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Stadt Troisdorf
Der Birgermeister

Begrindung

gemafl 8 9 Abs. 8i. V. m. § 13a BauGB

Bebauungsplan S 91, Blatt 8 a, 1. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Rotter See, Bereich Uckendorfer Stral3e, Kriegsdorfer Stral3e,
Rotter See

(Standortausweisung fur eine Kindertagesstatte)

1. Plangebiet, Teilaufthebungsbereich

Der Bebauungsplan S 91, Blatt 8 a liegt im Stadtteil Rotter See und wird von der
Kriegsdorfer Stral3e im Westen und der Uckendorfer StraRe im Norden begrenzt. Im
Osten grenzt das ca. 6,5 ha groRe Plangebiet an den Grinzug zwischen der Griinanla-
ge Haus Rott und dem Ufer des Rotter Sees. Sudlich bezieht das Plangebiet die ufer-
nahe Wasserflache des Rotter See mit der Flachwasserzone der Badestelle und der
Liegewiese mit ein. An der Ecke Kriegsdorfer Stral3e / Uckendorfer Stral3e befindet sich
der Icedome, eine Eissporthalle, in der der EHC Dynamite Troisdorf in der NRW-Liga
seine Heimspiele bestreitet. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet bestehen auf
einem offentlichen Parkplatz nérdlich der Uckendorfer StralRe Parkmdglichkeiten fir ca.
90 Pkw. Ansonsten ist das Plangebiet aul3er der Eissporthalle unbebaut.

Die Plananderungen betreffen einen Teilbereich des Plangebietes am Nordufer des
Rotter Sees, im Wesentlichen vom Weg oberhalb des Steilufers bis zur Uckendorfer
Stral3e. Der Weg ist rd. 4 m breit und asphaltiert. Er wird von einem weich befestigten
FuBweg gekreuzt, der entlang der Eissporthalle zum Seeufer hinunterfihrt. Zwischen
der Uckendorfer Stral3e und dem asphaltierten Weg liegt oberhalb des Seeufers eine
zusammenhangende Flachenreserve von rd. 13.800 gm, von der etwa 5.100 gm neben
der Eissporthalle starker verbuscht sind und Einzelbaume aufweisen, wahrend etwa
8.700 gm weitgehend eine Brachflache bilden, die Uberwiegend aus verdichteten Ober-
bdden mit Trittrasenrestvegetation besteht. Die randlich verbuschten Bereiche Uberzie-
hen niedrige umlaufende Erdwalle. Die Brachflache wurde bisher zeitweise als Park-
und Veranstaltungsplatz genutzt. Gegenwartig wird sie temporér von stadtischen Auf-
tragnehmern als Bodenlager in Anspruch genommen. Das gesamte Areal befindet sich
im Eigentum der Stadt Troisdorf.

Die Teilaufhebung im Zuge der Planadnderung erstreckt sich auf eine Teilflache entlang
der Kriegsdorfer Stral3e, die vom angrenzenden, neueren Bebauungsplan T 173, Blatt 1
Uberplant worden ist. Hierbei handelt es sich um optionale Verkehrsflachen fir einen
Kreisverkehr an der zuklnftigen Einmindung der Offenbachstral3e in die Kriegsdorfer
Stral3e.
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Die weiteren Plananderungen werden durch unmittelbare Anderung der zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen (Roteintrag) innerhalb des sonstigen Geltungsbereiches
des Planes vollzogen. Sachlich konzentrieren sie sich auf einen ca. 5.100 gm groR3en
Anderungsbereich am 6stlichen Rand des Plangebietes.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan, Flachennutzungsplan

Im Regionalplan 2003 fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-
Sieg, ist das Plan&nderungsgebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellit.

Der Flachennutzungsplan stellt das Anderungsgebiet als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Sport- u. Freizeitpark® dar. Die Festsetzungen der geplanten Be-
bauungsplandnderung weichen von dieser Darstellung ab und sollen im Wege der 14.
Berichtigung des Flachennutzungsplanes gem&R 8§13 a des Baugesetzbuches
(BauGB) angepasst werden.

2.2 Landschaftsplan

Die Uferzone des Rotter Sees liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 7. In
der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes in der Fassung der 2. Anderung ist der
Rotter See als ein Bereich zur ,Wiederherstellung einer in lhrer Oberflachenstruktur,
ihrem Wirkungsgeflige oder ihrem Erscheinungsbild geschéadigten oder stark vernach-
lassigten Landschaft‘ dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes konzentriert sich
auf die Flachen oberhalb des Steilufers, die nicht vom Landschaftsplan erfasst sind.

2.3 Bebauungsplan

Fur das Gebiet der Bebauungsplananderung ist seit dem 13.05.1993 der Bebauungs-
planes S 91, Blatt 8 a rechtsverbindlich, der hier eine Sonderbauflache mit der Zweck-
bestimmung ,Eissporthalle und Wasserpark® festsetzt.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planadnderung

Die gegenwartig rechtskraftige Fassung des Bebauungsplanes hatte zum Ziel, neben
der vorhandenen Eissporthalle an der Uckendorfer Stral3e am Ufer des Rotter Sees die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein neues modernes Erlebnis-Hallenbad zu
schaffen. In Kombination mit der Seebadestelle am Ufer des Rotter Sees sollte hier ein
~Wasserpark® entstehen. Wahrend im Rahmen der Rekultivierung des Baggersees die
Freibadestelle und Liegewiese realisiert wurden, ist das Hallenbadprojekt eines privaten
Investors nicht verwirklicht worden. Als Ersatz hat die Stadt Troisdorf 1999 Uber die
stadtischen Holdinggesellschaft Troikomm am Standort des alten Troisdorfer Freibades
an der Agger das Erlebnisbadprojekt ,Aggua“ entwickelt. Der am Rotter See im Bebau-
ungsplan S 91, Blatt 8 a ausgewiesene Wasserpark als Einrichtung mit regionalem Ein-
zugsgebiet ist seitdem in der vorgesehenen Form nicht mehr umsetzbar. Das Areal am
Nordufer des Rotter Sees neben der Eissporthalle bildete bisher eine Flachenreserve
fUr Freizeitnutzungen im Rahmen der Flachennutzungsplandarstellung ,Sport- u. Frei-
zeitpark”
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Anlass der Planédnderung ist die Standortsuche fir den Neubau einer Kindertagesein-
richtung im Rahmen des Ausbaus der stadtischen Kindertageseinrichtungen zur Ver-
wirklichung der Verpflichtungen aus dem Kinderférderungsgesetz. Ein besonders drin-
gender Bedarf ergibt sich aus dem Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz ab dem
Kindergartenjahr 2013/2014 fir unter Dreijahrige, der im sog. U3-Ausbauprogramm der
Stadt Troisdorf gedeckt werden soll. Im Rahmen des Ausbauprogramms sind die Verla-
gerung und der Ausbau einer bestehenden integrativen Einrichtung in freier Trager-
schaft (,Verein zur Férderung und Betreuung spastisch gelahmter Kinder und anderer
Korperbehinderter e.V.“ - Heidepanz) aus Altenrath vorgesehen. Dort werden neben
heilpadagogischen Gruppen in gemischten Gruppen 10 nicht behinderte und 5 behin-
derte Kinder zusammen betreut. Zurzeit hat die Einrichtung zwei heilpddagogische
Gruppen und zwei gemischte Gruppen. Zwei weitere gemischte Gruppen sollen hinzu
kommen. Mit der Erweiterung von 4 auf 6 Gruppen, die am vorhandenen Standort in
Altenrath nicht méglich ist, soll zugleich ein zentralerer Standort im Stadtgebiet gefun-
den werden, der dem heilpadagogischen Betreuungsbedarf aus einem grof3eren Ein-
zugsbereich entgegen kommt. Der fur die Plandnderung vorgesehen Bereich an der
Uckendorfer Stral3e im Stadtteil Rotter See ist derzeit als stadtisches Grundstick ver-
fugbar und bietet ideale Standortvoraussetzungen, die schon fir die Ansiedlung der
Behindertenwerkstatt der Rhein-Sieg-Werkstéatten in unmittelbarer Nachbarschaft aus-
schlaggebend waren. Aus diesem Grunde soll der Plan zur Deckung des aktuellen drin-
gende Kinderbetreuungsbedarfs gedandert werden, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Verwirklichung des Kindertagesstattenneubaus zu schaffen.

3.2 Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung
Mit der Bebauungsplananderung werden folgende Ziele verfolgt:

- Bedarfsbezogene Standortausweisung fir eine neue integrative Kindertagesstatte

Ziel der Planung ist es, aus der Flachenreserve an der Uckendorfer Stral3e eine ca.
5.100 gm grol3e Gemeinbedarfsflache fir das Neubauvorhaben einer integrativen Kin-
dertagesstatte im Osten des Plangebiets auszuweisen, um den vorhandenen Bedarf in
der U3-Versorgung zu decken. Der Bedarf fir einen auf 6 Gruppen erweiterten Kin-
dergarten im Stadtteil Rotter See wurde durch Beschluss des Jugendhilfeausschusses
am 26.06.2012 festgestellt. Das Gebaude soll als Investorenmodell errichtet werden
und an den Trager vermietet werden soll. Der Verein erhalt im Rahmen dieses Modells
Zuschusse zur Miete, im Wesentlichen Landeszuschusse, die kurzfristig 2013 zur Ver-
fugung stehen.

- Beschrankung der Bauhthe auf ein Vollgeschoss

Zur Erfullung nutzungsspezifischer Anforderungen ist eine barrierefreie Gebaudekon-
zeption auf einer Ebene zu bericksichtigen. Dem erhéhten Flachenverbrauch stehen
Vorteile besonders geringer optischer Auswirkungen auf den umgebenden Grin- und
Landschaftsraum gegentber.

- Freihaltung der Seeuferbéschung und Erhalt des Weges oberhalb des Steilufers

Wahrend die Planung ,Wasserpark® bisher eine teilweise Inanspruchnahme des See-
ufers und eine Uberbauung des Weges vorsah, sollen Seeufer und Weg nun im Ande-
rungsbereich als o6ffentliche Grinflache festgesetzt werden. Die Uberbaubaren Fla-
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chen sollen zum Weg noch einmal rd. 15 m Abstand halten und verringern sich
dadurch insgesamt.

- Verbreiterung u. Aufwertung des Grinzuges zwischen Haus Rott u. Rotter Seeufer

Im Anderungsbereich soll durch Ausweisung eines im Mittel 15 m breiten Griinstrei-
fens an der Ostlichen Plangebietsgrenze als oOffentliche Grinflache der Grunzug ver-
breitert werden. Dazu sollen hier die bisher mit Brombeergeblsch tberwachsenen
Walle Uberplant und in die parkartige Gestaltung der angrenzenden o6ffentlichen Grin-
flache mit einbezogen werden.

Weitgehende Realisierung der bisher festgesetzten dkologischen Ausgleichsflachen

Der zurzeit geltende Bebauungsplan flur das Sondergebiet ,Wasserpark® setzt auf dem
Grundstiick selbst 6kologische Ausgleichsflachen fest, die die planungsbedingten Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch das Bauvorhaben Wasserpark ausgleichen soll-
ten. Da die Gemeinbedarfsflaiche im Anderungsbereich in dhnlichem Umfang Grund-
flachen in Anspruch nimmt, sollen die Gberbaubaren Flachen grofitenteils Gbernom-
men oder sinnvoll angepasst werden. Auf eine gesonderte Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
fir den Anderungsbereich soll verzichtet werden, da die bisher geplanten Ausgleichs-
mafl3nahmen sinnvoll umgesetzt werden kénnen und gréftenteils Bestandteil der Ge-
staltung offentlicher Grinflachen werden.

Regelung der Grundstiickszufahrten an der Uckendorfer Stral3e

Die dem Anderungsbereich gegeniiberliegende Zufahrt zum 6ffentlichen Parkplatz an
der Uckendorfer StraBe und die nahe gelegene Uberquerungshilfe in der Uckendofer
StralRe zur gesicherten Uberfiihrung des FuBgangerverkehrs im Bereich des Griinzug
zwischen Haus Rott und Rotter Seeufer erfordern eine Festlegung der Grundstiickszu-
fahrt zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und eines flissigen Verkehrsablaufes.

Beschleunigtes Anderungsverfahren und Erhaltung des Restplanbereiches

Aufgrund des dringenden Bedarfs und der kurzfristig vorliegenden Voraussetzungen
fur einen Start des Investorenprojekts sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
auf dem schnellstmdglichen Weg geschaffen werden. In Anbetracht der Tatsache,
dass fir das Grundstick grundsatzlich Baurecht besteht und lediglich die Art der Nut-
zung neu festgelegt werden muss unter Anpassung von Baugrenzen und Pflanzfla-
chen, soll die Anderung durch direkten Planeinschrieb der geanderten Festsetzungen
erfolgen.

Es verbleibt eine rd. 8.700 gm groRRe Restflache zwischen Eissporthalle und der neuen
Gemeinbedarfsflache, fir die zunéachst weiterhin das festgesetzte Sondergebiet aus-
gewiesen ist. Dort sind gemal Sondergebietsfestsetzungen ,,Anlagen fir gesundheitli-
che und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften mit erganzenden
Nutzungen wie Verwaltungs- und Wirtschaftraumen® zulassig. Diese Festsetzung
bleibt unabhangig von dem nicht mehr weiter verfolgten SpalRbadprojekt eine stand-
ortgerechte Nutzungszuweisung im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebie-
tes, die bis auf weiteres erhalten bleiben soll.

An randlich begrtinter Brachflache, die fur die bisherigen temporaren Nutzungen wei-
ter zur Verfigung stehen konnte, bleiben nach Realisierung der Plandnderungen rd.
3.600 gm ubrig.
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4 Umweltbelange, Anderungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1. Plandnderung ohne Umweltprifung

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird der Plan im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt. Das gesamte Plangebiet des
Bebauungsplanes S 91, Blatt 8 a weist ein 30.600 gm grol3es Sondergebiet aus mit ei-
ner zulassigen Grundflachenzahl von 0,4. Die maximal zuldssige Grundflache betragt
damit 12.240 gm. Da im zeitlichen und raumlichen Zusammenhang auch kein anderer
Bebauungsplan aufgestellt oder geandert wird, erreicht die im Bebauungsplan festge-
setzte Grundflache nicht den Schwellenwert von 20.000 gm gem. 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB. Fir den Bebauungsplan wird deshalb keine formelle Umweltprifung
durchgefuhrt, sodass auch der Umweltbericht entfallt.

4.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter

Fur den bestehenden Bebauungsplan S 91, Blatt 8 a ist im Juli 1992 ein landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erarbeitet worden. Da durch die Plandnderung nur eine un-
tergeordnete Teilflache der im Plan festgesetzten Bauflache in Anspruch genommen
wird, dokumentiert der Fachbeitrag fur den gréReren, nicht gednderten Teilbereich die
fachliche Rechtfertigung der bisher im Plan getroffenen landschaftspflegerischen Fest-
setzungen. Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag von 1992 ist daher unverzichtba-
rer Bestandteil des Bebauungsplanes auch nach der 1. Anderung (Anlage 1). Im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die Giiltigkeit und Verwertbarkeit
des Fachbeitrages fur den Anderungsbereich gepruft. Die Priifung erfolgte auf der
Grundlage der nachfolgenden Gliederung des Fachbeitrages:

1. Planungsgrundlagen
2. Status-quo-Prognose

3. Bewertung der Leistungsfahigkeit u. Empfindlichkeit betroffener Landschaftspo-
tenziale

4. Auswirkungen durch die geplante Bebauung und Nutzung

5. Zu erwartende Eingriffe sowie Vermeidungs-, Sicherungs- und Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen

Der Planungsraum der 1. Anderung ist im November 2012 mit der Bestandsaufnahme
des Landschaftspflegerischen Begleitplanes von 1993 verglichen worden. Wahrend die
rekultivierten und der Sukzession Uberlassenen Flachen am Seeufer und auf dem Flur-
stiick 296 neben der Eisporthalle sich im Rahmen der Status-quo-Prognose von 1992
weiterentwickelt haben, ist der Zustand der in der Zwischenzeit permanent genutzt
Brachflache an der Uckendorfer Stral3e, auf der jetzt die Nutzungsanderung von Son-
dergebiet ,Wasserpark® in Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte® erfolgen soll, im
Wesentlichen unverédndert geblieben. Aufgrund dieser Tatsache sind die Grundaussa-
gen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages hinsichtlich der Bewertung der Emp-
findlichkeit der untersuchten Umweltschutzguter (Arten- und Biotopschutz, Wasser-
haushalt, Boden, Klima Landschaftsbild u. Erholungseignung) auch fur den Anderungs-
bereich nach wie vor gltig.
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Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes S 91, Blatt 8 a ist erganzend eine artenschutz-
rechtliche Vorprifung durch die Stadt Troisdorf im November 2012 durchgefuihrt worden
(Anlage 2). Die Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Umset-
zung der Bebauungsplananderungen keine Verbotstatbestdnde des Artenschutzes
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten sind.

Im Anderungsbereich ist eine kartierte Altablagerung (Bodenauffiillung) bekannt, die
unter der Nr. 5108-0050-0 im Kataster des Rhein-Sieg-Kreises gefuhrt wird. Aufgrund
der Erstbewertungsuntersuchung vom 08.10.1991 durch das Baugrundlabor Batke (An-
lage 3) konnten die Verhaltnisse geklart werden, sodass kein weiterer Untersuchungs-
bedarf besteht.

In der vorgenannten Untersuchung ist auch der Bodenaufbau bis in den gewachsenen
Boden hinein dokumentiert, der ab einer Tiefe von ca. 1,70 m mitteldichtien kiesigen
Sand aufweist. Die grundsatzliche Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde be-
reits auf der gegentberliegenden Seite der Uckendorfer Stral3e in rd. 170 m Entfernung
vom Anderungsbereich mit positivem Ergebnis durch das Hydrogeologische Gutachten
zur Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsplangebiet S 91 (Kaiserbau-
gelande) des Baugrundlabors Batke gepruft (Anlage 4).

Im Rahmen von im Jahre 2000 und 2001 durchgefiihrten archaologischen Prospektio-
nen im Umfeld von Haus Rott ergaben sich keine Hinweise auf mogliche arch&ologi-
sche Befunde. Vereinzelt wurden vorgeschichtliche Funde, jedoch keine Fundkonzent-
rationen angetroffen. Auswirkungen der Planung auf arch&ologisches Kulturgut sind
somit nicht gegeben.

4.3. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Die bau- und anlagenbedingten Auswirkungen sind im Anderungsbereich von der Fla-
cheninanspruchnahme im Verhéltnis vergleichbar, da sowohl bisher als auch kiinftig
eine Grundflachezahl von 0,4 festgesetzt wird. Dies gilt auch fir die versiegelten Fla-
chen. Die bisher als Zugang vorgesehenen gepflasterten Wege werden in der Planan-
derung zu einer Vorfahrt mit Stellplatzen vor der Kindertagsstétte gebindelt.

Trenn- und Barriereeffekte wurden fir das Projekt Wasserpark nicht festgestellt und
werden durch das Projekt der Kindertagsstatte auch nicht ausgelost.

Auch Behinderungen auf den Grundwasserstrom kénnen sowohl fur die bisherige Pla-
nung als auch die Plandnderung ausgeschlossen werden.

Gelandeklimatische Auswirkungen durch verringerte Verdunstung und erhéhte Warme-
speicherung sind nur kleinraumig zu erwarten. Durch die Plananderung ist keine Ver-
schlechterung gegentiber der bisherigen Prognose zu erwarten.

Die Veranderungen des Landschaftsbildes verringern sich im Anderungsbereich durch
die eingeschossige, untergeordnete Bauweise deutlich. Wahrend bisher eine Bauhdhe
von rd. 17 m Uber Gelande festgesetzt ist, wird die Bebauung im Anderungsbereich die-
se Hohe erheblich unterschreiten. Der Verlust gliedernder Vegetationsstrukturen und
die Umgestaltung des Reliefs treten nicht ein.
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Auch die betriebsbedingten Auswirkungen durch An- und Abfahrtsverkehr sind auf der
Teilflache, die fur die geplante Kindertagesstatte vorgesehen ist, im Vergleich zu einem
SpalRbad mit regionalem Einzugsbereich geringer. Die Ubrigen Auswirkungen wie
Wasserverbrauch, Abwasser- und Millanfall, Energieverbrauch und Abwéarme sind bei
einem Spal3bad ohnehin véllig andere.

Die im Plangebiet vorhandene Altlast Nr. 5108-0050-0 des Altlastenkatasters des
Rhein-Sieg-Kreises wurde mit dem Ergebnis untersucht, dass die Flache uneinge-
schrankt nutzbar ist. Lediglich die eingeschréankte Tragfahigkeit des aufgefillten Bodens
musste Beachtung finden bei der Griindung baulicher Anlagen in diesem Bereich. Auf-
grund einer angetroffenen geringen Verunreinigung mit Bauschutt und Kohleresten
konnten an die Deponierung von Aushub ggf. besondere Anforderungen gestellt wer-
den. Auf diese Einschrankungen weist die Bebauungsplanénderung im Textteil hin.

Maflinahmen zur Vermeidung und Verminderung

Zur Verminderung der Regenwasserspende an das Grundwasser ist das abflieRende
Regenwasser Uber die belebte Bodenschicht nach § 51a Landeswassergesetzt zu ver-
sickern, da das Grundstick nach dem 01.01.1996 erstmals an den Entwésserungskanal
angeschlossen wird. Einer Beibehaltung der Festsetzung zur Versickerung des Regen-
wassers bedarf es wegen der inzwischen bestehenden gesetzlichen Regelung nicht
mehr. Die Festsetzung wurde deshalb ersatzlos gestrichen, ebenso die Vermeidungs-
festsetzung, den Oberboden vor Beginn der Bauarbeiten gem. DIN 18.915, Blatt 3 ab-
zuschieben und fachgerecht zu lagern, weil diese Festsetzung lediglich deklaratori-
schen Charakter hat und die Norm als anerkannte Regel der Technik ohnehin zu be-
achten ist.

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Unvermeidbar ist der Verlust der Biotopfunktion im Zuge der Errichtung von baulichen
Anlagen. Das dadurch entstehende 6kologische Defizit wird durch die im rechtskraftigen
Bebauungsplan im Anderungsbereich festgesetzten BepflanzungsmaRnahmen ausge-
glichen, die im Anderungsbereich in geringfligig modifizierter Form erhalten bleiben. Die
mit der Plananderung verbundene Nutzungsanderung von Sondergebiet in Gemeinbe-
darfsflache vollzieht sich im Rahmen des bestehenden landschaftspflegerischen Fach-
beitrages und der hierzu getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan.

Ein Festhalten an dem bisherigen landschaftspflegerischen Fachbeitrag erfolgt auch
deshalb, weil eine neue projektbezogene Planung und Eingriffs- / Ausgleichsberech-
nung fur die verbleibende Restflache derzeit nicht moéglich ist. Der Aufwand fir eine
Verschneidung fiktiv geplanter neuer Bauflachen im restlichen Planbereich mit den der-
zeit festgesetzten Flachen fur eine neue Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ware unverhaltnis-
mafiig. Auch aus Zeitgriinden wird dieses Vorgehen nicht weiterverfolgt.

Ausgleichsmaflinahmen

Die bisher geplanten Ausgleichsmal3ihahmen waren ausschliel3lich auf dem Grundstick
des Vorhabentragers vorgesehen. Die Ausgleichsflachen im Anderungsbereich bleiben
nunmehr weitgehend in Tragerschaft der Stadt Troisdorf und sind damit als Teil 6ffentli-
cher Grunflachen dauerhaft gesichert.

Da die bisherigen grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes von einer
vorhabenbezogenen Planung fir das Projekt Wasserpark ausgingen und deshalb auf
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den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag insgesamt Bezug nehmen, ist nunmehr im
Rahmen der Bebauungsplananderung eine gezielte Festsetzung der nur fiir den Ande-
rungsbereich geltenden MalRnahmen erforderlich. Folgende MalRRnahmen werden auf
der Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages bezogen auf den Ande-
rungsbereich festgesetzt:

- Die Gestaltungsmalinahme G 1 sieht die Pflanzung einer Baumreihe vor. Da vor
der Kindertagesstatte der ruhende Verkehr untergebracht wird und das Geb&ude
dadurch Abstand zur StraRe halt, wird die im Landschaftspflegerischen Fachbei-
trag vorgesehene Pflanzung von Baumen als optischer Leitlinie beibehalten.

- Die Gestaltungsmallnahme G 2 gem. Landschaftspflegerischem Fachbeitrag
weist die Pflanzung von Gehdlzgruppen auf dem Gelande des Spal3bades aus,
im zugehorigen MalRnahmenplan umgeben von Extensivwiese und durchsetzt
mit Einzelbaumen und Baumgruppen bzw. Heistern. Im Anderungsbereich wird
diese Vorgabe differenziert. Malinahmenflachen fur die gartnerische Gestaltung
mit Gehdlzgruppen (G 2.1) sind auf dem Kindertagesstattengrundstiick festge-
setzt, Extensivwiese mit Einzelbdumen und Geholzgruppen auf den als 6ffentli-
che Grinflache ausgewiesenen Flachen (G 2.2).

- Die Sicherungsmalinahme S 1 betrifft den Schutz und die Sicherung der vorhan-
denen Vegetationsbestdnde an der Steilb6schung. Durch den Verzicht auf Bau-
maf3nahmen in diesem Bereich aufgrund der Plandnderung hat die Festsetzung
lediglich allgemeinen Charakter im Sinne einer Erhaltungsfestsetzung.

5. Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Artund Maf3 der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung ist im Bebauungsplan S 91, Blatt 8 a ein sonstiges Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Eissporthalle und Wasserpark® festge-
setzt. Diese Festsetzung entspricht dem Bestand bzw. des bei Aufstellung des Bebau-
ungsplanes geplanten Wasserpark-Projektes. Die zulassige Nutzungsart wird durch
weitere Festsetzungen konkretisiert. Zulassig sind Anlagen fir gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Weiterhin sind Schank- und Speisewirtschaft sowie Verwaltungs-
und Wirtschaftsraume zulassig, die in Verbindung mit der allgemeinen Zweckbestim-
mung als erganzende Nutzungen in den Zulassigkatalog mit aufgenommen wurden. Die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
entspricht ebenfalls einer untergeordneten, dienenden Funktion zu der Hauptnutzung.
Im Hinblick auf die Unbestimmtheit des Begriffs ,Wasserpark® ist die festgesetzte Nut-
zung nicht nur allein fir das seinerzeitige Projekt gultig, sondern umfasst im erweiterten
Sinne wasser- und freizeitbezogene Nutzungen. Auch eine erweiterte eissportliche Nut-
zung ware zuldssig, da diese Nutzung nicht allein auf die heutige Eishalle raumlich be-
schrankt ist.

Den bisherigen Nutzungsvorstellungen entspricht die seinerzeit festgelegte maximale
Gebaudehdhe tber NN (ca. 17 m tber Gelande). Die Grundflachenzahl ist relativ mode-
rat mit 0,4 festgesetzt, um den Eingriff in das Landschaftsbild durch das Bauvorhaben in
unmittelbarer Seeufernahe mdglichst gering zu halten.
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Im Anderungsbereich ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinder-
tagesstatte” festgesetzt, um die besondere Standorteignung des Grundsticks fur einen
integrativen Kindergarten zu nutzen und auf der sofort verfigbaren Flache kurzfristig
den besonderen Bedarf in der U3-Versorgung zu decken. Hier ist projektbezogen auf
die barrierefreie Kindertagesstéatte ein Vollgeschoss festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,4 wird fir die Gemeinbedarfsflache beibehalten, um in dem
landschaftlich gepragten Umfeld eine unangemessen starke bauliche Dichte und Inan-
spruchnahme von Grund und Boden zu vermeiden.

5.2 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Als Bauweise ist die abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise oh-
ne Langenbeschrankung entspricht. Die Festsetzung ist erforderlich, da in der offenen
Bauweise auch Einzelbaukorper auf eine Lange von 50 m beschrénkt sind. Sowohl fur
das Sondergebiet als auch die Gemeinbedarfsflache, in der ein gegliederter aber zu-
sammenhangender pavillonartiger Gebaudetyp vorgesehen ist, soll diese Beschran-
kung entfallen. Die Planung erfordert hier nutzungsbedingt ggf. einen langeren Soli-
tarbaukorper.

Die Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet sind seinerzeit im Wesentlichen projektbe-
zogen festgesetzt worden, lassen aufgrund ihrer grof3ztigigen Abmessungen aber auch
Raum fur andere Projekte. Einzige Anderung in diesem Bereich ist die Anpassung ge-
genuber dem Neuprojekt der Kindertagesstatte und die bestandsorientierte Beriicksich-
tigung des bisher zur Bebauung vorgesehenen Weges oberhalb des Seeufers aufgrund
bestehender Versorgungsleitungen.

Die Uberbaubaren Flachen der Gemeinbedarfsflache sind grof3ziigig mit Spielraum fur
das Bauprojekt abgegrenzt.

5.3 Verkehr

Das Plangebiet ist tUber die Uckendorfer Stral3e als HauptsammelstraRe unmittelbar an
das Ubergeordnete Stral3ennetz angebunden. Die Autobahnanschlussstelle Spich be-
findet sich 800 m entfernt.

In ca. 1,2 km Entfernung befindet sich der S-Bahnhaltepunkt Spich, der an der S -Bahn-
Strecke Kdln-Hennef liegt. Die nachstgelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle ,Frei-
zeitpark Haus Rott", ca. 200 m entfernt an der Kriegsdorfer StralRe, die von den Linien
507 und 508 zeitversetzt um 10 Minuten im 30-Minuten-Takt bedient wird.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf der Gemeinbedarfsflache fur die Kinder-
tagsstatte in einer GréRenordnung von 15 bis 20 Stellplatzen konzentriert sich vor dem
Gebaude, zur Uckendorfer Stral3e abgetrennt durch einen Grinstreifen mit Baumen.

Die Zufahrtsmoglichkeit auf das Gelande der Kindertagesstatte ist im Bereich der ge-
genuberliegenden Zufahrt zum 6ffentlichen Parkplatz an der Uckendorfer Strafl3e punkt-
genau festgesetzt, um einen Versatz der Ausfahrten mit gegenseitigen Behinderungen
zu vermeiden. Aul3erdem ist ein Mindestabstand zur nahe gelegenen Querungshilfe in
der Uckendorfer Stral3e erforderlich.

Der Rotter See stellt einen Naherholungsbereich dar. Der Badebetrieb im Sommer bei
entsprechenden Wetterlagen fuihrt zu erheblichem Zielverkehr, fir den nur in einge-
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schranktem Umfang Parkraum zur Verfligung steht. Das teilweise als Gemeinbedarfs-
flache vorgesehene Brachgeldande wurde daher in der Vergangenheit in den Sommer-
monaten zeitweise zum Parken freigegeben, um die umliegenden Stral3en von ,wildem
Parken® zu entlasten. Planungsbedingt entfallen ca. 60 % der bisher zur Verfigung ste-
henden 8.700 gm und entsprechend viele Parkmdglichkeiten. Bisher hatten auf der Fla-
che maximal 200 bis 210 Pkw abgestellt werden kdnnen. Diese Moglichkeit reduziert
sich kunftig auf rd. 85 Pkw auf den verbleiben rd. 3.600 gm.

Der regulare Parkplatz nordlich der Uckendorfer StraRe aul3erhalb des Plangeltungsbe-
reiches wird durch die Planung nicht beriihrt. Uber Erweiterungsmoglichkeiten dort in
der GroRRenordnung von bis zu 35 Parkstéanden auf ca. 125 Parkstande ist ggf. in einem
gesonderten Planverfahren zu entscheiden.

5.4 Ver-und Entsorgung

In der Uckendorfer Stral3e besteht eine Anschlussmoglichkeit an den Entwéasserungs-
kanal, Hausanschlisse fir Strom, Wasser Gas kdnnen ebenfalls von der Uckendorfer
Stral3e aus hergestellt kdnnen.

5.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

In dem asphaltierten Weg oberhalb des Seeufers verlaufen ein Entwasserungskanal
sowie Strom- und Telekommunikationsleitungen fir die ortliche und Gberértliche Ver-
sorgung, die durch die Festsetzung einer mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorgungstrager zu belastenden Flache in der Plandnderung beriicksichtigt werden. Mit
der Aufgabe des urspringlich vorgesehenen Spal3badprojektes ist die kostenintensive
Verlegung dieser Leitungen entbehrlich und nicht mehr Ziel der Planung.

5.6 Bindungen fur die Bepflanzung, Grin- und Freiflachen (Manahmenflachen)

Die AusgleichsmalRnahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages, die sich auf
den Anderungsbereich beziehen, sind im Bebauungsplan auf Flachen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die Flachen sind
zugleich als Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt, die Teil der Gemeinbedarfsflache und der 6ffentlichen Grinflache
sind. Aus dieser Uberlagerung ergibt sich eine sachgerechte Verteilung der MaRnah-
men auf die Grundsticksteilflachen, die zweckmafigerweise einen Beitrag zum Aus-
gleich des Eingriffs leisten kdnnen.

Die festgesetzte o6ffentliche Grunflache dient der Verwirklichung des Planungszieles,
den Griunzug zwischen der Grinanlage Haus Rott und dem Ufer des Rotter Sees auf-
zuwerten. Als Zweckbestimmung ist deshalb ,Parkanlage® festgesetzt.

5.7 Versickerung des Niederschlagswassers

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird auf das diesbezugli-
che Gutachten zum Bebauungsplan S 91 vom 31.10.2001 verwiesen. Das Gutachten ist
in seinen wesentlichen Teilen der Begrindung als Anlage 4 beigefiigt. Der Bodenauf-
bau im Plangebiet im Bereich der Altablagerung ist im Gutachten des Baugrundlabors
Batke vom 08.10.1991 dokumentiert, das als Erstbewertung fur die Gefahrdungsbeur-
teilung angefertigt wurde. Dieses Gutachten ist als Anlage 3 der Begriindung beigefugt.
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Obwohl von der im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises ge-
fuhrten Altablagerung Nr. 51080050-0 keine umweltrelevante Gefahrdung ausgeht,
kann aus Grinden des vorsorgenden Wasserschutzes eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers nur aul3erhalb der aufgefiillten Bereiche erfolgen, sofern kein vollstan-
diger Bodenaustausch vorgenommen wird.

6. Verwirklichungsmal3nahmen

Besondere VerwirklichungsmalRnahmen zur Durchfihrung der Planung sind nicht erfor-
derlich. Die Stadt Troisdorf ist Eigentiimerin der Flache, die zur Verwirklichung der Be-
bauungsplandnderung in Anspruch genommen werden soll.

7. Kosten und Finanzierung

Fur die Gestaltung der neu ausgewiesenen ca. 1.500 gm Grinflache zur Aufwertung
des Griunzuges zwischen Haus Rott und dem Rotter Seeufer fallen tberschlagig ermit-
telte Kosten von ca. 40.000 € an, die aus Haushaltsmitteln der Stadt Troisdorf zu de-
cken sind.

Soweit 0kologische AusgleichsmalRnahmen Teil der Bepflanzung des Grundsticks der
Kindertagesstatte sind, missen die Kosten vom Bauherrn als Anteil der Baukosten ge-
tragen werden. Unmittelbare investive Kosten fur den Bau der Kindertagesstatte fallen
in dem beabsichtigten Investorenmodell nicht an.

8. Anlagen

e Anlage 1 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan S 91, Blatt
8 a, Garten u. Landschaftsarchitekten Glaser u. Steffen, Jul. 1993

e Anlage 2 Artenschutzrechtliche Vorprifung, Stadt Troisdorf, Nov. 2012

e Anlage 3 Erstbewertungsuntersuchung Altlastenverdachtsflache Rhein-Sieg-Kreis
Nr. 5108-0056, Baugrundlabor Batke GmbH, Bonn, 08.10.1991

e Anlage 4 Hydrogeologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser im Bebauungsplangebiet S 91 (Kaiserbaugelande), ohne Anlagen 2 bis 4, Bau-
grundlabor Batke GmbH, Bonn, 31.10.2001
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Troisdorf, den

Claus Chrispeels
(Co-Dezernent)

Troisdorf, den

Klaus-Werner-Jablonski
(Burgermeister)
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