Stadt Troisdorf

Der Burgermeister

Begrindung

geman § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan S 180, Blatt 2

Stadstteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Pastor-Béhm-Stral3e, Friedlandstralle, Eremiten-
stralRe, Kolpingstralle, Leostralle, Fruhlingstralle, Steinstralle, Hitzbroicher Weg

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Das ca. 8,1 ha grofie Plangebiet des Bebauungsplanes S 180, Blatt 2 liegt im Stadtteil
Sieglar und erfasst in der Umgrenzung die stdostliche Stralenseite des Hitzbroicher
Weges (gerade Hausnummern), die sudwestliche Seite der FriedlandstralRe (ungerade
Hausnummern), die Pastor-Béhm-Stralle 8 bis 20 sowie die SteinstralRe 20a bis 42.
Vollstandig im Plangebiet liegen die Fruhlingstrale, die Kolpingstralle und die Eremi-
tenstral’e sowie der Mittelabschnitt der Leostral’e (Hausnummern 26a bis 56 und 19 bis
39). Zum Plangebiet gehort dartber hinaus der Alte Sieglarer Friedhof an der Pastor-
Béhm-Stralle, der Denkmaleigenschaft besitzt.

Bis auf wenige Baulicken wurde die StralRen begleitende Bebauung bis Anfang der
1960er Jahre abgeschlossen. Wahrend im Bereich Leostralle / Steinstralle die ersten
Hauer schon vor dem 2. Weltkrieg errichtet wurden, handelt es sich im Ubrigen um eine
Nachkriegsbebauung. Die Art der baulichen Nutzung ist durch Wohngebaude gepragt.
In der Leostrale und am Hitzbroicher Weg finden sich Schank- und Speisewirtschaften,
an der Pastor-B6hm-StraRe haben sich auch Handwerks-, Dienstleistungs- und Han-
delsbetriebe angesiedelt. Im Gebiet werden vereinzelt freie Berufe ausgeibt. In der
Steinstralle liegt auf der gegentberliegenden Strallenseite aulerhalb des Plangel-
tungsbereiches das Busdepot der Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft. Die Bebauung des
Gebietes ist durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt, daneben sind auch Mehrfami-
lienh&user vorhanden. Vorherrschend ist die offene Bauweise mit beidseitigem seitli-
chem Grenzabstand in Form von Einzel-, Doppelhausern und Hausgruppen. Der Be-
reich der altesten Bebauung in der Leostral3e ist durch die tradierte Form der halboffe-
nen Bauweise mit einseitigem Grenzabstand gekennzeichnet. Dadurch erreicht der
StralRenraum hier einen geschlosseneren Eindruck, den ein hoher Anteil von Haus-
gruppen auch in der SteinstralRe und der FrihlingstralRe vermittelt. Die in offener Bau-
weise fur Hausgruppen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuléssige Lénge
von 50 m wird jedoch noch nicht Uberschritten. Die Héhenentwicklung der Bebauung
bewegt sich zwischen einem und zwei Geschossen, es Uberwiegen die zweigeschossi-
gen Gebaude. Vorherrschend sind steil geneigte, ausbaubare Dacher in Form des her-
gebrachten Satteldaches.
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In relativ zentraler Wohnlage in Sieglar erreichen die Wohnbaugrundstiicke im Plange-
biet zum Teil beachtliche GréRen von tber 500 gm, teilweise 600 und 700 gm. Auffallig
sind einige Grundsticke, die weit in die Baublécke hineinreichen. Im Baublock A
Hitzbroicher Weg, LeostralRe, Frihlingstralle, Steinstralle erreichen diese Grundsticke
eine GréRe von bis zu 1.200 gm. Im Baublock B Fruhlingstral3e, Leostralle, Steinstralle
erstreckt sich das 4.200 gm groRRe Grundstick der ehemaligen Friedhofsgértnerei in
den zum Friedhof offenen Blockinnenbereich. Das Grundstick liegt seit einiger Zeit
brach.

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 an
das Plangebiet der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan S 95, Blatt 3
von 1985 an, nordwestlich der parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan S 180,
Blatt 1.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

Der Eigentumer des im Baublock B Fruhlingstral3e, Leostralle, SteinstralRe liegenden
4.200 gm grofRRen Grundstuck der ehemaligen Friedhofsgartnerei im Baublock B beab-
sichtigt das Gartnereigrundstick aus dem landwirtschaftlichen Vermégen zu entlassen
und einer baulichen Nutzung zuzufuhren. Da das Grundstuck fur eine standortgebun-
dene Erweiterung des Friedhofes nicht bendtigt wird, besteht hier ein innerértliches
Baulandpotenzial von nicht unerheblicher GréRie, fur das planerische Festlegungen ge-
troffen werden mussen. Im Baublock A Hitzbroicher Weg, Leostral3e, Fruhlingstralie,
Steinstralle besteht in Bezug auf das im Hinterland genehmigte einzelne Haus Leostra-
Re 35 a Unklarheit Gber die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten einer weiteren Poten-
zialflache fur den Wohnungsbau.

Vor dem Hintergrund des mittel- bis langerfristig in der Region absehbaren weiteren
Wohnbedarfs und der grundséatzlich umweltvertraglicheren Innenentwicklung vorhande-
ner Wohnstandorte gegenuber Siedlungserweiterungen im Aullenbereich ist die Ver-
kaufsabsicht des Eigentimers der ehemaligen Gartnerei zum Anlass der Planung ge-
nommen worden, einen Bebauungsplan aufzustellen, der der Innenentwicklung dient.
Aufgrund fehlender Vorgaben fur die Innenblockbebauung besteht ein Planungserfor-
dernis, um die Vereinbarkeit des Vorhabens mit der Nachbarbebauung hinsichtlich der
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Art und des MalRes der baulichen Nutzung (H6he, Uberbaubare Grundstiicksflachen,
Anzahl der Wohneinheiten) zu kléaren.

Im Planverfahren sollte aul3erdem ermittelt werden, ob bei den Eigentimern der gréfiie-
ren Grundstlcke im Baublock A mittel- bis langfristig die Bereitschaft besteht, an einer
stadtebaulichen Innenentwicklung des Plangebietes ebenfalls mitzuwirken. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes besteht auch die Méglichkeit, die in alteren Bestandsge-
bieten haufiger auftretende Frage der Zulassigkeit ruckwartiger Anbauten und baulicher
Ergénzungen naher zu regeln.

Als Bebauungsplan der Innentwicklung wird der Plan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltvertraglichkeitsprufung aufgestellt, allerdings mit vorgeschaltetem Vorprufverfah-
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 Grundfléache einzu-
rechnen ist. Ferner ist auch der im zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang in Aufstel-
lung befindliche Bebauungsplan S 180, Blatt 1 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 Grinden einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und auch zur
wirtschaftlichen Auslastung der bestehenden Infrastruktur soll sich die Inanspruchnah-
me von Freiflachen im Aul3enbereich 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 2 dient der Verwirklichung dieses Ziels. Allerdings hat
das Planverfahren auch gezeigt, das die Eigentumer der als mindergenutzt eingestuften
Grundstucke Uberwiegend den Wohnwert ihrer gréReren Grundsticksflachen beson-
ders schatzen und nicht bereit sind, an einer Nachverdichtung der Bebauung mitzuwir-
ken. Um die Planung im Konsens mit den Betroffenen weiterzufUhren, reduzieren sich
die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten in den Blockinnenbereichen daher auf das
ehemaliger Gartnereigrundstick im Block B und die im Block A von der Leostralle aus
begonnene ruckwartige Bebauung, die sich Einzelerschliellungen Uber die Vorderlie-
gergrundsttcke bedient. Jeder Eigentimer mdchte es selbst in der Hand haben, ob und
ggf. wann er diese Baumdglichkeit nutzt, sodass nur diese Art der Erschliellung ge-
meinschaftlich von den Eigentumern mitgetragen wird. Dartber hinaus besteht lediglich
die Mdglichkeit, die klassischen Baullcken im Plangebiet zu schliel}en, und weitere
bauliche Ergénzungen auf Grundsttcksteilen, die direkt strallenseitig erschlossen sind,
zu erleichtern. Dies gilt ebenso fur die Erweiterung vorhandener Gebaude.

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. 15.400 gm (Be-
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stand und Planung). Die Planung erfolgt im engen sachlichen, zeitlichen und rdumlichen
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes S 180, Blatt 1, der Grundfla-
chen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 12.600 gm (Bestand und Planung)
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 Prufung 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: Fldchenbilanz Bebauungsplan S 180, Blatt 2:

Wohngebiet
(Nettobauland) 61.402 m? 75,44 % 100 %
nicht GUberbaubare Flachen

31.963 m? 27,06 %
Uberbaubare Flachen
insgesamt 29.439 m? 47 94 %

Grundflache

Bestand + Planung
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO bei 5
einer durchschnittl. GRZ von 0,25 15.350 m 25,00 % 100 %

Grundflache Bestand
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO [t. Ge- 5
baudeflache Katastervermessung 10.390 m 67,69 %

Grundflache Neuplanung
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

4.960 m? 32,31 %
Offentliche Grinflache
Friedhof 11.199 m? 13,76 %
Verkehrsflache
8.789 m? 10,80 %
Gesamt

81.390 m? 100 %

Fr die Planaufstellung relevante Umweltschutzziele und umweltrelevante Daten finden
sich in

— dem Baugesetzbuch (BauGB),
— dem Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG),
— die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) der Forschungsgesell-
schaft fur Strallen- und Verkehrswesen, der Landesbauordnung (BauO NW),
— der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlmschV),
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— der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau),

— 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 grundséatzliche 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 Berucksichti-
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 Vorprifung 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 zuléssige 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 Vorprufung 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-
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wieweit das Planvorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann,
und eine Beurteilungsgrundlage geben, ob fur den Bebauungsplan eine Umweltprifung
bzw. fur das Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitsprufung durchzufuhren 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. 15.400 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. Die tatsachlich realisierbare
Grundflachenzahl betragt daher 0,25, von der als zu erwartender versiegelter Flache
auszugehen ist. Dabei wird die bebaubare Flache um ca. 5.000 gm zulasten von Haus-
garten im bisherigen Wohngebiet bzw. der ehemaligen Betriebsflache der Friedhofs-
gértnerei erhoht.

4.3.2 Beeinflussung anderer Plane 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. 2. Die Umweltbelange sind im Zu-
sammenhang mit dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan S 180 Bl. 1 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 zuséatzliche
Die lokale Grundwasser - Neubildungsrate | Auswirkung auf den Wasserhaushalt.

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

Boden

Bestand

(Reichtum, Qualitdt 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
Bebauung im Plangebiet vorbereitet. Die
zuséatzlich zuldssige Versiegelung von rd.
2000 gm in dem weitgehend anthropogen
vorgepragten Wohngebiet ist als unerhebli-
che Beeintrachtigung des Schutzgutes Bo-
den zu bewerten. Sie gilt als ausgleichbar
im Rahmen des landschaftspflegerischen
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

Im Altlastenkataster ist unter der Nr.
5108/1248 der ehemalige Standort einer
Tankstelle an der Pastor-B6hm-Str. 16 ge-
kennzeichnet.

Keine Veradnderung durch die Planung
und deren Umsetzung.

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

Eine Nachprifung von Bodenproben hat
ergeben, dass der nicht dokumentierte
Ruckbau der Tankstelle ordnungsgemaf}
durchgefuhrt wurde. Der Standort wird nur
noch nachrichtlich im Altlastenkataster ge-
fuhrt.

44.1.2 Pflanzen und Tiere

Bestand

(Reichtum, Qualitat und Regenerations-

Betroffenheit der Schutzgiiter und Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen

(Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
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fahigkeit)

und Umkehrbarkeit)

Biotoptypen:

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

Daruber 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 voraussichtlich ca. 5.000 gm vor. Da-
bei sind Hausgarten mit geringem mit mitt-
lerem Geholzbestand betroffen sowie Ge-
baude- und Betriebsflachen der ehem.
Gartnerei. Der Eingriff ist durch geeignete
Festsetzungen (Zuordnung zum Okokonto)
auszugleichen.

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
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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.

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 Stralien-
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, Qualitdt 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

Es ist nicht von erheblichen dauerhaften
Auswirkungen auf das Klima infolge der
Bebauungsplanaufstellung auszugehen.
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zuzuordnen, das sich vor allem durch den
bereits vorhandenen Anteil versiegelter
Flachen durch reduzierte Luftfeuchtigkeit
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

Der Alte Sieglarer Friedhof ist insgesamt
in die Denkmalliste eingetragen, das
Hochkreuz darUber hinaus als Einzel-
denkmal. An der Ecke Pastor-B6hm-
Strale / SteinstralBe befindet aullerhalb
des Friedhofs ein Wegekreuz als weite-
res eingetragenes Baudenkmal.

Die Neubebauung berlcksichtigt die
Denkmaleigenschaft des Friedhofs. Die
Hoéhe der Bebauung ist verhaltnismafig
gering (Traufhéhe 4,50 m, Firsthéhe
9,50 m), der Abstand betragt mehr als 7 m.
Die Bebauung ist traufstandig zum Friedhof
angeordnet. Gestalterische Festsetzungen
in einer isolierten Gestaltungssatzung er-
génzen die denkmalgerechte Einfligung
der Neubebauung am Friedhof.

Versorgungsanlagen und Leitungen

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

Versorgungsanlagen werden durch ent-
sprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan von Uberbauung freigehalten.
Dauerhafte nachteilige Auswirkungen sind
auszuschliel3en.

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

Es sind nur reine Anliegerstral’en geplant.
Der zusatzliche Ziel- und Quellverkehr ist
fir das Gebiet als geringfUgig anzusehen.
Neuer gebietsfremder Verkehr entsteht
nicht.
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die Strallen mit mehr als 6 Mio Fahrzeu-
gen pro Jahr erfasst und deren Larmwir-
kung berechnet. Die an das Plangebiet
angrenzenden Strallen gehdéren nicht zu
den kartierten Stral3en.

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

Der Friedhof hat neben seiner Bedeutung
als Totenstatte auch eine Bedeutung als
Wohnumfeldnahe Erholungsflache.

Die Erholungseignung des Friedhofes ist
nicht durch die Planung betroffen.

Abfall

Die Abfalle zur Beseitigung sind aufgrund
des Anschluss- und Benutzungszwangs
(Abfallsatzung des Rhein-Sieg-Kreises)
durch die Hauseigentimer zu sammeln
und werden regelmalig 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 Bebauungspla-
ne wird die mittelfristige Anpassung des
Kanalnetzes erforderlich. Da nicht davon
auszugehen ist, dass alle Grundstucksei-
gentumer unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes neu- und anbauen, ist
keine nachteilige Auswirkung durch unge-
ordnete Abwasserentsorgung zu erwarten.
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Unfallrisiko

Ein Uber das normale Lebensrisiko hi-
nausgehende Unfallrisiko ist heute nicht
im Bebauungsplangebiet vorhanden.

Infolge der Aufstellung des Bebauungspla-
nes ist ein besonderes oder erhéhtes Un-
fallrisiko, z. B. durch Verkehrsunfélle, aus-
zuschliel3en.

4.4.1.8 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
natlrlichen Wechselwirkungen weitge-
hend nicht mehr vorhanden.

Der Mensch mit seinen Anspriichen an
Wohnen, Wirtschaften und Arbeiten stellt
heute den Hautwirkfaktor dar.

Die bereits heute stark veranderten naturli-
chen Verhéltnisse werden in ihrem anthro-
pogen gepragten Zustand mit der Durch-
flhrung des Bebauungsplanes langfristig
unverandert bleiben.

4.4.2 Kumulativer grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Auswirkungen mit kumulativem und grenzuberschreitendem Charakter sind auszu-
schlieRen. 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
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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.

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 gemanl §
30 BNatSchG bzw. § 19 Landschaftsge-
setz NRW und sonstige geschutzte Bio-
tope

Nicht betroffen

Baumschutzsatzung der Stadt

FUr den Verlust von Baumen 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 uUber-
schritten werden dirfen. Mobile Quellen,
wie der StralRenverkehr 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.
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Zur Luftqualitat liegen keine Daten vor.
Uberschreitungen von Umweltqualitats-
normen der Gemeinschaftsvorschriften
sind nicht bekannt.

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

In amtlichen Listen oder Karten verzeich- | Die im Gebiet vorhandenen Baudenkma-
nete Denkmaler. ler werden bertcksichtigt.

5 Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Die Eigenart der baulichen Nutzung im Plangebiet entspricht einem allgemeinen Wohn-
gebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). In den mit WA 1 festgesetzten
Allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) an der Pastor-Béhm-Stralle sind gem. § 1
Abs. 6 BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3 BauN-
VO Nr. 1 (Beherbergungsbetriebe), Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
und Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen) allgemein zuléssig, da die Pastor-Béhm-Stralle
von ihrer stadtebaulichen Pragung geeignet ist, zentrale Funktionen aufzunehmen.
GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden im Bebauungsplan die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzung Nr. 5 (Tankstellen) ausgeschlossen, da diese Nut-
zung dem Gebietscharakter nicht entspricht und der angestrebten Starkung der Wohn-
funktion zuwiderlaufen wirde. Geeignete Grundsticke, die den Standortansprichen
einer modernen Tankstelle gentigen wlrden, gibt es im Plangebiet ohnehin nicht — auch
nicht an der Pastor-Béhm-StralRe. Gartenbaubetriebe sind mit Blick auf das vorhandene
ehemalige Géartnereigrundstick nicht ausgeschlossen, auch wenn die Wiederaufnahme
dieser Nutzung nicht Ziel der Planung ist.

Die Gebaudehéhen in den vorhandenen Stralien orientieren sich am Bestand, um eine
einfUgsame 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 Héhen gelten nicht fur Staffelgeschosse,
wenn diese mind. 1,30 m hinter die AulRenwand zurUcktreten. Dadurch soll erreicht
werden, dass das Staffelgeschoss deutlich in den Hintergrund rtckt und sich in seiner
Dominanz einem normalen Dachgeschoss annéahert.

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 zuldsst und bei einseitigem Anbau noch
vertretbar fUr den Nachbarn ist.
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Im rackwartigen Neubaubereich des Blockes B (ehemaliges Gértnereigrundsttick) sind
die umliegenden zwei Vollgeschosse aufgenommen worden, allerdings mit einer redu-
zierten Traufhéhe von 4,50 m, um dem verhaltnismalig geringen Abstand zum Friedhof
und der Mafstablichkeit der eingeschossige Bebauung in der Fruhlingstralle, die auf
grolRer Lange den Innenblock begrenzt, optisch Rechnung zu tragen. Zuzuglich einer
angemessenen Dachhéhe von 5 m ergibt sich ein Gesamtmal fur die Gebaudehdhe
von 9,50 m, das sich in den Kontext der umgebenden Bebauung und der Friedhofssitu-
ation gestalterisch unauffallig einfgt.

Um bei Veradnderungen und Neubauten unangemessen kleine Grundstlcke, die im
deutlichen Gegensatz zur vorhandenen baulichen Dichte stinden, zu vermeiden, ist die
Mindestgrundsticksgréie der Wohnbaugrundsticke auf 250 gm festgesetzt. Eine Aus-
nahmereglung, die ausnahmsweise eine Unterschreitung dieser GréRe fur einzelne
Grundstiicke bis zu 10 % erlaubt, macht die Vorschrift so flexibel, dass in der Praxis
nicht beabsichtigte Harten vermieden werden. Im Block B kénnen ruckwartig aufgrund
dieser Festsetzungen maximal 10 bis 11 neue Wohnbaugrundsticke etwa &ahnlicher
GrundstucksgréRe 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&user 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.

Der Altbaubestand in der Leostralie ist teilweise durch eine tradierte halboffene Bau-
weise gekennzeichnet. Deshalb ist hier eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der
halboffenen Bauweise entspricht und dartber hinaus wahlweise auch eine geschlosse-
nen Bebauung ermdglicht, die bei Ersatz- und Erweiterungsbauvorhaben vielfach be-
vorzugt wird, weil sie bessere Nutzungsmdglichkeiten eréffnet und schlecht belichtete
einseitige Grenzabstande vermeidet.

Im Neubaubereich des Blockes B sind die Uberbaubaren Flachen baukérperbezogen
festgesetzt, um die Anordnung der Gebaude abschlieRend zu regeln. Dies ist geboten,
um gegenuber dem Friedhof einen angemessenen raumlichen Abschluss zu schaffen
und eine optimale Lage fur die ErschlieBungsstral’e zu finden. Beides ist nur bei der
Festlegung auf ein Bebauungskonzept méglich. Die rickwartige Bebauung halt parallel
zur Friedhofsgrenze einen Abstand von mehr als 7 m ein. Zwischen den Geb&uden
betragen die Abstande auf den Gartenseiten, die nach Sudost und Sudwest orientiert
sind, ca. 12 bis 15 m.

Den Belangen der Denkmalpflege soll nicht nur mit einer reduzierten Traufhéhe, son-

dern auch mit der festgesetzten Traufstandigkeit der Hauser auf der Friedhofsseite ent-

sprochen werden. Ansonsten folgt die festgesetzte Stellung der Hauptbauk&per weitge-
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hend den Vorgaben des Bestandes oder ist aus Lage und Zuschnitt der Gberbaubaren
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.

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 9 m als Trennprofil (Fahrbahn und durch Hochbord getrennter Gehweg). Die
festgesetzten Verkehrsflachen entsprechen den Ausbaumalen. In der Leostrale wird
der durchgehende Strallenquerschnitt von 9 m vor den Hausern Leostr. 40 bis 44 auf
einer Lange von rd. 30 m um 2 m eingeengt. Da einer Stralenverbreiterung die vorhan-
dene Altbausubstanz auf den Grundstlcken entgegensteht, folgt die festgesetzte Stra-
Renbegrenzungslinie dem derzeitigen Verlauf der Grundsticksgrenzen. Die planungs-
rechtliche Sicherung des Baubestandes soll der langerfristigen Erhaltung der histori-
schen Bausubstanz dienen. Diese macht die Siedlungsentwicklung ablesbar hat daher
auch stadtebauliche Bedeutung.

Im Baublockes B auf dem ehemaligen Gartnereigrundstick werden rickwartig voraus-
sichtlich 11 Wohneinheiten als Einfamilienhduser entstehen. Die Erschliellung erfolgt
Uber einen 5 m breiten befahrbaren Wohnweg als Mischverkehrsflache (verkehrsberu-
higter Bereich) mit einer RuckstoRwendeanlage am Ende, die von einem dreiachsigen
Mullfahrzeug befahren werden kann. Die Lange der Erschlielung (ca. 80 m) und die
Anzahl der erschlossenen Hauser rechtfertigen hier die Befahrbarkeit durch das Mull-
fahrzeug. Die Breite der Verkehrsflache erlaubt den Begegnungsfall Pkw / Pkw und
Pkw/ Lieferwagen sowie die Anordnung von Parkstdnden fur Besucher. Die Erschlie-
Rungsanlage ist ihrem Charakter entsprechend als Verkehrsflache ausgewiesen, aller-
dings als Privatstrale, da das private Interesse an ErschlieBung hier gegenuber dem
Offentlichen Interesse Uberwiegt. Die Herstellung der StralRe einschlieRlich Beleuchtung
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sowie die Unterhaltung sind deshalb dem Eigentimer bzw. der spateren Eigentumer-
gemeinschaft vorbehalten.

5.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

In einem Entfernungsradius von 200 m um die geographische Mitte des Plangebietes
zwischen Kolpingstral3e und Leostralle ist die Haltestelle Leostral’e der Buslinie 501
(Siegburg Bahnhof — Kéln-Zindorf Stadtbahn) an der Pastor-Béhm-Stralle erreichbar.
Diese Linie fahrt auf kirzestem Wege den Bahnhof Troisdorf an (Fahrzeit 8 min.). In
einem Entfernungsradius von 450 m liegen Haltestellen aller in Troisdorf verkehrenden
Buslinie mit Ausnahme der Linie 503, die nur die Stadtteile Troisdorf-Mitte und Spich
bedient. Uber diese Linien sind alle Troisdorfer Stadtteile direkt erreichbar sowie die
weiteren Ziele Koln (Flughafen), Bonn, St. Augustin und Lohmar.

5.5 Griunflachen

Der Alte Sieglarer Friedhof ist als 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Friedhof festgesetzt. Der Friedhof wird noch in begrenztem Umfang fur Bestattungen
genutzt und ist in seiner Funktion zu sichern. Daruber hinaus hat der Friedhof auch kul-
turgeschichtliche Bedeutung und ist eingetragenes Baudenkmal.

FUr die vorhandene Leichenhalle besteht Erweiterungsbedarf im Sinne einer Friedhofs-
halle, die auch Trauerfeiern in einem nach auf’en abgeschlossenen Raum ermdéglicht.
Damit soll ein angemessener Wetter- und Schallschutz geschaffen werden. Der Bebau-
ungsplan setzt fur diesen Bedarf in der Grunflache eine Uberbaubare Flache fest mit
einer maximal zulassigen Grundflache von insgesamt 250 gm einschliel3lich Erweite-
rung. Die Erweiterung allein betragt ca. 120 gm.

5.7 Immissionsschutz

Die Pastor-Bé6hm-Stral3e ist hat im Verkehrsnetz die Funktion einer Hauptverkehrsstra-
Re. Sie nimmt die Verkehre der Landesstralle L 332 auf. Die Verkehrsstarke fuhrt zu
einer erheblichen Belastung der stralenbegleitenden Bebauung durch Verkehrslarm.
Daher sind passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, die nach den heutigen Ver-
kehrsmengen dimensioniert sind. Durch die geplante Ortsumgehung Sieglar/Eschmar
der L 332 n ergibt eine deutlich niedrige Prognosebelastung, sodass vom Bestand aus-
zugehen ist. Ausnahmen zur Reduzierung des erforderlichen Schallschutzes sind fur
den Fall der Realisierung der L 332n vorgesehen.

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 Energieeffizienzgrun-
den ohnehin empfiehlt. Im Larmpegelbereich Il ist ein erhéhter Aufwand zur Erflullung
der Schallschutzanforderungen erforderlich. Fur die Schallschutzvorkehrungen haben
die Bauherren bei Neubauten oder bei Instandhaltungsmalnahmen Sorge zu tragen, z.
B. bei der Erneuerung von Fenstern.

Aktive SchallschutzmalRnahmen lassen sich nicht durchfihren, da es sich um einen in-
nerértlichen Stralenzug handelt.
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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- | Eingriffs-
wert wert
Gartenbauflache ( HA 0) 2.360 7 16.520
G_(_awéchshéuser und Nebenge- 276 0 0
baude
Summe 3.136 16.520

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

Ausgleich

Geplanter Biotoptyp qm |gepl. Vorh. Biotop- |Wert- |Ausgleichs

Biotop- |Biotop- |wert Zu- wert

wert typ wachs
g(rai;;ate Verkehrsflache, versie- 405 0| Baufeld 0 0 0
Wohnbaufldche einschl. Ne-
benanlagen (1233m0,6) 1.639 0 | Baufeld 0 0 0
Hausgarten (HJ 5)
(1233m2+0 4) 1.092 7 | Baufeld 0 7 7.647

N Acker

Extensivgrinland (EB 11) 332 20 (HA 0) 7 13 4.316
Summe 3.468 11.963

Defizit: 4.557

Dem Eingriff aufgrund der zuséatzlich zuldssigen Wohnbebauung und der dazugehéri-
gen ErschlieRung wird daher folgende AusgleichsmalRnahme zugeordnet:

,Umwandlung einer Ackerflache in Extensivgrinland im Umfang von 332 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 700gm zu schaffendes Extensivgrinland zwei anderen Be-
bauungsplanen zugeordnet. Die vorgesehene MalRnahme orientiert sich am Siegauen-
konzept.
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Das auch bei Umsetzung der 0.g. Mallnahme vorhandene 6kologische Defizit von 4557
Wertpunkten, wird im Rahmen des interkommunalen Okokontos Agger- und Silzaue
(Vereinbarung zwischen den beteiligten Kommunen, dem Aggervberband, dem Rhein-
Sieg-Kreis sowie dem Rheinisch-Bergischen Kreis zum interkommunalen Okokonto
vom 12.06.2007) ausgeglichen.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Der Alte Sieglarer Friedhof ist in seiner Gesamtheit als eingetragenes Baudenkmal
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen worden, um die BerUcksichtigung der
Belange der Denkmalpflege verstandlich zu machen und auch beim Vollzug des Planes
sicherzustellen.

Auf dem Grundstick Pastor-Béhm-Strale 16 ist bis Anfang der 90er Jahre eine Tank-
stelle betrieben worden. Im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster des Rhein-Sieg-
Kreises wird dieser Altstandort unter der Nr. 5108/1248 gefuhrt. Uber den Rickbau liegt
dem Rhein-Sieg-Kreis keine Dokumentation vor. Der Entsorgungspflichtige ist bekannt.
Auf dessen Kosten wurde eine Nachuntersuchung durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass
die Flache unauffallig ist und nur noch nachrichtlich im Altlastenkataster gefuhrt wird.

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 Grundstlicke und deren abgeteilte
Nachfolgegrundsticke als vor dem 01.01.1996 an das 6ffentliche 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 insbesondere auf dem ehemaligen Gelénde der Freidhofs-
gartnerei entgegen und wird der Planung zugrunde gelegt. Die vollstdndige Entwasse-
rung dieser Flache alleine ist nach GEP noch ohne weiteres méglich. Allerdings sind die
Grenzen der bestehenden Kanalreserven dann erreicht, wenn zugleich auch alle Ubri-
gen Erweiterungsmoglichkeiten realisiert werden. Engpésse ergeben sich dann in der
Pastor-Bohm-Strale sowie im EinmuUndungsbereich der LarstraRe / Pastor-Béhm-
Strale. Bei einer vollstandigen Mobilisierung aller Baumdglichkeiten, die allenfalls mit-
telfristig zu erwarten ist, sind daher in einem entsprechenden Zeitraum dort hydrauli-
sche SanierungsmafRnahmen erforderlich. Soweit Regenwasser doch versickert werden
soll, sind die geologischen Voraussetzungen zu prufen und die Vorschriften der Was-
serschutzgebietsverordnung fur das Wasserwerk KéIn-Zundorf zu beachten (hier insbe-
sondere die Versickerung Uber die belebte Bodenzone).

Die Anschlusse fur Strom, Wasser Gas kénnen, soweit sie nicht bereits vorhanden sind,
unmittelbar hergestellt werden.
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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. FUr das ehemalige Gartnereigrundstick gibt es konkrete Ab-
sichten, ruckwartig eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienh&usern zu entwickeln.
Daher sind dort auch Walmdacher zuléssig, die den stadtebaulichen Gestaltungsab-
sichten eines einflUgsamen Abschlusses der Bebauung am Friedhof entgegen kommen.

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

Diese 6rtlichen Bauvorschriften sollen Uber die stadtebaulichen Gestaltungsabsichten
hinaus auch denkmalpflegerischen Belangen im Neubaubereich des Blockes B neben
dem alten Sieglarer Friedhof dienen.

6 VerwirklichungsmafBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere MalRnahmen durchgefuhrt werden. Das zur
Neubebauung vorgesehenen ehemalige Gartnergrundstiick kann vom Eigentimer ins-
gesamt oder in Teilabschnitten einer neuen Nutzung gemafl Bebauungsplan zugefuhrt
werden.

7 Kosten und Finanzierung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zuséatzlich erforderliche Zuwegungen sind als
private ErschlieRungen vorgesehen, deren Kosten von den Grundstlckseigentumern zu
tragen sind. Die ErschlieRung des ehemaligen Gartnereigelandes erfolgt ebenfalls als
Privatstrale.

Die Kosten fur die erforderlichen Sanierungsmafinahmen im Kanalnetz missen in der
eigenen mittelfristigen Finanzplanung des Abwasserbetriebes Troisdorf AR 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 Bebauung des ehemaligen Gartnereigelandes im Bau-
block B betroffen.

a) Externe Ausgleichsmalinahme

FUr die externe Ausgleichsmalinahme “Umwandlung einer Ackerfldche in Extensivgrin-
land im Umfang von 332 qm in der Gemarkung Bergheim-Midillekoven, Flur 12, Flur-
stick 53“ (das Flurstick hat eine Gesamtflache von 1032 gm und befindet sich im Ei-
gentum der Stadt Troisdorf) entstehen folgende Uberschlagig ermittelte Kosten:
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Anlage und Pflege Umfang in EP Preis
mz
Ansaat mit Wiesenmischung, alternativ 332 0,40€ 132,80 €
Heublumensaat
30 Jahre Pflege, Ansatz Kulturland- 332 0,90€ 298,80 €
schaftsprogramm, ohne Kapitalisierung.
Extensive Wiesen- und Mahweidennut-
zung (KULAP -Paket 4152), Ausgleichs-
betrag 300€/ha/Jahr
Grunderwerbskosten 332 540€ 1.792,80 €
Summe 6,70 € 2.224,40 €

b) MaRnahmen im Rahmen des interkommunalen Okokontos

Das auch bei Umsetzung der o. g. Mallnhahme vorhandene 6kologische Defizit von
4557 Wertpunkten, wird im Rahmen des interkommunalen Okokontos Agger- und Suilz-
aue (Vereinbarung zwischen den beteiligten Kommunen, dem Aggervberband, dem
Rhein-Sieg-Kreis sowie dem Rheinisch-Bergischen Kreis zum interkommunalen Oko-
konto vom 12.06.2007) ausgeglichen.

Da die Kosten fur die geplanten MaRnahmen noch nicht feststehen, werden fur die
Schatzung der Kompensationskosten, diejenigen Werte zugrunde gelegt, die eine ent-
sprechende Aufforstungsmaflinahme im Siegmindungsgebiet kosten wirde, bzw. ge-
kostet hat. Bei einer ékologischen Wertsteigerung von Acker (7 Punkte) zu Hartholzau-
enwald (17 Punkte) waren 456gm Ausgleichsflache erforderlich. Die Kosten fur den
Grunderwerb, die Aufforstung und eine 5jahrige Anwuchspflege wirden somit (3,40 € x
456gm) 1550 € betragen.

Die Stadt Troisdorf erhebt zur Deckung ihres Aufwands Kostenbeitrage nach § 135a
BauGB i. V. m. ihrer Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen fur festge-
setzte Mallnahmen 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 ernoben werden.

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

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

Manfred Uedelhoven
Burgermeister
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