach § 51a des Landeswassergesetzes. Im
Interesse einer hier realisierbaren Innenentwicklung kommt diese Regelung einer effek-
tiven Grundstiicksnutzung entgegen und wird der Planung zugrunde gelegt. Die voll-
standige Entwasserung der zunéchst absehbaren Ergénzungsbebauung im Block B
rackwartig ClarenstralRe alleine ist nach GEP noch ohne weiteres mdéglich. Allerdings
sind die Grenzen der bestehenden Kanalreserven dann erreicht, wenn zugleich auch
alle Ubrigen Erweiterungsmdglichkeiten realisiert werden. Engpéasse ergeben sich dann
in Johannesstralle. Bei einer vollstdndigen Mobilisierung aller Baumdglichkeiten, die
allenfalls mittelfristig zu erwarten ist, sind daher in einem entsprechenden Zeitraum dort
hydraulische Sanierungsmalnahmen erforderlich. Soweit Regenwasser doch versickert
werden soll, sind die geologischen Voraussetzungen zu prufen und die Vorschriften der
Wasserschutzgebietsverordnung fur das Wasserwerk Kéln-Zundorf zu beachten (hier
insbesondere die Versickerung Uber die belebte Bodenzone).

Die Anschlusse fur Strom, Wasser Gas kénnen, soweit sie nicht bereits vorhanden sind,
unmittelbar hergestellt werden.

5.11 Gestaltungsvorschriften

In den Bebauungsplan sind Vorschriften Uber die Dachform und Dachneigung aufge-
nommen, da diese Gestaltungsvorschriften in einem unmittelbaren Zusammenhang zu
den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen.

Als Dachform ist Uberwiegend das im Plangebiet vorherrschende Satteldach festge-
setzt. Die Dachneigung ist in den einzelnen Planbereichen dem Bestand entsprechend
differenziert festgesetzt.

Ergénzend erfolgt zur Verwirklichung stadtebaulicher Gestaltungsabsichten die Aufstel-
lung einer isolierten Gestaltungssatzung zum Bebauungsplan, die insbesondere Dach-
aufbauten, Dachmaterialien und -farben regeln soll.

6 Verwirklichungsmafnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere MalRnahmen durchgefuhrt werden. Das zur
Neubebauung vorgesehenen Hinterliegergrundstick im Baublock B befindet sich noch
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in einer Hand, sodass die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fur die Er-
schlieRung problemlos begrindet werden kénnen.

7 Kosten und Finanzierung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zuséatzlich erforderliche Zuwegungen sind als

private ErschlieRungen vorgesehen, deren Kosten von den Grundsttckseigentumern zu
tragen sind.

Die Kosten fur die erforderlichen SanierungsmalRnahmen im Kanalnetz missen in der

eigenen mittelfristigen Finanzplanung des Abwasserbetriebes Troisdorf AGR bertck-
sichtigt werden.

Fr die Grundstlcke, denen eine naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme an ande-
rer Stelle zugeordnet ist, stellt die Stadt Troisdorf die Flachen bereit und fihrt diese auf
Kosten der Vorhabentrager gemal Zuordnungsfestsetzung durch (ErsatzmalRnahme).
Im Plangebiet ist davon nur die ruckwartige Bebauung im Baublock B betroffen.

FUr die externen zugeordneten Ausgleichsmalinahme ,Umwandlung einer Ackerflache
in Extensivgriinland im Umfang von 572 gqm im Flurstiick 53, der Gemarkung Bergheim-
Millekoven, Flur 12* entstehen folgende (berschldgig ermittelte Kosten:

Anlage und Pflege Umfang in EP Preis
mz
Ansaat mit Wiesenmischung, alternativ 572 0,40€ 228,80 €
Heublumensaat
30 jahre Pflege, Ansatz Kulturland- 572 0,90€ 514,80 €

schaftsprogramm, ohne Kapitalisierung.
Extensive Wiesen- und Mahweidennut-

zung (KULAP -Paket 4152), Ausgleichs-
betrag 300€/ha/Jahr

Grunderwerbskosten 572 540€ 3.088,80 €
Summe 6,70 € 3.832,40 €
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Die Stadt Troisdorf erhebt zur Deckung ihres Aufwands Kostenbeitrage nach § 135a
BauGB i. V. m. ihrer Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen fur festge-
setzte Mallnhahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nach dem
Bundesnaturschutzgesetz. Die vorstehenden Kosten sind aus Haushaltsmitteln der
Stadt Troisdorf vorzufinanzieren oder kénnen bis zur vollen Héhe als Vorausleistung der
zu erhebenden Kostenerstattungsbeitrage erhoben werden.

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

Hans-Christian Lehmann
Technischer Beigeordneter
Troisdorf, ..............

Manfred Uedelhoven
Burgermeister
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