Stadt Troisdorf

Der Burgermeister

Begrindung

gemaf § 9 Abs. 8 BauGB
Bebauungsplan S 91, Blatt 2, 1. Anderung und Erweiterung

Stadtteil Troisdorf-Rotter See, Bereich nérdlich Uckendorfer Stralle (Teilflache Kai-
serbaugelande und westlich angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache)

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S 91, Blatt 2, 1. Anderung liegt im Stadt-
teil Rotter-See im Dreieck zwischen der Kriegsdorfer Stra3e im Nordwesten, der Au-
tobahn A 59 im Nordosten und der Uckendorfer Stralle im Suden. Unmittelbar an-
grenzend an die Uckendorfer Stral3e erstreckt sich das Plangebiet in nérdlicher Rich-
tung in einer Tiefe von ca. 130 m auf einer Lange von ca. 220 m und erfasst eine rd.
3,2 ha grol3e, nahezu ebene Ackerflache in Héhe der Einmindung der Evrystrale.

Im Nordwesten und Westen schliel3en sich offentliche Grinflachen mit der Spiel- und
Freizeitanlage Haus Rott an. Dahinter liegt die Reit- und Tennisanlage Haus Rott, die
sich dort aus dem historischen Herrenhof entwickelt hat. Die alte Wegeverbindung
der Rotter Viehtrift, die als Full- und Radweg Uber die Autobahn zum Stadstteil Spich
fuhrt, verlauft durch die Parkanlage. Vor dem Herrenhof knickt der Weg rechtwinklig
ab und fuhrt im Westen uber die Uckendorfer Stral3e hinunter zum Ufer des Rotter
Sees. Dies ist der einzige Einstieg fur FuRganger und Radfahrer aus dem Wohnpark
in die offentliche Parkanlage. Das Herrenhaus von Haus Rott ist eingetragenes Bau-
denkmal. Die vorgelagerten Aufhigelungen nahe der Uckendorfer Stral’e sind Teil
einer alten Motte aus dem 12/13. Jahrhundert und eingetragenes Bodendenkmal.

Ostlich erfasst das Plangebiet eine ca. 0,4 ha groRe Flache der im Jahre 2001 ge-
sprengten 20geschossigen Rohbauruine des als "Kaiserbau" bekannt gewordenen
unvollendeten Airporthotels aus den 1970er Jahren. Zur Freilegung dieses Grund-
stucksteiles sind hier noch Ruckbaumalinahmen (Abtrag der als Wall aufgeschutte-
ten Mutterbodenmieten) durchzufuhren. Auf der sldlichen Seite ist die Uckendorfer
StralRe angrenzend an das Plangebiet mit Wohngebauden des in den 1980er Jahren
errichteten Wohnparks Rotter See angebaut.

Die Uckendorfer StralRe erflullt die Funktion einer Hauptsammelstralle nach Ver-
kehrsentwicklungsplan. Die Evrystra3e hat Sammelstralenfunktion. Das Plangebiet
liegt im Einflussbereich der Autobahn A 59, die in einem Abstand von 140 m bis
240 m an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze entlangfuhrt.

Die gesamte Flache im Bereich der Bebauungsplananderung und -erweiterung be-

findet sich im Eigentum der Stadt Troisdorf. Der Plangeltungsbereich wurde gegen-

uber dem Geltungsbereich des Aufstellungs- und Anderungsbeschluss vom
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07.06.2000, der noch weitere Flachen 0Ostlich, auch beiderseits der Uckendorfer
Stralle mit umfasste, um mehr als die Halfte verkleinert, da sich die Zielsetzung der
Planung erst fur diesen reduzierten Bereich hinreichend konkretisiert hat. Die ver-
bindliche Bauleitplanung fur die Gbrigen Flachen erfolgt gemal} Beschluss des Stadt-
entwicklungsausschusses vom 31.08.2006 nach stadtebaulichem Erfordernis zu ei-
nem spateren Zeitpunkt in einem eigenstandigen Verfahren mit der Planbezeichnung
S 91, Blatt 2, 2. Anderung.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt zurzeit fur den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes S 91, Blatt 2, 1. Anderung Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sport- und
Spielplatz, Parkanlage und Dauerkleingarten als "schwimmende" Planzeichen dar.
Diese Darstellung entspricht fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
bereits seit langem nicht mehr den stadtebaulichen Zielsetzungen im Zusammen-
hang mit der in Aussicht genommenen Nachnutzung des "Kaiserbau"-Gelandes. Be-
reits am 10.05.2000 wurde die 77. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem
Ziel eingeleitet, dieses Gelande einschliellich der westlich gelegenen stadtischen
Ackerflache zur Arrondierung des Stadtteils Rotter See einer hochwertigen dienstleis-
tungsorientierten gewerblichen Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stort, zu-
zufiihren. Die 77. Anderung des Flachennutzungsplanes wird zeitparallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes S 91, Blatt 2, 1. Anderung fiir die zur Entwicklung anste-
henden Gesamtflache einschlieBlich des "Kaiserbau"-Gelandes durchgefuhrt. Die
Bebauungsplananderung ist auf diesem Wege aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

2.2 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt bauplanungsrechtlich fast vollstandig im Auf3enbereich. Ledig-
lich knapp 15 % des Geltungsbereiches liegen im gegenwartig geltenden Bebau-
ungsplan S 91, Blatt 2 a, der seit dem 22.03.1994 rechtskraftig ist. Der Bebauungs-
plan war seinerzeit aufgestellt worden zur Umnutzung der Rohbauruine als so ge-
nanntes "Burotel", einer Investorenplanung, die letztlich aufgrund fehlender Finanzie-
rungszusagen nicht realisiert werden konnte. Der Bebauungsplan ist mit dem Ab-
bruch der 20geschossigen Hotelruine funktionslos geworden.

Mit der Bezeichnung S 91, Blatt 2 wurde erstmals am 30.12.1972 ein Bebauungsplan

in diesem Bereich fur das damals projektierte Hotel aufgestellt, der durch Urteil vom
21.09.1991 fur nichtig erklart wurde.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung
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Nach Scheitern des Projektes "Burotel" und der temporaren Inszenierung der Roh-
bauruine als "Hotel Europa" durch den Aktionskunstler H. A. Schult erfolgte 2001 der
Abbruch des Gebaudes mit dem Ziel, den gesamten Gelandestreifen ndrdlich der
Uckendorfer Stralle zwischen der Autobahn A 59 und der Grun- und Freizeitanlage
Haus Rott vorrangig einer dienstleistungsorientierten Nutzung zuzufiihren. Uber meh-
rere Jahre wurden ohne Erfolg Investoren gesucht, um hier eingebettet in ein parkar-
tiges Umfeld eine attraktive mehrgeschossige Bebauung zu errichten, die das Bau-
gebiet Rotter See nach Norden abschlieBen und einen Blickfang am Ende der
Evrystral3e bilden sollte.

An der jetzt als Gemeinbedarfsflache vorgesehenen ca. 1,8 ha grolen Flache des
Gesamtareals haben seit einiger Zeit die Rhein-Sieg-Werkstatten der Lebenshilfe
gGmbH grofes Interesse bekundet, hier eine neue Werkstatt mit Zentralverwaltung
zu errichten als Ersatzbau fiur ihre bisherige Behindertenwerkstatt in der Mendener
Stralle in Troisdorf-Friedrich-Wilhelms-Hltte. Die Liegenschaft dort muss bedingt
durch den Neubau der Eisenbahnstrecke S 13 Ende 2008 aufgegeben werden. In
der parkartigen Umgebung mit der Nahe zur Wohnbebauung und zu Einzelhandels-
einrichtungen finden die Rhein-Sieg-Werkstatten ideale Standortvoraussetzungen fur
ihre Einrichtung. Wegen der besonderen sozialen Bedeutung der Behindertenwerk-
statt fur die Stadt und Region soll der Anfrage der Rhein-Sieg-Werkstatten in Aner-
kennung der dort geleisteten gemeinniitzigen Arbeit durch Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes entsprochen werden, um der Behindertenarbeitsstatte
einen attraktiven Neubaustandort zur Verfigung zu stellen.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Uckendorfer Stralle wurde im Plangebiet zu Beginn der 1980er Jahre mit der
ErschlieBung des Wohnparks Rotter See neu trassiert. Sie ist als angebaute Stralle
konzipiert worden, sodass die Bebauung des Wohnparks mit einer stral3enbegleiten-
den Bebauung Teile der sudlichen Stralienseite einnimmt. Auf der Nordseite der U-
ckendorfer Stralde ist zwischen Haus Rott, der Grin-, Spiel, und Freizeitanlage und
dem ehemaligen "Kaiserbau" die isolierte, ca. 1,8 ha grolRe Ackerflache verblieben,
die den grofdten Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes darstellt. Die an-
grenzende Freiflache im Bereich der abgebrochenen "Kaiserbau"-Ruine umfasst
noch einmal ein ca. 2,9 ha grolies Gelande, sodass hier zusammen gegenwartig rd.
4,7 ha Acker- bzw. Abbruchbrache im voll erschlossenen Siedlungsbereich liegen.
Angesichts des mittel- bis langerfristig noch bestehenden Siedlungsflachenbedarfs
und der beabsichtigten weitgehenden Vermeidung der Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen an den Siedlungsrandern im Freiraum stellt die Flache ein erheb-
liches Innenentwicklungspotenzial dar, das einer geeigneten Nutzung zugefuhrt wer-
den soll.

Das gesamte Gebiet ist an der Uckendorfer Strale und im naheren Einwirkungsbe-
reich der Autobahn A 59 erheblichen Immissionen ausgesetzt, sodass der Standort
fur eine vorwiegende Wohnnutzung im Sinne einer Arrondierung des Wohnparks
Rotter See als weniger geeignet angesehen wird. Ziel der Planung ist deshalb ge-
malf} dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 31.08.2006, dort Blro-
und Dienstleistungsnutzungen unterzubringen, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren und ihrerseits gegen Immissionen unempfindlicher sind, gleichzeitig aber ein ho6-
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herwertiges, parkartiges Umfeld suchen. Wohnnutzung soll komplementar maoglich
sein (z. B. als Penthouse-Wohnungen). Ziel der Planung ist es, mit dieser Nutzung
eine strallenbegleitende, mehrgeschossige Bebauung zu realisieren, die die gegen-
uberliegende StralRenrandbebauung aufnimmt. Ruckwartig soll die Bebauung nutzer-
spezifisch flexibel entwickelt werden. Eine Zerschneidung der gro3en zusammen-
hangenden bis zu 100 m tiefen Flachen soll bis auf eine Gliederung des Gesamtare-
als in zwei Teile durch eine Grunzasur unterbleiben. Die Baukdrper sollen in das Um-
feld der Parkanlage mit angemessenen Abstanden zu den o6ffentlichen Grunflachen
eingebettet werden. Um die parkartige Umgebung auch im Strallenraum zu vermit-
teln, sollen die Baukdrper auch stralRenseitig mit gewissem Abstand zur Stral3e als
grunem Vorfeld errichtet werden. Mit der Entwicklung einer Bebauung ndérdlich der
Uckendorfer Stral3e soll die Chance genutzt werden, die ErschlieBung der Parkanla-
ge um Haus Rott aus dem Wohngebiet Rotter See zu verbessern und den sidlich
der Parkanlage gelegenen Bereich des kleinen Waldchens in die neue Wegefuhrung
einzubeziehen. Dazu soll in der Grinzasur in Verlangerung der Bremer Stralle eine
Wegeverbindung fur FuRganger und Radfahrer geschaffen werden, die das Wohn-
gebiet an einer zweiten Stelle anbindet und einen neuen Rundweg ermdglicht Gber
die Parkanlage und das Seeufer zurlick zum Wohngebiet.

Fir das Plangebiet ergibt sich daraus der Bedarf, in Verlangerung der Bremer Stralle
die Option fur eine Querungshilfe in der Uckendorfer StralRe offenzuhalten, um Ful3-
gangern und Radfahrern eine sichere Querung anbieten zu kdnnen. Hier sollen die
dafur notwendigen Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert werden. An der Ein-
mundung der Evrystralde ist vorgesehen, die Moglichkeit zur Anlage eines Kreisver-
kehrsplatz zu wahren, um bei zunehmenden Abbiege- und Querungsvorgangen auf
der Uckendorfer Stralde in der zuklnftige Verkehrsentwicklung durch Aufhebung der
Bevorrechtigung der Uckendorfer Stra’e in Form einer Kreisverkehrsregelung die
Verkehrssicherheit zu erhdhen und eine funktionsgerechte Abwicklung der Verkehre
sicherzustellen. Dartber hinaus soll der Kreisverkehr den Endpunkt der Evrystralie
markieren, der durch eine halbkreisformige Bebauung auch dreidimensional gefasst
werden soll.

Die vorgenannten allgemeinen Planungsziele werden durch den vorliegenden Be-
bauungsplan aufgenommen und auf die beabsichtigte bauliche Nutzung als Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Werkstatt fur behinderte Menschen® abge-
stimmt. Das geplante Bauvorhaben entspricht von der bendtigten Flache (1,8 ha) der
im Plangeltungsbereich zur Verfugung stehenden Baulandflache westlich der
Grinzasur. Mit der Ansiedlung der Behindertenwerkstatt und Zentralverwaltung im
Plangebiet soll eine Einrichtung fur rd. 100 nicht behinderte Beschaftigte und rd. 300
behinderte Beschaftigte in Troisdorf erhalten bleiben. Die Rhein-Sieg-Werkstatten
planen, am neuen Standort zusatzlich 20 Stellen fur nicht Behinderte und 50 Arbeits-
platze fur Behinderte zu schaffen. Die Standorteignung ist sowohl von den Rhein-
Sieg-Werkstatten aus Sicht des Betreibers als auch in stadtebaulicher Hinsicht mit
positivem Ergebnis gepruft worden. Aufgrund der Betriebstypik einer Behinderten-
werkstatt ist eine Vereinbarkeit mit der benachbarten Wohnnutzung bei einer schall-
technisch glnstigen Anordnung der ggf. spater auch larmintensiver genutzten Werk-
stattbereiche gegeben. Mit dem Bebauungsplan sollen folgende Zielvorstellungen
umgesetzt werden:
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e Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache entsprechender Zweckbestimmung
zur langfristigen planungsrechtliche Sicherung des Standorts und der wohn-
gebietsvertraglichen Betriebstypik Behindertenwerkstatt

¢ Regelung des Immissionsschutzes

e Sicherung von Verkehrsflachen zur Anlage eines Kreisverkehrspatzes an der
Einmindung der Evrystral3e in die Uckendorfer Stralde

e Sicherung von Verkehrsflachen fur eine Querungshilfe in der Uckendorfer
Stral3e in HOhe Bremer Stralde (Berucksichtigung einer Grinzasur an dieser
Stelle)

e Gewabhrleistung einer strallenbegleitenden mehrgeschossigen Bebauung mit
Verwaltungs- und Budrogebauden (hier als Sonderform fir den Endpunkt
Evrystralie)

e Bebauung mit Abstand zur Stralde und begrintem Vorfeld

e Rulckwartige Begrinung des Baugrundstlcks zur 6ffentlichen Grunflache

4. Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB

Verfasserhinweis: Der Umweltbericht wurde erarbeitet vom Biiro fiir
Landschaftsplanung LANDSCHAFT! in Aachen
Erganzung Kap. 4.3.1 Ausfuhrungen zum Artenschutz:
Stadt Troisdorf — Amt 61, Griin- u. Freiraumplanung

41 Einleitung

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

Die Stadt Troisdorf fiihrt das Verfahren fir die 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes S 91, Blatt 2 durch, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung einer Gemeinbedarfseinrichtung (Behindertenwerkstatt) der
Rhein-Sieg-Werkstatten und deren 6ffentliche und private Erschliefung zu schaffen.
Teilweise handelt es sich dabei um Flachen, die bisher landwirtschaftlich genutzt
wurden, teilweise ragen Flachen des Bebauungsplanes Nr. S 91, Blatt 2a in den Gel-
tungsbereich hinein.

Die Gemeinbedarfsflache, die einer baulichen Nutzung zugeflhrt werden soll, hat
eine Gesamtgrofde von rd. 18.450 gm, der Versickerungsgraben, der uber eine pri-
vate Grunflache baurechtlich gesichert werden soll, beansprucht weitere 1.090 gm.
Um auch die Bezuge zur vorhandenen umgebenden Nutzung regeln zu konnen, um-

Seite 5
Bebauungsplan S 91, Blatt 2, 1. Anderung u. Erweiterung
Satzungsbeschluss 29.04.08



fasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von rd. 3,2 ha auch die Verkehrs-
flachen im Suden (Uckendorfer Strale) sowie die als offentliche Grunflachen ausge-
wiesenen Ubergangsbereiche zur Freizeitanlage "Haus Rott" im Norden und Westen.
Im Osten ragt der rechtskraftige Bebauungsplan S 91, Blatt 2a in das Plangebiet hin-
ein.

Art und Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich an dem Bedarf der Gemeinbe-
darfseinrichtung, d.h. die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8, eine Geschossfla-
chenzahl ist nicht festgesetzt.

Flachenbilanz Bebauungsplan S 91, Blatt 2, 1. Anderung u. Erweiterung

Flachennutzung neu %
Verkehrsflache 4.305 gm 13,6
offentliche Grinflache 7.880 gm 24,8
private Grinflache 1.090 gm 3,4
Flache fur den Gemeinbedarf 18.450 gm 58,2
davon mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, 1.3756 gqm 4,3
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Gesamt 31.725 gm 100,0

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

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

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

- der Landesbauordnung (BauO NW),

- dem Baugesetzbuch (BauGB),

- dem Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG),

- der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImschV),

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

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

- der 1.Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum BImSchG - Technische Anleitung
(TA)Larm,

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

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

- dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),
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- dem Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltver-
traglichen Beseitigung von Abfallen (Kr'WG),

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

- dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
- dem Landeswassergesetz (LWG NW),

- der Wasserschutzgebietsverordnung Kéln-Ziindorf vom 07.02.1992 i.d.F. der An-
derungsverordnung vom 04.02.1999, der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau),

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

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

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

4.2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermit-
telten Umweltauswirkungen und verwendeten technischen
Verfahren

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

Das Plangebiet wird im Stden von der Uckendorfer Strale, im Westen und Norden
vom Freizeitgelande "Haus Rott" und im Osten vom rechtskraftigen Bebauungsplan
S 91, Blatt 2a begrenzt. Sudlich der Uckendorfer Stral3e befindet sich Wohnbebau-
ung, die Autobahn A 59 verlauft im Abstand von ca. 250 m weiter Ostlich.

Das Plangebiet umfasst die Uckendorfer Stral3e mit stralenbegleitendem Kraut- und
Geholzstreifen, eine ca. 1,8 ha grol3e Ackerflache sowie im Osten Teilbereiche der
zwischenzeitlich abgerissenen Rohbauruine "Kaiserbau". Diese Flachen stellen sich
als Abbruchbrache dar. Der fur die Sprengung angelegte Schutzwall wurde zwi-
schenzeitlich zur Freilegung des Grundstlcks abgetragen. Teile dieser Flachen be-
finden sich im Geltungsbereich des seit 1994 rechtskraftigen Bebauungsplanes S 91,
Blatt 2a, der hier ein Sondergebiet fur Hotel, Dienstleistung und Freizeit festsetzt.

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

Schutzgut Mensch
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Der Mensch wird an dieser Stelle mit seinen Bedurfnissen nach gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen betrachtet, die keine oder nur unerhebliche Stérungen aus
Immissionen aufweisen sollen. Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Stel-
lungnahme erstellt (Grasy + Zanolli GbR, 12.09.07), in der die Immissionen aus Ver-
kehrslarm der Bundesautobahn A59 und der Uckendorfer Stral3e untersucht wurden.
Daruber hinaus wurde untersucht, ob von der geplanten Gemeinbedarfsflache aus
Emissionen zu einer Beeintrachtigung der sudlich der Uckendorfer Stral3e gelegenen
Wohnbebauung fuhren kann.

Aus der Stellungnahme zeigt sich, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 fur
Mischgebiete, welche in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Troisdorf flr das ge-
samte Plangebiet vereinbart wurde, durchgehend Uberschritten werden.

In den Werkstatten wird aufgrund der besonderen Schutzbedurftigkeit der dort Be-
schaftigten ausschlieBlich mit ungefahrlichen Stoffen gearbeitet. Anfallender Abfall
wird ordnungsgemal getrennt und entsorgt. Auswirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit sind nicht zu erwarten.

Bewertung:

FUr das gesamte Plangebiet ist entsprechend der im Bebauungsplan festgelegten
Larmpegelbereiche die Schallddmmung in Aul3enbauteilen erforderlich. Der durch
die Werkstatten erzeugte Larm unterschreitet bei entsprechender Gebaudeanord-
nung larmintensiver Produktionsbereiche die Richtwerte fur die benachbarte Wohn-
bebauung, so dass eine Beeintrachtigung dieser Gebiete ausgeschlossen werden
konnen.

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch eine ungeordnete Abfallent-
sorgung sind auch in Zukunft nicht zu erwarten.

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Das Plangebiet und seine Umgebung sind durch die angrenzende Autobahn, die U-
ckendorfer Stra’e und das Baugelande des "Bulrotels" vorgepragt. Auf der Basis ei-
ner Begehung des Plangebietes im August 2007 wurde eine Biotoptypenkarte fur das
Plangebiet erstellt (siehe Anlage 1.1). Danach besteht der Grofteil des Plangebie-
tes aus einer Ackerflache (Biotoptyp HAO). Westlich und nordlich schlie®en sich die
Grunflachen der Freizeitanlage Haus Rott an. Rasenflachen (Biotoptyp HM51) sowie
eine ehem. Benjes-Hecke, jetzt als Heckenstreifen (Biotoptyp BB1) zu betrachten,
ragen westlich in das Plangebiet hinein. Ostlich (iberlagert das Sondergebiet des
Bebauungsplanes S 91 Blatt 2a das Plangebiet. Hier sind im Bebauungsplan An-
pflanzungen (Biotoptyp BB1), Rasenflachen (Biotoptyp HMS51), teilversiegelte Fla-
chen (Biotoptyp HY2), Uberbaubare Flachen (Biotoptyp HY1) sowie Verkehrsflachen
(Biotoptyp HY1) festgesetzt worden. Nordlich der Uckendorfer Stralde befindet sich
eine kleinere, mit Baumhecken (Biotoptyp BD71), Baumreihen (Biotoptyp BF32) und
Wildkrautern (Biotoptyp HP7) bewachsene Bdschung.

Die von Seiten der Stadt noch durchzufiuhrenden Ruckbaumalnahmen (Abtrag des
Schutzwalles auf dem ostlichen Teil der Ackerflache) zur Freilegung des Grund-
stucksteiles des ehem. "Kaiserbaus" werden als bereits durchgeflhrt bertcksichtigt.
Die gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan S 91 Blatt 2a zulassige Nutzung
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stellt gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 die Grundlage fur die Bewertung des Eingriffs flr das
ostliche Plangebiet die Grundlage dar.

Bewertung:
Dem Plangebiet ist aufgrund der heutigen Nutzung und Struktur eine insgesamt eher

geringe Bedeutung fur die Biotopfunktion zu zuordnen. Im d&stlichen Teilbereich des
Plangebietes ist bereits heute eine Uberbauung zuldssig. Hierfir ist kein landschafts-
pflegerischer Ausgleich zu leisten. Der Eingriff in die Biotopfunktion der bisher nicht
bebaubaren Flache muss durch geeignete landschaftspflegerische Malinahmen
kompensiert werden. Die einzelnen Wertkriterien und ihre Gewichtung sind der fol-
genden Zusammenstellung zu entnehmen:

5
- )
Eo) S| 8
X c|5
= o} (0] “—
Sl ® t|l®| =
= E) < Z ()
=28 S| E|E
O N (®)] c = o
x| ol S 5| =
e =) = 1 [0 E
S|lE|B|8(5|x|E
. T|l9lc|E|E2|2|
Vorhandener Biotoptyp % 3 :% % o |3 =| £
= = | )
(LANUV-Code) Z| 2 |lo|l=|h|T[>]=
waldahnliche Gehdlze (AX 12) 31 3[3]3]3]4f2]21
standorttypische Baume (BF32) 21313132 2]2]17
Strauchhecke (BB1) 31 23] 3]3]3f[2]19
Baumhecke an Stral3e (BD71) 3| 2 1 3| 2 1 2 | 14
Wildkrautfluren (HPO7) 31 1 21 33| 1 2 | 15
Acker (HAO) 1 1 1 1 1 1 1 7
Rasen (HM51) 1 1 1 1 1 1 1 7
Weg befestigt (HY 1) OlO0O]JO0OjJoO]JoOfO]O 0
Flachen des Bebauungsplanes S91
Strassenverkehrsflache (HY 1) OlO0O]JO0OjJO]JOfO]O 0
Uberbaubare, versiegelbare Flache (HY1) OlO0]JO0OjJoO]JOfO]O 0
teilversiegelbare Flache (HY?2) 1 0O[0] O 1 1 0 3
Flache zum Anpflanzen von Baumen (BB1) 3| 2 1 3| 2 1 1 13
sonstige, nicht versiegelbare Flache (HM51) 1 1 1 1 1 1 1 7

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht tber die Verkniipfung der Biotopwerte nach
Sporbeck/Ludwig mit der verbal-argumentativen Bewertung der Biotoptypen:

Biotopwerte 0-6 7-12 13-18 19 -23 24 - 28 29-35
Bedeutung sehr ge- gering mittel hoch sehr hoch nicthztberr-
fiir die Bio- fing 0 | [ I \Y selzba
topfunktion Vv
Schutzgut Boden
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Aus dem hydrologischen Gutachten der Baugrundlabor Batke GmbH vom Oktober
2001 geht hervor, dass der Boden aus einer bis 30 cm starken Oberbodendecke be-
steht, bis ca. 2,10 m unter Gelande folgen schwach tonige bis sandige Schluffe der
Lehmdeckschicht. Unterlagernd schlieffen sich Fein- bis Mittelsande an, die 3-5 m
unter Gelande in kiesige Sande und stark sandige Kiese der Rheinterrasse uUberge-
hen. Der Sand- und Kiesuntergrund weist im gesamten Untersuchungsgebiet eine
gute, fur Versickerungsanlagen voll ausreichende Durchlassigkeit auf. Die Durchlas-
sigkeit der oberflachennahen Lehmdeckschichten liegt in einer GrolRenordnung, bei
welcher eine Versickerung mit groRer dimensionierten Anlagen oder mittels Boden-
austausch vorgesehen werden kann.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Altablagerung 5108/49. Von der Mayat
Consultung wurde im Januar 2007 eine Untersuchung (s. Anlage 2) durchgefuhrt,
um zu klaren, ob diese Altablagerung bis in das geplante Baugebiet reicht und ob mit
Beeintrachtigungen der angedachten Nutzung zu rechnen ist. Die Untersuchungen
erbrachten keine Hinweise, dass die Altablagerung 5108/49 bis in das geplante Bau-
fenster hineinreicht. Somit ist nicht davon auszugehen, dass bei einem Erdaushub
Massen anfallen, die gesondert zu entsorgen sind. Am auf3ersten Rand des Plange-
bietes ragt die Altablagerung einige Meter in das Plangebiet hinein. Hier befinden
sich die Benjes-Hecke und Rasenflachen des Freizeitparkes Haus Rott. Falls es in
diesem Bereich zu einem Erdaushub kommt, ist nicht auszuschlieRen, dass Massen
aus der Altablagerung anfallen, die aufgrund des Bauschuttanteils gesondert zu ent-
sorgen waren.

Bewertung:
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen keine Hinweise auf

schadliche Bodenveranderungen vor.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet kommen keine Oberflachengewasser vor. Die versiegelten offentli-
chen Verkehrsflachen werden an das stadtische Kanalnetz angeschlossen und Uber
die Klaranlage Koln Porz-Wahn ordnungsgemal} entsorgt.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone |l B des Wasserwerkes Zun-
dorf in einer Hbhe zwischen rd. 55 bis 56 m U.NHN. Fir den betreffenden Bereich
liegt nach der Grundwassergleichenkarte von Nordrhein-Westfalen (Ausgabe 1995)
der Grundwasserstand bei 46 m U.NHN. Der Grundwasserflurabstand betragt dem-
nach rd. 10 -11m.

Durch die Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes kommen im Wesentlichen nur
flache Versickerungsanlagen mit Mutterbodenauflage in Frage. Wegen des grolden
Flurabstandes des Grundwassers ergeben sich daruber hinaus keine Einschrankun-
gen im Hinblick auf den Grundwasserschutz.

Bewertung:
Die bisher unbebauten Flachen haben eine Bedeutung fur die Grundwasserneubil-

dung in diesem Bereich. Unter Bericksichtigung des Versickerungsgebotes gem.
§ 51a Landeswassergesetz ist nicht von einer Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate auszugehen. Da die Abwasserentsorgung gesichert ist, besteht fir das

Gebiet keine Empfindlichkeit gegenuber Schadstoffeintragen in das Grundwasser.
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Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich auf der Grenze eines Siedlungsgebietes mit einem
Parkgebiet. Die Uuberwiegend locker bebauten und gut durchgrinten Wohnsiedlun-
gen bewirken schwache Warmeinseln, ausreichenden Luftaustausch und meist gute
Bioklimate. Im Parkgebiet werden je nach Bewuchs Temperatur- und Strahlungs-
gange sowie Windgeschwindigkeiten unterschiedlich stark gedampft. Bioklimatisch
handelt es sich um wertvolle Stadtoasen ohne bedeutende Fernwirkung. Weiterhin
von lokaler Bedeutung fur das Klima ist der sidwestlich gelegene Rotter See. Was-
serflachen haben einen stark dampfenden Einfluss auf die Lufttemperatur, sie tragen
zur Feuchteanreicherung bei und begunstigen die Ventilation.

Bewertung:
Das Plangebiet weist weder eine grof3raumige bioklimatische Ausgleichswirkung

noch eine bedeutende Durchluftungsfunktion auf. Es hat keine Bedeutung fur die
Luftreinigung. Die vorhandenen begrinten Freiflachen haben eine lokale klimatische
Ausgleichsfunktion.

Schutzgut Landschaft

Der westliche und nérdliche Teil des Plangebietes - ausgenommen ist die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan S 91, Blatt 2a dargestellte Sonderbauflache - befinden sich
im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 7 "Siegburg - Troisdorf - Sankt Au-
gustin" des Rhein-Sieg-Kreises (Rechtskraft 05.01.1991). Es handelt sich hierbei um
"Landschaftsteile ohne besondere Schutzausweisungen". Als Entwicklungsziel ist die
"Anreicherung einer im ganzen erhaltungswurdigen Landschaft mit gliedernden und
belebenden Elementen" festgesetzt worden.

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird durch die unterschiedlichen Nutzungen ge-
pragt. Wahrend suidlich der Uckendorfer Stral’e die Wohnsiedlungen das Bild pra-
gen, bestimmen nordlich davon die Parkanlage Haus Rott (mit deutlich erkennbaren
Rasenhlgeln einer ehemaligen BMX-Bahn), das bereits stark eingegriinte Bauge-
lande des "Burotels" sowie die dazwischen liegende Ackerflache das Landschafts-
bild. Zur Uckendorfer Stral’e hin schirmen Baumhecken die Sicht auf den Acker teil-
weise ab. Aufgrund dieser Vielfalt herrscht im Plangebiet ein abwechslungsreiches
Bild vor, welches eher einen dorflichen Charakter vermittelt.

Bewertung:
Das Plangebiet hat aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen fur das Orts- und

Landschaftsbild eine mittlere Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Im Rahmen von im Jahre 2000 und 2001 durchgefuhrten archaologischen Prospekti-
onen im Bereich des Bebauungsplanes S 91 ergaben sich keine Hinweise auf mdgli-
che archaologische Befunde. Vereinzelt wurden vorgeschichtliche Funde, jedoch
keine Fundkonzentrationen angetroffen. Auswirkungen der Planung auf archaologi-
sches Kulturgut ist somit nicht gegeben. Das Verzeichnis der Baudenkmaler der
Stadt Troisdorf enthalt fur das Plangebiet keine Eintragung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern
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Durch die Anspriche des Menschen mit seinen Bedurfnissen des Wohnens, der Er-
holung und der Arbeit sind die naturlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern aufgrund von Uberbauung, Versiegelung und landwirtschaftlicher Nutzung
bereits vorbelastet.

4.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfuhrung der Planung

Schutzgut Mensch

Die geplante Bebauung halt Gber die bauordnungsrechtlichen Vorschriften Uber die
notwendige Belichtung und Besonnung hinaus ausreichenden Abstand zu der umge-
benden Bebauung und flgt sich gestalterisch darin ein. In Bezug auf die Larmsituati-
on ist festzustellen, dass momentan nicht mit aktiven Malinahmen an den mafl3gebli-
chen, fur den ermittelten Gerauschpegel verantwortlichen, Strallen (insbesondere
der BAB A59) zu rechnen ist. Daher sind passive SchallschutzmalRnahmen notwen-
dig.

Entsprechend der Angaben zu den Betriebsablaufen und der geplanten Anordnung
der einzelnen Bereiche der Behindertenwerkstatt, ist nach Auffassung des schall-
technischen Gutachters die Gerauschemission der Werkstatten und der damit ver-
bundenen Verkehrsbewegungen als minder stérend gegenlber der bestehenden
Wohnbebauung auf der gegenuber liegenden Seite der Uckendorfer Stral’e einzu-
schatzen.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach den Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft (Vermei-
den, Verwerten, Beseitigen) Uber im Abfallwirtschaftsplan des Regierungsbezirkes
Koln bzw. des Abfallwirtschaftskonzeptes des Rhein-Sieg- Kreises dafur vorgesehe-
nen Behandlungs-, Verwertungs- und Beseitigungsanlagen. Die ordnungsgemale
Abfallbeseitigung ist damit gesichert.

Tier- und Pflanzenwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt gegenliber dem derzeitigen Zustand zu
einem Eingriff im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Die einzelnen
erfassten Biotoptypen, die durch die zuklnftige ErschlieBung und Bebauung durch
Verlust betroffen sind und ihre Werte nach Sporbeck/Ludwig werden in den nachfol-
genden Tabellen dargestellt. Dabei werden die "6ffentlichen" Flachen (Verkehrs- und
Grunflachen) und die Gemeinbedarfsflachen mit der privaten Grunflache getrennt
bilanziert.

Seite 12
Bebauungsplan S 91, Blatt 2, 1. Anderung u. Erweiterung
Satzungsbeschluss 29.04.08



Bestand im Bereich geplanter 6ffentlicher Flachen (Verkehrs- und Grunflachen)

Biotoptyp am Biotopwert | Eingriffswert
waldahnliche Geholze (AX12) 700 21 14.700
standortypische Baume (BF32) 225 17 3.825
Strauchhecke (BB1) 490 19 9.310
Baumhecke an Stral3e (BD71) 665 14 9.310
Wildkrautflur (HPQO7) 300 15 4.500
Acker (HAO) 4.790 7 33.530
Rasen (HM51) 450 7 3.150
versiegelte Flache (HY1) 2.385 0 0
Flachen des Bebauungsplanes S91
Strassenverkehrsflache (HY1) 220 0 0
Sonstiges Sondergebiet, davon 0
Uberbaubar HY1) 720 0 0
teilversiegelbar (HY?2) 455 3 1.365
Grinflache ohne Festsetzungen (HM51) 365 7 2.555
Grinflache mit Festsetzungen (BB1) 420 18 7.560
Summe 12.185 89.805

Bestand im Bereich geplanter Gemeinbedarfsflachen und der privaten Grinflache

Beeintrachtigter Biotoptyp am Biotopwert | Eingriffswert
standortypische Baume (BF32) 10 17 170
Baumhecke an Stral3e (BD71) 75 14 1.050
Wildkrautflur (HPO7) 45 15 675
Acker (HAQ) 17.075 7 119.525
Flachen des Bebauungsplanes S91
Sonstiges Sondergebiet, davon 0
uberbaubar (HY1) 525 0 0
teilversiegelbar (HY?2) 955 3 2.865
Grunflache ohne Festsetzungen (HM51) 185 7 1.295
Grunflache mit Festsetzungen (BB1) 675 18 12.150
Summe 19.545 137.730

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ergibt sich eine gesamte
okologische Wertigkeit von 227.535 Einheiten.

Die Wertkriterien der geplanten und zukunftig zu erwartenden Biotoptypen und ihre
Gewichtung sind der folgenden Tabelle zu enthehmen:
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Verkehrsflache (HY1) OlO0jJO0OjJoO]JOfO]O 0
waldahnliche Geholze (AX11) 31 2] 3[3]2]3 1|17
Strauchhecken (BB1) 3 2 3 3 3 3 1 18
standorttypische Baume (BF31) 2 2 2 3 2 1 1 13
Rasen (HM51) 1 1 1 1 1 1 1 7
Gemeinbedarfsflache, davon
Uberbaubar (HY1) oJofoOojJoOo]J]O]OfO 0
versiegelbar (HY1) ofofO0O]JO]JO]OYfO 0
Grinflache ohne Festsetzungen (HM51) 1 1 1 1 1 1 1 7
Grinflache mit Festsetzungen PG1 (BB1) 3 2 3 3 3 3 1 18
Griunflache mit Festsetzungen PG2 (HM52) 1 2 1 2| 2 1 1 10

Fur die offentliche Grunflache wurden anhand des Gestaltungsvorschlags (s. Anlage
1.3) Festsetzungen entwickelt, die einen Ubergang zwischen der sich nordwestlich
anschliellenden Freizeitanlage Haus Rott und der Gemeinbedarfsflache schaffen.
Diese Festsetzungen stellen im Vergleich zum hier Gberwiegend vorhandenen Acker
eine dkologische Aufwertung dar, die im Rahmen der Bilanzierung ermittelt wird.

Zukunftiger Ausgleichswert 6ffentlicher Flachen (Verkehrs- und Griinflachen)

a

. 5

o 1

o 2l 2w

5  [vorh. £ 2| 5 G| Ausgleichs-
Biotoptyp am S %’ Biotoptyp Sml= ‘2 wert
verbleibender Bestand:
waldahnliche Gehdlze (AX12) 700] 21 |Baufeld 21 0] 14.700
standorttypische Baume (BF32) 35| 17 |Baufeld 17 0 595
Strauchhecke (BB1) 320] 19 |Baufeld 19 0 6.080
Rasen (HM51) 450 7 |Baufeld 7 0 3.150
Neuanlagen:
Verkehrsflache 4.305] 0O |Baufeld 0 0 0
waldahnliche Gehdlze (AX11) 1.910] 17 |Baufeld 0 17]  32.470
Strauchhecken (BB1) 1.090|] 18 |Baufeld 0 18 19.620
standorttypische Badume (BF31) 785| 13 |Baufeld 0] 13] 10.205
Rasen (HM51) 2.590| 7 [Baufeld 0 7]  18.130
Summe 12.185 104.950

Aus dem Vergleich des Eingriffs- und Ausgleichswertes fur die 6ffentlichen Flachen
geht hervor, dass die Erhaltung von Teilen des Bestandes und die geplanten Mal3-
nahmen quantitativ und qualitativ geeignet sind, die durch die Verkehrs- und Grinfla-
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chen zu erwartenden Beeintrachtigungen auszugleichen oder zu kompensieren. Es
ergibt sich ein Uberschuss von 15.145 Einheiten, der zur Kompensation moglicher
Defizite im Bereich der Gemeinbedarfs- und der privaten Grinflache verwendet wer-
den kann.

Bei der Betrachtung der Gemeinbedarfsflachen wird davon ausgegangen, dass auf-
grund der Grundflachenzahl von 0,8 die maximal zulassige Uberbauung und Versie-
gelung durch Nebenanlagen 80 % betragt. Die nicht bebaubaren bzw. versiegelba-
ren Flachen (20 %) sind als Grunflachen anzulegen. Fur bestimmte, an exponierten
Stellen gelegene Bereiche sind im Bebauungsplan Festsetzungen (PG 1 und PG 2)
Uber die Anpflanzung von Baumen und Strauchern getroffen worden, die entspre-
chend in der Bilanzierung einflieen (s. Anlage 1.2). Zur Gewahrleistung einer orts-
nahen Versickerung von Niederschlagswasser ist ein Versickerungsgraben innerhalb
der privaten Grunflache nordwestlich der Gemeinbedarfsflache geplant. Der Versi-
ckerungsgraben wird als Rasenflache ausgebildet. Die Anlage der Grunflachen kann
den Verlust der Biotopfunktionen innerhalb der Gemeinbedarfsflachen nicht ausglei-
chen. Es verbleibt ein Defizit von 91.723 Einheiten. Auch unter Berucksichtigung des
Uberschusses aus den offentlichen Flachen von 15.145 Einheiten sind weitere land-
schaftspflegerische Ausgleichsmallnahmen aullerhalb des Bebauungsplangebietes
durchzufihren.

Zur Kompensation ist auf 6 ackerbaulich genutzten Flursticken (Gesamtflache
9.391 m?) im Bereich der Gemarkung Bergheim-Mullekoven die Umwandlung zu ex-
tensiv genutztem Grinland bzw. Hartholzauenwald vorgesehen (s. Anlage 1.4).
Somit ist zukunftig von folgender Situation hinsichtlich der Biotopflachen und ihrer
Werte auszugehen:
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Zukunftiger Ausgleichswert Gemeinbedarfs- und privater Griinflache

£ 5
o ;
o E_ N
5 t|vorh. £ | § G| Ausgleichs-
Geplanter Biotoptyp gm oy G;’ Biotoptyp A ‘§ wert
Gemeinbedarfsflache (GRz0,8), davon |18.455| 0 |Baufeld 0 0 0
versiegelbar/lUberbaubar (80 %) 14.764| 0O |Baufeld 0 0 0
Grunflache ohne Festsetzungen 2.311] 7 |Baufeld 0 7 16.177
Grunflache mit Pflanzgebot 1 (BB1) | 1.050| 18 |[Baufeld 0 18 18.900
Grinflache mit Pflanzgebot 2 (HM51 330] 10 |Baufeld 0 10 3.300
private Grinflache (HM51) 1.090 7 |Baufeld 0 7 7.630
Zwischensumme 19.545 46.007

ErsatzmalRnahme 1 in der Siegaue
Flurstiick 4007-31-37): extensiv
genutzes Grunland (EA31) 2.532 15| Acker 7 8] 20.256
Ersatzmalinahme 2 in der Siegaue
Flurstiick 4007-09-49): extensiv
genutzes Grinland (EA31) 1.403 15|Acker 7 8| 11.224
ErsatzmalRnahme 3 in der Siegaue
Flurstiick 4007-12-62): extensiv
genutzes Griunland (EA31) 3.317 15|Acker 7 8] 26.536
ErsatzmalRnahme 4 in der Siegaue
Flurstiick 4007-27-69): extensiv
genutzes Grinland (EA31) 1.384 15|Acker 7 8 11.072
Ersatzmalnahme 5 in der Siegaue
Flurstiick 4007-030-033):
Hartholzauenwald (AX12) 340 17|Acker 7 10 3.400
ErsatzmalRnahme 6 in der Siegaue
Flurstiick 4007-030-032):
Hartholzauenwald (AX12) 415 17| Acker 7 10 4.150

Summe 27.846 122.645

Die Ausgleichswerten erreichen die Hohe der Eingriffswerte, so dass festzustellen ist,
dass die geplanten Mallnahmen innerhalb des Bebauungsplanbereiches sowie die
externen ErsatzmalRnahmen geeignet sind, den Eingriff qualitativ und quantitativ aus
zu gleichen.

Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt gegenuber dem derzeitigen Zustand zu
einer zusatzlichen Versiegelung, die durch die vorgesehenen Kompensationsmal}-
nahmen mit ausgeglichen wird. Die Hinweise des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
sind vor Beginn der Bauarbeiten zu beachten.

Wasser
Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt zu keinen erheblichen Umweltauswir-
kungen auf das Grundwasser oder Oberflachenwasser.

Luft und Klima
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Der Bebauungsplan flhrt zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft.

Landschaft

Die geplante Bebauung passt sich in Art und Umfang zum Grofteil in die umgebende
Bebauung ein. Mit einer Bauhdhe von bis zu 13 m an der Uckendorfer Strale ent-
steht eine Parallelbebauung zur bis zu 4-geschossigen Bebauung sudlich der Stral3e.
Das Landschaftsbild und das Ortsbild werden zwar verandert, aber nicht beeintrach-
tigt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Negative Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nach heutigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten. Im Fall von archaologischen Bodenfunden ist das
Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege zu beteiligen. Das Sachgut Boden, das bis-
her als Standort fir die landwirtschaftliche Produktion gedient hat, wird zukunftig als
Gemeinbedarfsflache und als zugehorige ErschlielBungsflache genutzt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgditern

In Folge der Planung wird auch zukunftig der Mensch Hauptwirkfaktor auf die tbrigen
Schutzguter sein. Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt zu keinen zusatzlichen
oder negativen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern. Bei Nichtdurchfih-
rung der Planung ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Nutzungen weiterhin
fortgefUhrt warden. Die Grundstlicke, in denen heute schon eine Bebauung zulassig
ware, wurden voraussichtlich bebaut werden. Von einem dauerhaften Erhalt der
Ackerflache kann nicht ausgegangen werden, da diese keinem besonderen Schutz-
status unterliegt. Infolge der Nichtdurchfuhrung wurde im Bebauungsplangebiet keine
zusatzliche Bebauung und Versiegelung mit dem damit verbunden Eingriff in die Bio-
topfunktion erfolgen. Die Anspriche des Menschen an eine Behindertenwerkstatt
wurden dann voraussichtlich an anderer Stelle geltend gemacht werden.

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

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Zum Schutz der vorhandenen Wohnbebauung an der Uckendorfer Strale sollen die
larmintensiven Produktionsbereiche im Sinne einer Gliederung gréfieren Abstand zur
Wohnbebauung erhalten. Flur das Plangebiet wird eine durchgehende Ausweisung
des Larmpegelbereiches IV empfohlen. Fur die zur Autobahn ausgerichteten Aufent-
haltszonen im Aul3enbereich sind geeignete MalRnahmen zur Gerauschminderung
(z.B. absorbierende Wandoberflachen zur Minderung der Reflexionswirkung oder
verglaste Bereiche) vorzusehen.

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

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit
Unvermeidbar ist der Verlust der Biotopfunktion der zu Uberbauenden Flache. Inner-
halb des Plangebietes werden private und offentliche Grinflachen sowie Flachen

zum Anpflanzungen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Unter Berucksichti-
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gung der Regelungen des § 19 der Baunutzungsverordnung ergeben sich innerhalb
des Plangebietes 11.156 m? zusatzliche Grunflachen, die ebenfalls als Ausgleich fur
die betroffenen Umweltfunktionen dienen. Dennoch verbleiben im Plangebiet Defizi-
te, die durch nachstehende Festsetzungen von landschaftspflegerischen Mal3nah-
men in der Siegaue ausgeglichen werden kénnen.

Der Eingriff durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen wird durch die Anlage von 6ffentli-
chen Grunflachen innerhalb des Plangebietes kompensiert. Es ergibt sich hieraus
sogar ein Uberschuss von 15.145 &kologischen Werteinheiten nach
Sporbeck/Ludwig.

Dem Eingriff aufgrund der Gemeinbedarfs- und der privaten Grunflache, der im Plan-
gebiet ein Defizit von 91.723 6kologischen Werteinheiten nach Sporbeck/Ludwig
aufweist, werden heute noch als Acker genutzte Flachen in der Siegaue zugeordnet.
Durch Umnutzung werden hier extensive Grunlandflachen bzw. Hartholzauenwalder
entstehen.

. N Gesamt- Zuge?rdne.te

Lage der Kompensationsflachen IS Teilflache in
gréBe in gm qm

Gem. , Flur, Flurst.
Gem. Bergh.-Mullekoven, Fl. 31, Flurst. 37 5.450 2.532
Gem. Bergh.-Millekoven, FI. 9, Flurst. 49 1.403 1.403
Gem. Bergh.-Mullekoven, FI1.12, Flurst. 62 3.317 3.317
Gem. Bergh.-Mllekoven, Fl. 27 Flurst. 69 1.384 1.384
Gem. Bergh.-Muillekoven, Fl. 30 Flurst. 33 1.875 340
Gem. Bergh.-Mullekoven, Fl. 30 Flurst. 32 3.475 415
Summe 9.391

Die Flursticke befinden sich im Eigentum der Stadt Troisdorf. Sie wurden ohne For-
dermittel mit dem Ziel der Zuordnung zu Eingriffsvorhaben erworben. Der Ausgangs-
zustand der Flursticke wurde 2007 als Acker erfasst. Die Umwandlung soll im Herbst
2008 erfolgen.

Ziel /Begrindung: Durch die 6kologische Aufwertung der vormaligen Ackerflachen
soll der Ausgleich von Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt durch den Ver-
lust von Offenlandlebensraumen ausgeglichen werden. Die Mallnahmen in der
Siegaue lehnen sich an die Mallinahmen des Landschaftsplanes Nr. 6 in diesem Be-
reich an und erganzen diese funktional.

Die Mallnahmen bleiben in Tragerschaft der Stadt Troisdorf.

4.2.4 Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsvorschlage

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Frage von
Standortalternativen wurde in diesem Rahmen daher nicht weiter untersucht.
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Aufgrund der Rahmenbedingungen, hier die Lage an der Uckendorfer Stralde, gibt
es keine sich wesentlich unterscheidenden Losungen.

4.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswir-
kungen, Zusammenfassung

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technische und sonstige
Verfahren bei der Umweltpriifung, Darstellung der Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Die Prifung erfolgte auf der Grundlage der Auswertung der zur Verfligung stehenden
Umweltdaten, Stellungnahmen der Fachbehorden, des Fachgutachtens zum Larm-
schutz und einer eigenen Biotoptypenkartierung des von der Neubebauung betroffe-
nen Bereiches. Grundlage zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes ist dabei das
"Verfahren zur Uberpriifung von Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahmen bei Eingriffen
in die Biotopfunktion" (Sporbeck /Ludwig,D.1991).

Aussagen zum Vorhandensein streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten liegen in
Form von Gutachten nicht vor. Es wurde daher auf Anregung der Unteren Land-
schaftsbehorde eine erganzende artenschutzrechtliche Prufung durchgefuhrt. An-
hand der im Plangebiet aufgenommenen Biotoptypen und unter Auswertung vorhan-
dener Quellen wurde gepruft, inwieweit die artenschutzrechtlichen Belange betroffen
sein kdénnen. Dabei wurde die Liste der planungsrelevanten Arten im Bereich des
Messtischblattes 5108 Koln-Mulheim Bezug zugrunde gelegt.

Das Planungsgebiet weist u. a. verschiedene waldahnliche Gehdlze sowie Gehdlz-
gruppen auf, die maximal 30 Jahre alt sind. Das sind zum einen forstliche Anpflan-
zungen und zum anderen Geholze aus der naturlichen Sukzession. Ein grof3er Teil
der Geholze ist nicht alter als 7 Jahre, d.h. er ist erst nach der Sprengung des ,Kai-
serbaus“ aufgekommen. Die angrenzende Parkanlage ist mit rd. 35 Jahren ver-
gleichsweise jung und verfugt nicht uber Altbdume mit nennenswertem Hohlenpoten-
zial. Eine unmittelbare Betroffenheit der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Grup-
pe der planungsrelevanten Saugetiere, das sind Fledermause und die Haselmaus, ist
daher auszuschlieRen.

Da das Planungsgebiet keine Gewasser aufweist, kann die Betroffenheit von Laich-
platzen von Amphibien ausgeschlossen werden. Die Stadt Troisdorf tragt jedes Jahr
zum Amphibienschutz an anderen Stellen durch geeignete Mal3nahmen in der Wan-
derungszeit bei. Es sind jedoch keine Amphibienwanderungen Uber die Uckendorfer
Stralle zwischen dem Rotter See und dem Planungsgebiet bekannt. Eine Betroffen-
heit auch von Landlebensraumen planungsrelevanter Amphibien wird daher ausge-
schlossen.

Das Planungsgebiet ist durch die im Osten verlaufende Bundesautobahn A 59 und
durch die im Suden verlaufende Uckendorfer Strale seit langem verinselt. Hinweise
auf planungsrelevante Reptilien, die in der Ackerflache oder in der Baustellenbrache
des ,Kaiserbaugelandes® vorkommen konnten, fehlen.
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Wie zuvor beschrieben, weist das Planungsgebiet keine Altbdume, die als Lebens-
raum flr hohlenbritende planungsrelevante Vogelarten geeignet sein kdnnten, auf.
Das Messtischblatt 5108 weist auf das Vorkommen von verschiedenen Bodenbrutern
der offenen Feldflur hin. Im Zuge der Planungen zum Golfplatz, der westlich in rd.
320m Luftlinie Entfernung zum Bebauungsplan S 91, Bl. 2, 1. And. beginnen soll,
wurde das Vorkommen der Bodenbriiter Rebhuhn und Feldlerche nachgewiesen.
Eine unmittelbare Verbindung mit der im Planungsgebiet befindlichen Ackerflache ist
Jjedoch nicht gegeben. Vielmehr unterliegt der Lebensraum ,,Acker” durch die A 59,
die vielbefahrene Kriegsdorfer StralBe (K 29) und die Uckendorfer Stral3e einer Verin-
selung. AuBBerdem ist aufgrund der sehr hohen Intensitét der Freizeitnutzung in der
angrenzenden Parkanlage, insbesondere durch Grillen und Hundeausflihren, von
starken Stérungen des Lebensraumes ,Acker” auszugehen. Das Vorkommen der
bodenbriitenden Vogelarten Rebhuhn, Feldlerche oder Kiebitz wird daher ausge-
schlossen.

Wie zuvor beschrieben weist das Planungsgebiet kein Gewasser auf, so dass Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten von weiteren planungsrelevanten Tierarten, wie Kreb-
sen und Libellen auszuschlief3en sind.

Das Vorkommen von planungsrelevanten Vogelarten, die als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte Hecken oder Kleingehdlze bewohnen, ist nicht auszuschlieRen. Daher ist
das Baufeld aulRerhalb der Brutzeit von Gehdlzen freigeraumt worden. Die unmittel-
bare Umgebung, so rund um den Rotter See, in der Parkanlage Haus Rott und auf
dem restlichen ,Kaiserbaugelande®, weist geeignete Ausweichlebensraume mit ver-
gleichbaren Geholzstrukturen auf. Bei diesem Vorgehen liegt kein Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Vorschriften vor.

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen

Die Durchfuhrung der vorgesehenen Kompensationsmaflnahmen im Rahmen der
Eingriffsregelung werden von der Stadt Troisdorf selbst durchgeflhrt und entspre-
chend Uberwacht. Soweit besondere Vorkehrungen fur den baulichen Schallschutz
erforderlich sind, erfolgt die Uberwachung, soweit dies im Rahmen der bauaufsichtli-
chen Verfahren moglich ist.

4.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. S 91, Blatt 2, fiihrt zu
einer Neuausweisung einer Gemeinbedarfsflache. Die Planung ist durch eine Staffe-
lung der Geschossigkeit mit den stadtebaulichen Belangen vereinbar. Konflikte zu
anderen Schutzgutern treten, soweit erkennbar, im Wesentlichen nicht auf.
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Aufgrund der Schallimmissionen von dem Kfz-Verkehr der Bundesautobahn A59 sind
entsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen passive
SchallschutzmafRnahmen im Hochbau anzuwenden. Auch die Aufenthaltsbereiche im
Freien sind durch zusatzliche aktive SchallschutzmalRnahmen zu schutzen. Schadli-
che Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen werden damit ebenso vermie-
den. Larmimmissionen durch die Gemeinbedarfseinrichtung unterschreiten bei Be-
achtung einer entsprechenden Anordnung der maoglicherweise larmintensiven Pro-
duktionsbereiche bei der sudlich der Uckendorfer Stralle gelegenen Wohnbebauung
die gesetzlichen Richtwerte, so dass eine Beeintrachtigung der hier lebenden Men-
schen ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund der geplanten Ausweisung gehen unter anderem die Biotopfunktionen ei-
ner Ackerflache verloren. Der Eingriff in die Biotopfunktion gilt mit dem Beginn der
Grunlandumwandlung auf den ehemaligen Ackerflachen und dem dauerhaften Erhalt
als extensive Grunlandnutzung bzw. der Entwicklung zum Hartholzauenwald als
ausgeglichen. Die AusgleichsmalRnahmen gelten gleichzeitig als Ausgleich fur den
Eingriff in die Bodenfunktionen, die durch Uberbauung und Versiegelung verloren
gehen.

Mit dem Bebauungsplan sind keine erheblichen Auswirkungen auf die uUbrigen
Schutzguter verbunden.

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

5. Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Zur langfristigen Sicherung als Gemeinbedarfsstandorts und zur verlasslichen Rege-
lung gegenuber der benachbarten Wohnbebauung ist flur das beabsichtigte Bauvor-
haben der Rhein-Sieg-Werkstatten eine Gemeinbedarfsflache mit genauer Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Die Zulassigkeit von Wohnungen und Wohnraumen ist einge-
schrankt (z. B. fur Hausmeisterpersonal), da das mit dem Bauvorhaben verbundene
gewerbliche Milieu einer allgemeinen Wohnnutzung entgegensteht.

Zur Sicherung der naturlichen Funktion des Bodens Uberschreitet die festgesetzte
Grundflachenzahl nicht die so genannte Kappungsgrenze von 0,8 gem. § 19 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), sodass die Gebaude als bauliche Hauptanlagen ein-
schlieBlich der versiegelten Flachen von Nebenanlagen wie z. B. Stellplatzen und
Lagerflachen nicht mehr als 80 % des Grundstlicks einnehmen durfen.

Das Mal der baulichen Nutzung ist neben der Grundflachenzahl durch die Hohe
baulicher Anlagen bestimmt, die fur die ruckwartigen und seitlichen Hallenbaukorper
auf eine ortsbildvertragliche Hohe von 10 m beschrankt ist. Damit das Verwaltungs-
gebaude an der Strale die rickwartigen Hallen optisch abschirmt und mit einer ge-
wissen Raum- und Fernwirkung in Erscheinung tritt, ist die Gebaudehdhe zwingend
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zwischen 12 m und 13 m festgesetzt. Mit gleicher Maximalhdhe von 13 m ist das
ruckwartige, betriebstechnisch erforderliche Hochregallager festgesetzt.

5.2 Bauweise, uberbaubare Flachen, Stellung der Baukorper

Als Bauweise ist die abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise
ohne Langenbeschrankung festgesetzt, um auch Gebaudestrukturen mit einer gro-
Reren Lange als 50 m zu ermdglichen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind groRzligig bemessen, um den betriebli-
chen Anforderungen an die Gebaudeplanung ausreichend Spielraum zu geben. Zu
den offentlichen Flachen sind die Abstande in Kombination mit Festsetzungen zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern so bemessen worden, dass ein gestalte-
risch harmonischer Ubergang gewéhrleistet ist.

Als Blickfang am Ende der Evrystralle ist ein konkaver Baukorper, der die Zentral-
verwaltung aufnehmen soll, durch eine stral3enseitige Baulinie fixiert. Die besondere
Lage rechtfertigt hier eine Sonderform, die mit dem vorgesehenen Kreisverkehrsplatz
korrespondieren kann.

5.3 Garagen, und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen au-
Rerhalb von Pflanzflachen zulassig. Besonderer Regelungsbedarf besteht nicht.

5.4 Nebenanlagen

Als Einfriedung sind grine Stabgitter- und Maschendrahtzaune bis 2 m Hohe festge-
setzt, damit die Zaunanlagen optisch unauffallig bleiben.

5.5 Verkehr
5.5.1Individualverkehr

Das Plangebiet ist unmittelbar Gber die Uckendorfer Stralde erschlossen, die in der
Netzhierarchie nach Verkehrsentwicklungsplan die Funktion einer Hauptsammelstra-
Re erflllt. Die Anschlussstelle Spich der Autobahn A 59 ist in wenigen Minuten er-
reichbar. In der Uckendorfer Strale ostlich der Einmundung der Evrystralde wurde
2003 im Rahmen der Fortschreibung des Verkehrsgutachtens zur Ortsumgehung der
L 332n (Bericht der IGEPA Verkehrstechnik GmbH Niederzier vom Aug. 2003) eine
Verkehrszahlung durchgefuhrt. In der Analyse ist hier eine Belastung von 7.685
Fz/24 h ausgewiesen hat. Das Gutachten kommt in der Prognose 2015 mit den Net-
zerganzungen L 332n und K 29n zu Uber 13.000 Fz/24 h, was allerdings aus heutiger
Sicht als zu hoch anzusehen ist. Allein 3.000 Fz/24 h wurden in dieser Untersuchung
noch als Ziel- und Quellverkehr aus dem Bereich der Bebauungsplane S 91 Blatt 2,
1. und 2. Anderung angenommen. Diese Annahme ist aufgrund der nun durch den
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vorliegenden Bebauungsplan fur knapp die Halfte der zur Disposition stehenden Fla-
che getroffene Nutzungsentscheidung erheblich zu reduzieren. Die Verkehrsuntersu-
chung zur verkehrlichen ErschlieBung des Industrieparks Troisdorf der IGS Stolz
GmbH vom Dez. 2006 stellt fur die Uckendorfer Stralle eine Analysebelastung von
9.000 Fz/24 h dar und in der Prognose 2020 mit der geplanten Netzerganzung Lu-
xemburger Stral’e sogar eine Verkehrsabnahme. In der Evrystral’e, die nach Ver-
kehrsentwicklungsplan als Sammelstralde eingestuft ist, geht die IGS Stolz GmbH
von einer gleichbleibenden Verkehrsstarke von 3.400 Fz/24 h aus. IGEPA hat 2003
in der Analyse 2.870 Fz/24 h hier ermittelt und in der Prognose 3.893 Fz/24 h. Da die
Untersuchungen nur bedingt vergleichbar sind und die Uckendorfer Strale mehr o-
der weniger am Rande der Berechnungsmodelle liegen, wird flir die in diesem Be-
bauungsplan zu treffenden Planungsentscheidungen die Analyse 2006 mit 9.000
Fz/24 h in der Uckendorfer Stralde zugrunde gelegt. In der Evrystralle nahern sich
die Werte beider Untersuchungen an. Hier wird die Prognosebelastung von 3.400 bis
3.900 Fz/24 h als Planungswert angenommen.

Fir den zu erwartenden Ziel- und Quellverkehr der Gemeinbedarfsnutzung Behinder-
tenwerkstatt ist an Hand der Beschaftigten und des bei der vorhandenen Einrichtung
an der Mendener Stralle erhobenen Warenverkehrs das Gesamtverkehrsaufkommen
abgeschatzt worden. Die Zu- und Abfahrten liegen i. d. R. wahrend der Arbeitszeit
der nicht behinderten Beschaftigten von 7.00 Uhr und 17.00 Uhr. Es sind 45 Stell-
platze vorgesehen, die bei voller Auslastung 90 Fahrten am Tag auslosen. Der Per-
sonenverkehr der behinderten Beschaftigten erfolgt um 7.30 Uhr mit GroRbussen
(ca. 12 Fahrten am Tag) und Kleinbussen (ca. 50 Fahrten am Tag). Weitere 3 Klein-
transporter der Gartnerkolonnen erzeugen noch einmal i. d. R. 6 Fahrten am Tag.
Das vorhandene StralRennetz bietet ausreichend Reserven, um diese Verkehre auf-
zunehmen und problemlos abzuwickeln.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit und die Prognoseunsicherheit der zuklnftigen
Verkehrsentwicklung werden im Bebauungsplan Uber den Bestand hinaus erweiterte
Verkehrsflachen festgesetzt, um die Einmindung der Evrystral’e in die Uckendorfer
StralRe in einen verkehrssicheren Kreisverkehrsplatz mit hoher Leistungsfahigkeit
umzugestalten.

Der Lieferverkehr erhalt eine Umfahrt mit rickwartiger Andienungsmaoglichkeit, so-
dass ein Rangieren und ZuruckstoRen im offentlichen Strallenraum vermieden wer-
den kann. Dazu werden im Bebauungsplan zwei Grundstickszufahrten durch Aus-
schlussbereiche von Grundstlckszufahrten festgesetzt, die ausreichenden Abstand
zu dem geplanten Kreisverkehr halten, um die Verkehrsabwicklung und Verkehrssi-
cherheit am Kreisverkehr nicht zu beeintrachtigen. Eine dritte Ein- und Ausfahrt un-
mittelbar vor dem Verwaltungsgebaude, z. B. fir Besucher, kann direkt als Knoten-
punktsarm am Kreisverkehr angeschlossen werden.

5.5.2 Offentlicher Personennahverkehr, FuBgéanger- und Radverkehr

Die Uckendorfer StraflRe soll kiinftig beidseitig einen Gehweg und zusatzlich auf der
Nordseite einen durchgehenden Radweg erhalten, der das Radwegenetz erganzt
und die gegenwartige Fuhrung des Radverkehrs auf einem Angebotsstreifen auf der

Fahrbahn ersetzen soll.
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In einem Radius von 300 m liegt in der Westfalenstralle die Haltestelle "Bremer
Stral3e" der Stadtbuslinie 507, die wochentags in einem 30-Minuten-Takt fahrt und
das Einzugsgebiet mit den Stadtteilen Spich, Sieglar, Oberlar und Troisdorf verbin-
det. In der KriegsdorferstralRe liegt in einem Radius von 600m die Haltestelle "Haus
Rott" der Buslinie 508, die auf der durch Troisdorf fuhrenden Strecke zwischen Koln-
Wahn und St. Augustin wochentags ebenfalls im 30-Minuten-Takt verkehrt.

5.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Entsprechend der schalltechnischen Stellungnahme der Grasy + Zanolli engineering
GbR vom 10.09.07 (Anlage 5) trifft der Bebauungsplan Festsetzungen uber die Ge-
baude "besonders lauter Raume" nach Definition der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau), um sicherzustellen, dass larmintensive Produktionsbereiche sowohl bei
Errichtung der Werkstatt als auch spater den erforderlichen Abstand zur Wohnbe-
bauung halten. Als flankierende Festsetzung wird die Lage von Offnungen geregelt.

Die Schallimmissionen auf das Plangebiet sind gemal} der schalltechnischen Stel-
lungnahme dem Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
zuzuordnen. Da die Autobahn A 59 und die Uckendorfer Stralde als ErschlieBungs-
strale die mal3geblichen Larmquellen sind, kommen aulRer Abschirmmaflnahmen flr
kleinraumigen Bereiche wie Pausen- und Aufenthaltsplatze im Freien nur passive
SchallschutzmalRnahme in Betracht. Die erforderlichen Festsetzungen umfassen
Mindestschalldamm-Male und schallgedammte Luftungen.

5.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Niederschlagswasser ist gem.
§ 51 a Landeswassergesetz (LWG) zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes ist durch Gutachten des Baugrundlabor Batke vom 31.10.2001 nach-
gewiesen worden (Anlage 3 dieser Begrindung). Aufgrund der Auflagen zum Trink-
wasserschutz in der Wasserschutzgebietsverordnung fur das Wasserwerk Koln-
Zundorf, zuletzt geandert durch Verordnung vom 27.94.2006, ist nur eine Versicke-
rung Uber die belebt Bodenzone moglich. Dies erfordert wegen der anstehenden
Hochflutlehmschicht von 040 m bis 2,10 m Machtigkeit entweder grélRer dimensio-
nierte Anlagen oder einen Bodenaustausch.

5.8 Offentliche Griinflichen

Im Ubergangsbereich zur vorhandenen Griinanlage Haus Rott verbleiben landwirt-
schaftlich nicht mehr nutzbare Restackerflachen, die in die bestehende Grinanlage
einbezogen werden sollen. Die Flachen sind deshalb als 6ffentliche Grunflachen mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt.

5.9 Private Griunflache
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Nordwestlich der Gemeinbedarfsflache ist ein Graben zur Versickerung des im Be-
reich der Gemeinbedarfsflache teilweise anfallenden Niederschlagswassers geplant.
Da die Flache ausschlieldlich der Entwasserung der Gemeinbedarfsflache dient, ist
sie als private Grunflache festgesetzt.

5.10 Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die im Umweltbericht dargestellten Kompensationsmaflinahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind als solche im Plan festgesetzt, um eine verbindliche
Rechtswirkung zu entfalten. Um den vorausgesetzten dkologischen Wert der Pflanz-
maflnahmen zu gewahrleisten, ist die Pflanzenverwendung an eine Auswahlliste
standortgerechter heimischer Gehdlze gebunden (s. Anlage 1.5).

Aufgrund der Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,8 sind 20 % der Gemeinbe-
darfsflache als Grunflachen anzulegen. Fur bestimmte, an den Grundsticksgrenzen
gelegene Stellen sind zur Wahrung der angestrebten Ziele hinsichtlich der 6kologi-
schen Qualitat und des Landschaftsbildes Festsetzungen bezlglich der Lage und
Qualitat dieser privaten Grinfestsetzungen einzuhalten.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Bereiche:

= 3 m breiter Streifen entlang der westlichen, nordlichen und ostlichen Grenze (PG1
- 1.050 m?)

= 2 m breiter Streifen entlang der Uckendorfer Stralle (PG2 - 330 m?)

Far die Flachen PG1 werden folgende Festsetzungen gem. BauGB getroffen:
Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Flachenaufteilung : 100% Gehdlzflachen (Artenliste s. Anlage 1.5)

Fur die Flachen PG2 werden folgende Festsetzungen gem. BauGB getroffen :
Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Flachenaufteilung : 100% Zierstraucher oder Schnitthecken

(Artenliste s. Anlage 1.5)

Planungsziele sind die Einbindung der baulichen Anlagen in die Umgebung, die Ab-
schirmung der Werkhallen zur Landschaft hin und die Anreicherung des Stral3enbil-
des (PG2).

Maflnahmen sind die Anpflanzung, Pflege und dauerhafte Erhaltung von Strauchern
gemal der Artenlisten (s. Anlage 1.5). Auf die Festsetzung einer Fassaden- und
Dachflachenbegrinung als geeignete MalRnahme wird wegen der problematischen
Vollzugstauglichkeit verzichtet.

5.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur, Boden
und Landschaft

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur, Boden und
Landschaft sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf der von dem Baupro-
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jekt der Rhein-Sieg-Werkstatten nicht in Anspruch genommenen restlichen Ackerfla-
che von rd. 1,1 ha im Ubergangsbereich zur Parkanlage vorgesehen. Hier ist eine
Ausweitung der Parkflache mit Gehdlzgruppen und Rasenflachen vorgesehen und
eine erganzende randliche Bepflanzung der privaten Grunflache und des Gemeinbe-
darfsgrundsticks von der Parkseite. Im Bereich des kleinen Waldchens soll eine Ab-
rundung mit waldahnlichen Geholzen erfolgen. Um gestalterischen Spielraum fur die
Ausflhrung zu belassen, wird nur die abstrakte Flachenaufteilung textlich festgesetzt,
die der Bewertung in 6kologischen Werteinheiten zugrunde gelegt wurde.

Flachenaufteilung : mind. 30 % waldahnliche Gehdlze
mind. 17 % Strauchhecke
max. 53 % Rasen
mind. 16 Baume (STU > 20 cm)

Planungsziele sind die Sicherung von Flachen mit Ausgleichsfunktion innerhalb des
Bebauungsplangebietes, die Sicherung und Anlage von grol3flachigen Strukturen, die
geeignet sind, die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft zu kom-
pensieren sowie die Schaffung eines Uberganges zwischen der Freizeitanlage Haus
Rott und der Gemeinbedarfsflache. Es ist eine mind. 3-jahrigen Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege durchzufuhren.

Mit den MalRnahmen im Plangebiet ist der durch das Vorhaben verursachte Eingriff
nicht ausgleichbar. Das verbleibende Eingriffsdefizit wird deshalb extern in der
Siegaue auf den im Umweltbericht genannten Teilflichen des stadtischen Okokontos
von zusammen rd. 0,9 ha durch Extensivierungsmafnahmen und die Anlage eines
Hartholzauenwaldes ausgeglichen und damit voll kompensiert.

6. VerwirklichungsmaBnahmen

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind keine besonderen Mallnahmen erfor-
derlich. Das Gelande im Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum der Stadt
Troisdorf. Das Pachtverhaltnis fur die landwirtschaftliche Nutzung wird fristgerecht
gekundigt. Der betroffene Landwirt ist dadurch in seiner Existenz nicht gefahrdet.

7. Kosten und Finanzierung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen flr die Stadt Troisdorf fol-
gende Uberschlagig ermittelte Kosten:

StralRenbaukosten 650.000,- €

einschlieRlich Stralkenentwasserung

offentliche Grunflache 80.000,- €

Landschaftspflegerische Ausgleichsmalinahmen 35.000,- €

Uberschliagig ermittelte Gesamtkosten 765.000,- €
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Die vorgenannten Kosten sind aus dem Haushalt der Stadt zu decken. Soweit diese
beitragsfahig werden diese aus Erschlielungskostenbeitragen und Kostenerstat-
tungsbeitragen fur landschaftspflegerische Ausgleichsmalinahmen finanziert, die mit
der Veraulderung des Grundstucks abgelost werden.

Aus dem Verkauf des Grundstlicks erzielt die Stadt Einnahmen, die dem stadtischen
Hauhalt zugefihrt werden.

8. Anlagen

e Biotoptypenkarte Buro fur Landschaftsplanung - Landschaft!, Aachen, Sept. 2007
(Anlage 1.1)

e Funktionskarte Buro fur Landschaftsplanung - Landschaft!, Aachen, Feb.. 2008
(Anlage 1.2)

e Gestaltungsvorschlag Buro fur Landschaftsplanung - Landschaft!, Aachen, Feb.
2008 (Anlage 1.3)

e Lage der Kompensationsflachen Buro fur Landschaftsplanung - Landschaft!,
Aachen, Sept. 2007 (Anlage 1.4)

e Liste der zu verwendenden Pflanzenarten Buro fur Landschaftsplanung - Land-
schaft!, Aachen, Sept. 2007 (Anlage 1.5)

e Orientierende Untersuchung Altablagerung 5108/49, Marz 2007, Mayat Consul-
ting, Bonn (Anlage 2)

e Hydrogeologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser-
Baugrundlabor Batke GmbH, Bonn, 31.10.2001 (Anlage 3)

e Schlussbericht zur archaologischen Prospektion im Bereich Bebauungsplan S 91
(Kaiserbau) in Troisdorf, Buro fur Prospektion, Dez. 2000, Emmerich sowie Er-
ganzung vom Marz 2001 (Anlage 4)

e Schalltechnische Stellungnahme, Grasy + Zanolli engineering, Kdoln, 10.09.2007
(Anlage 5)

Troisdorf, den 07.05.2008 In Vertretung

Hans-Christian Lehmann
(Technischer Beigeordneter)

Troisdorf, den 07.05.2008

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister)
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