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1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans

Am 26.06.2003 beschloss der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Troisdorf
die Aufstellung des Bebauungsplans SP 171, Blatt 1. Das Plangebiet liegt im
Stadtgebiet von Troisdorf im Stadtteil Spich und umfasst den Bereich Werner-
stral3e / Paulstral3e / KarlstralRe.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte einerseits vor dem Hintergrund allgemein
anhaltender Nachfrage nach Baulandflachen fir den privaten Wohnungsbau in
Troisdorf, andererseits auf Grund konkreter Bauvoranfragen zur Errichtung von
Wohnbebauung auf derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten privaten
Grundstucken sudwestlich der Karlstral’e im Stadtteil Spich.

Am 27.11.2003 beschloss der Ausschuss die Erweiterung des Bebauungsplan-
Geltungsbereichs unter Einbeziehung der teilweise bebauten Flachen zwischen
Karlstral3e und Hauptstralle.

/SN NG AW S/ A,
BEBAUUNGSPLAN SP 171 BLATT 1;

S ey

B 24 hd

Ab.1: Bebauungsplan-Geltungsbereich

Im Laufe des Verfahrens wurde der Geltungsbereich im Stdwesten ein weiteres
Mal um eine ca. 1.000 m? groRe Flache fur einen Kinderspielplatz erweitert (s.
Abb. 1) .

Der ca. 2,34 Hektar grol3e Bebauungsplan-Geltungsbereich ist Teilflache eines
rd. 6,0 Hektar umfassenden Areals, fur das im Jahr 2004 im Rahmen einer stad-
tebaulichen Rahmenplanung alternative Bebauungsvorschlage erstellt worden
waren. Die Rahmenplanung diente den politischen Entscheidungstragern als
Ausgangsbasis fur anstehende Entscheidungen Uber eine kunftige geordnete,
stadtebauliche Arrondierung der vorhandenen Siedlungsstrukturen, insbesonde-
re unter dem Aspekt der Ortseingangssituation im Nordwesten des Stadltteils.
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2. Der Bebauungsplan im Bezug zur vorbereitenden Bau-
leitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt die Flachen des Bebauungs-
plan-Geltungsbereichs entlang der Hauptstrale (Bundesstrale B 8) als ge-
mischte Bauflachen (M), flr den sidwestlich anschlieRenden Bereich als Wohn-
bauflachen (W) gem. § 1 Abs. 1 BauNVO dar. Der Bebauungsplan SP 171, Blatt
1, ist demzufolge aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1).

3. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr.
7, der das Entwicklungsziel 'Anreicherung einer im Ganzen erhaltenswurdigen
Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen' vorsieht. Schutzgebiete
sind nicht betroffen, insofern ist ein formlicher Widerspruch auf Grund der Pla-
nung nicht gegeben. Nach Rechtskraft des Bebauungsplans SP 171, Blatt 1,
wird dieser im Bereich seines Geltungsbereiches den Landschaftsplan ersetzen.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Lage des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans SP 171 — Blatt 1 liegt im Stadt-
gebiet von Troisdorf in der Gemarkung Spich, Flur 18 (teilweise) und Flur
24 (teilweise).

Der Stadtteil Spich bildet den nordwestlichen Randbereich von Troisdorf.
Vom Stadtzentrum wie auch aus nérdlicher Richtung von Kélin-Lind aus er-
reicht man den Stadtteil Uber die Bundesstralle B 8 (Hauptstralie).

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Ortsausgang von Spich und ist ca.
800 m vom Bahnhof und Stadtteilzentrum entfernt. Es wird im Nordosten
von der Hauptstralde (Bundesstralle B 8), im Nordwesten von der Paulstra-
Re und im Sludwesten vom Bahngelande begrenzt. Sudostlich wird der
Geltungsbereich von der aulersten nordwestlichen Grundstlicksgrenze der
vorhandenen Zeilenbebauung Wernerstra’e / Karlstrale und deren Ver-
langerung bis zur Hauptstralde begrenzt (s. Abb. 1).

Das Gelande weist kein fur die Planung relevantes Gefalle auf.
Die GroRRe des Bebauungsplan-Geltungsbereichs betragt ca. 2,34 Hektar.
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4.2 Derzeitige Nutzung des Plangebiets
Die Flache des Bebauungsplan-Geltungsbereichs ist teilweise bebaut, die
restlichen Flachen bestehen aus Garten- bzw. Ackerland.

Eine differenzierte Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation der
nicht bebauten Flachen im Plangebiet erfolgte im Rahmen der Erstellung
des Umweltberichtes (s. Teil B der Begrindung 'Umweltbericht').

4.2.1 Gebaudenutzung

Die vorhandene Gebaudenutzung im Plangebiet besteht aus einer Mi-
schung von Wohnen und Gewerbe.

Die Bebauung entlang der Paulstral’e sowie dem nordwestlichen Abschnitt
der KarlstralRe besteht ausschliellich aus Wohnbebauung (s. Abb. 2).

Abb.2: Nérdl. Teil der Karlstrake mit vorhandene
dahinter-  liegender Gewerbehalle

enhausbebauung

In den Erdgeschosszonen der Gebaude entlang der HauptstralRe sind ver-
einzelt Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe vorhanden, die Oberge-
schosse sind dem Wohnen vorbehalten. Die vorhandene Gewerbehalle
(ehemaliger Standort eines Betriebes fur Erodiertechnik und Werkzeugbau,
s. Abb. 4) zwischen Hauptstralle und dem nordwestlichen Teilstick der
Karlstrale wird von einem Werkzeugmaschinenbau-Betrieb, einer Kung-Fu
Nahkampfschule sowie einem Einzelhandelsunternehmen (Weindepot) ge-
nutzt. Im Kellergeschoss befindet sich eine Schreinerei.
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Eine ehemalige Gartnerei mit angrenzendem Gewachshaus an der Haupt-
stralle (Flurstiicke 218 und 220) ist nicht mehr in Betrieb .

Die Geschossigkeit der vorhandenen Bebauung innerhalb des Planungsge-
bietes ist mit 1 72 bis 2 72 -geschossigen Gebauden sehr homogen. Le-
diglich die Gewerbehalle weist eine grolRere Hohe auf.

Abb. 3: Doppelhaus-Zeilenbebauung entlang der stidlichen Karlstralle

Abb. 4: Gewerbehalle
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4.2.2 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsbietes erfolgt zum einen Uber
die Hauptstralle (s. Abb. 5), von der die Paulstral’e in sidwestlicher Rich-
tung mit dem abknickenden nordwestlichen Teilstlick der Karlstrale ab-
zweigt, und zum anderen Uber die Wernerstral3e, an die das suddstliche
Teilstlick der Karlstral3e angebunden ist.

Zur Bewirtschaftung des Bahngelandes und der Acker- und Gartenlandfla-
chen dient ein Wirtschaftsweg, der in Verlangerung der Wernerstralde
entlang der Larmschutzwand der Bahn (s. Abb. 6) verlauft.

Abb. 5: Hauptstral’e (Bundesstralle -B 8)
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Abb. 6: Lérmshutzwand mit parallel verlaufendem Wirtschaftsweg

423 Sonstige Flachen

Das Flurstick 12, Flur 24, wird derzeit als Gartenlandflache genutzt. Dort
befindet sich alter Strauch- und Baumbestand. Das angrenzende Flurstlick
2 besteht momentan aus Ackerflache.

Abb. 7: Unbebaute Ackerflache im Planunsgebiet, links im Hintergrund die Larmschutz-
wand der Bahnstrecke KéIn-Bonn
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4.3

4.4

4.5

Umliegende Nutzung

Das Planungsgebiet ist unmittelbar von Wohnbebauung umgeben, die im
Bereich der Hauptstralle mit gewerblicher Nutzung durchmischt ist.

Sudwestlich wird der Bebauungsplan-Geltungsbereich von der Trasse der
Bahnlinie K6In-Bonn, einer mehrgleisigen Anlage mit ICE-Strecke, tangiert.
Zwischen Plangebiet und Bahnstrecke verlauft eine ca. 4,0 m hohe Larm-
schutzwand (s. Abb. 7). Um Gefahren gegenuber dem Eisenbahnbetrieb
auszuschliel3en, ist die Deutsche Bahn bei der kunftigen Realisierung der
geplanten MalRnahmen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Eisenbahnge-
lande rechtzeitig zu beteiligen.

Das Gewerbegebiet sudlich der Bahnstrecke zwischen dem Schilfsee bzw.
dem Grinen See Spich und der Lulsdorfer bzw. Niederkasseler Stral3e ist
durch das Bahngelande komplett vom Planungsgebiet abgetrennt. Auch
das Gewerbegebiet nordostlich der Hauptstralle beidseitig der Belgischen
Allee hat durch die entsprechende Entfernung keine negativen Auswirkun-
gen auf die vorhandene sowie auf die geplante Bebauung.

Die umliegende Bebauung besteht aus zumeist ein- und zweigeschossigen
Ein- und Mehrfamilienhausern. Bezuglich der Dachform Uberwiegen Sattel-
dacher mit unterschiedlichen Dachneigungen; die Dachgeschosse sind
meist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Grundbesitz

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs befindet sich, mit Ausnahme
des Uberwiegenden Teils der offentlichen Verkehrsflachen, in privatem
Eigentum. Die Paulstral3e (einschlieBlich der Parzellen 242 und 244) sowie
die Flurstucke 241, 237, 280, 297, 285, 287, 288 im Bereich des westlichen
Abschnittes der KarlstralRe sind stadtisches Eigentum.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, Immissionen

4.5.1 Bodenbeschaffenheit

Gemal} §51a Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWGNW) ist das
Niederschlagswasser im Bereich der privaten Baugrundstucke vor Ort zu
versickern, soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen.

Zur Beurteilung der Wasseraufnahmefahigkeit des Untergrundes im Plan-
gebiet wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Bodengutachten
erstellt (s. Anlage B). Nach den Ergebnissen der durchgefuhrten Unter-
suchungen finden sich unter einer ca. 10 - 30 cm dicken Mutterboden-
schicht Auffullungen sowie tonige und feinsandige Schluffe; aufnahmefa-
higes bzw. durchlassiges Bodenmaterial (Fein- und Mittelsande) treten in
Tiefen ab 1,30 bis 1,70 m auf.

(Vgl. hierzu Abschnitt 5.2.4 'Ver- und Entsorgung’)
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4.5.2 Altlasten

Zu Beginn des Bauleitplanverfahrens bestand kein konkreter Verdacht auf
Altlasten im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Dennoch wurde sicher-
heitshalber, insbesondere im Hinblick auf die kinftige Wohnnutzung, flr
das Grundstlick der vorhandenen Gewerbehalle (ehemalige Firma Eubel —
Werkzeugbau) eine gutachterliche Beurteilung des Gefahrdungspotenzials
durch eventuell vorhandene Altlasten auf Grund der friheren Gewerbenut-
zung vorgenommen (s. Anlage C 1).

Die Beurteilung erfolgte auf Grund von Auswertungen der Bauakten und
historischen sowie thematischen Karten, auRerdem wurde am 01.03.2006
eine Ortsbesichtigung vorgenommen. Beprobungen fanden zu diesem Zeit-
punkt nicht statt.

Die Auswertungen ergaben keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf
das Vorliegen einer Altlast, weiterer Handlungs- bzw. Untersuchungsbedarf
fur die derzeitig in den Altgebduden untergebrachten Nutzungen (s. Ab-
schnitt 4.2.1 'Gebaudenutzung') wurde nicht gesehen.

Vor Realisierung der am Standort geplanten Wohnbebauung empfehlen
die Gutachter jedoch eine vorsorgliche Beprobung und Analyse des Ober-
bodens. Die Beprobung soll zweckmaRigerweise nach Abriss des alten Ge-
baudebestands und der kompletten Entfernung aller Versiegelungen ein-
schliel3lich der Trag- und Schotterschichten erfolgen.

Eine Beurteilung der Altbausubstanz selbst war nicht Bestandteil der gut-
achterlichen Stellungnahme, jedoch werden aus Sicherheitsgrinden kon-
krete Malinahmen angeregt, d.s. die Prifung der Dacheindeckung und der
Fensterbanke auf Asbest vor Abbruch der alten Werkshallen, die Untersu-
chung der Schwarzdecke auf ihren Pechgehalt hin, da dieser Uber den Ent-
sorgungsweg oder aber Uber eine Verwertung entscheidet, sowie die Un-
tersuchung des FulRBbodenunterbaus der alten Hallenteile.

Zur Absicherung der gutachterlichen Einschatzung wurden, angeregt durch
eine Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens nach § 4 BauGB, im August /September 2006 erganzende Bo-
denluftuntersuchungen durchgefihrt. Im Auflienbereich der Gewerbehallen
wurden an drei unterschiedlichen Standorten Rammkernsondierungen
durchgefuhrt. Aus den Bohrungen wurden Bodenluftproben entnommen
und auf BTEX (Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol) und LHKW (leicht-
flichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) untersucht. Die Untersuchun-
gen auf BTEX dienen in erster Linie der Erkennung von Belastungen mit
Kraftstoffen, die Bestimmung der LHKW kann Aufschllsse Uber Belastun-
gen durch Losemittel geben.

An allen drei Standorten wurden keinerlei Belastungen festgestellt (BTEX
und LHKW jeweils 0 pug/m3 ). Folglich kann davon ausgegangen werden,
dass im Untersuchungsgebiet keine nennenswerten Bodenverunreinigun-
gen mit Treib- / Kraftstoffen oder Losemitteln vorliegen. Insofern sprechen
die Gutachter keine Empfehlungen aus, die Uber die hinausgehen, die be-
reits zum Abschluss der 'Beprobungslosen standortspezifischen Detailauf-
nahme' (Anlage C 1) genannt werden (s.0.).

Als Folge der Untersuchungsergebnisse wurde seitens des Rhein-Sieg-
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Kreises der Altstandort 5108-1038 als Verdachtsflache aus dem Altlasten-
kataster herausgenommen. Dem zu Folge entfallt auch die Grundlage fur
eine Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan gemaRl § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB.

4.5.3 Kampfmittelfunde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich eines ehemali-
gen Bombenabwurf-/ Kampfmittelgebietes, es gibt Hinweise auf das Vor-
handensein von Bombenblindgangern / Kampfmitteln.

Bei der Realisierung der geplanten Baumalinahmen ist - mindestens drei
Monate vor Baubeginn - der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rhein-
land, AuRenstelle KoIn, zu beteiligen.

4.5.4 Immissionen

Aus den beiden nérdlich und sudlich gelegenen Gewerbegebieten sind auf
Grund ihrer groRen Entfernung zum Bebauungsplan-Geltungsbereich keine
Immissionen zu erwarten.

Erhebliche Immissionen gehen jedoch von der benachbarten Bahnlinie
Kdln — Bonn als mehrgleisigen Anlage mit ICE-Strecke im Sudwesten des
Plangebietes sowie von der Bundesstralle B 8 (Hauptstrale) im Nordosten
des Geltungsbereiches aus. |hre Einwirkungen auf das Plangebiet sowie
Vorschlage fir Schutzmaldnahmen wurden in einem - im Rahmen der Um-
weltprifung erstellten - Schallschutzgutachten vom 26.01.2006 (Anlage A)
dargestellt.

Als weitere potenzielle Larmquelle wurden die in der ehemaligen Gewerbe-
halle untergebrachten Einrichtungen (Halle Eubel, derzeitige Nutzung: Me-
tallverarbeitung, Weindepot, Kampfsportschule, Schreinerei) untersucht
und auf der Grundlage der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm) bewertet.

Im Ergebnis stellt sich die Situation wie folgt dar:

- Schienenverkehrslarm

Die Messungen des durch den Schienenverkehr verursachten Larms
fanden in ca. 23 m Abstand zur Larmschutzwand entlang der Bahnstre-
cke statt.

Den Messungen und Malnahmenvorschlagen wurden folgende Vor-
schriften zu Grunde gelegt:

DIN 45642 Messung von Verkehrsgerauschen
DIN 45641 Mittelung von Schallpegeln — Juni 1990
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Anhang B2
DIN 2719 Schallddmmung von Fenstern
Bei der Bestimmung der maximalen Aullenlarmpegel wurde der durch den
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allgemeinen Verkehrslarm der Bundesstral’e B 8 bestimmte Hintergrund-
pegel mitberucksichtigt. Der somit ermittelte mal3gebliche Aulenlarmpegel
betragt 59 dB(A) und wird dem

Larmpegelbereich Il (DIN 4109, Tabelle 8, s. Abb. 16)

zugeordnet. Fur Aufenthaltsraume in Wohnungen betragt die Schalldam-
mung des AulRenbauteils demnach

erf.R'w,res =30 dB.

- Gewerbelarm

Der einwirkende Larm durch Gewerbebetriebe wird nach den Bestim-
mungen der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift vom 26.08.1998 zum
Bundesimmissionschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm — TA Larm) bewertet.

Aufbauend auf § 48 BImSchG vom 15.03.1974 wird seit dem 01. No-
vember 1998 nach Anhdérung der beteiligten Kreise die Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift (‘'Neue TA-Larm') berlcksichtigt.

Die TA-Larm enthalt gebietsabhangig gestaffelte Immissionsrichtwerte,
sie betragen

fur Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO
- 55 dB(A) tagsuber und
- 40 dB(A) nachts.

Der zulassige Tagesimmissionsrichtwert Lr < 55 dB(A) wird durch die
Immissionen der Betriebshalle gut eingehalten. Die Immissionen liegen
um > 20 dB(A) unter den Verkehrslarmimmissionen und flhren zu
keiner Pegelerhdhung.

- Verkehrslarm der BundesstralRe B 8

Gemaly Nachtrag zum o.g. Larmschutzgutachten vom 20.02.2006 wer-
den die Nordfassaden der Gebaude entlang der Hauptstralde (B 8) dem
Larmpegelbereich IV (DIN 4109, Tabelle 8, s. Abb. 16) zugeordnet, fur
Wohnraume ist ein Schalldammmal} von erf. R'w = 40 dB nachzu-
weisen.

An den West- und Ostfassaden der vorgenannten Gebaude wird der
Larmpegelbereich Ill zu Grunde gelegt, an den Sudseiten der Larmpe-
gelbereich II.

4.5.5 110-kV-Hochspannungsleitung

Im Westen des Geltungsbereichs verlauft ein unterirdisches 110-kV-
Hochspannungskabel der RWE. Die Leitung liegt z.T. im Bereich der ge-
planten Trasse zur Verbreiterung der Paulstralle, ein Abschnitt liegt im Be-
reich der geplanten Spielplatzflache im Sidwesten des Geltungsbereichs.
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In dem insgesamt auf einer Breite von 5 m erforderlichen Sicherheitsbe-
reich des 110-kV-Kabels (jeweils 2,50 m beiderseits der Leitungsachse)
durfen keine grofderen Hohenanderungen der bestehenden Gelande- oder
Stralenflachen vorgenommen werden. Ebenso ist weder die Uberbauung
der Kabeltrasse noch die Bepflanzung des Sicherheitsbereichs mit Bau-
men und Strauchern zulassig, da die Kabel im Stérungsfall fur den Tiefbau
jederzeit erreichbar sein mussen. Zum Hochspannungskabel sind folgende
Mindestabstande einzuhalten (jeweils beidseitig der Mittelachse):

bei ParallelfUhrung bei Kreuzungen
Gasleitungen 1,00 m 0,50 m
Wasserleitungen 1,00 m 0,50 m
Kabel 0,50 m 0,50 m
Kanal 1,00 m 0,50 m
Nachrichtenkabel 0,50 m 0,50 m
Fernwarmeleitung 5,00 m 1,00 m

Vor Beginn von Bauarbeiten in der Nahe des 110-kV-Kabels sind durch die
ausfuhrenden Baufirmen Planunterlagen uber die genaue Lage der Hoch-
spannungsleitung bei der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH,
ERNN-H-LH, Freistuhl 7, 44137 Dortmund, anzufordern.
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5. Planungskonzept

5.1

Nutzung, Siedlungsstruktur

Der Ortsteil Spich ist der grofdte Stadtteil von Troisdorf. Ein kleines Orts-
zentrum im Kern von Spich bildet den infrastrukturellen, sozialen und kultu-
rellen Mittelpunkt des Stadtteils.
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Abb.8: Stadtebauliche Rahmenplanung, Planungsstand April 2005
umrahmter Bereich = Bebauungsplan-Geltungsbereich vor der Erweiterung im
Siidwesten (Griinflache / Spielplatz)

Dem Bebauungsplan SP 171, Blatt 1, liegt das stadtebauliche Konzept der
Rahmenplanung, Stand April 2005 (s. Abb. 8), zu Grunde. Der Geltungsbe-
reich umfasst den stiddstlichen Abschnitt des Rahmenplans. Der nordwest-
liche Teil ist Inhalt des kinftigen Bebauungsplans SP 171, Blatt 2, der zu
einem spateren Zeitpunkt aufgestellt werden soll.

Entsprechend den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans setzt
der Bebauungsplan fur den nordodstlichen Bereich entlang der Hauptstralle
ein 'Mischgebiet' (MIl) im Sinne des § 6 BauNVO und fir den sltdwestlich
angrenzenden Planbereich ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA 1, WA 2)
gemal § 4 BauNVO fest.



Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan SP 171 - Blatt 1 - der Stadt Troisdorf / Stand 31.05.2007 Seite 17

5.1.1 Mischgebiet (MIl) § 6
BauNVO

Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren. Daneben sind Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen flir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Abweichend von dem Festsetzungskatalog des § 6 Abs. 2 BauNVO
schliefl3t der Bebauungsplan

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen und
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus.

Ebenso sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,
die gemall § 6 Abs. 3 BauNVO auch aullerhalb der durch gewerbliche
Nutzung gepragten Teile des Gebietes ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, wegen ihres erheblichen Flachenbedarfs und der zu erwartenden
Emissionen nicht zulassig.

5.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2) § 4
BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen Uberwiegend dem Wohnen. Neben
Wohngebauden sind aulRerdem der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke zulassig.

Der Bebauungsplan schlief3t die gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen aus, dies sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hierbei handelt es sich ausnahmslos um larm- und flachenintensive Anla-
gen, die ein erhohtes Verkehrsaufkommen im Plangebiet erzeugen und da-
mit dem der Planung zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzept, insbe-
sondere dem Erschlielungskonzept, deutlich entgegenstehen wurden.

Im Bereich des festgesetzten WA 2 — Gebietes ist eine Umsetzung der Pla-
nung erst nach Abriss der vorhandenen Gewerbehalle zulassig. Die Grun-
de hierfur liegen in den geringen Abstanden der geplanten Wohngebaude
zur Halle sowie in unzureichenden ErschlieBungsmaoglichkeiten, insbeson-
dere fur das im ruckwartigen Grundstucksbereich von Flurstick 286 ge-
plante Einzelhaus.



Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan SP 171 - Blatt 1 - der Stadt Troisdorf / Stand 31.05.2007 Seite 18

5.1.3 Geplante Siedlungsstruktur

Die stadtebauliche Planung greift die vorhandenen Strukturen der angren-
zenden Siedlungsbereiche in Bezug auf Nutzung, Dichte und Dimensionie-
rung der Baukorper auf: die vorhandene, zwei- bis zweieinhalbgeschossige
Bebauung in den Randbereichen entlang der Hauptstral’e im Norden und
parallel zur vorhandenen Larmschutzwand der Deutschen Bahn im Suden
des Geltungsbereiches ist gegenuber der dazwischenliegenden, aus Uber-
wiegend ein- bis eineinhalbgeschossigen, freistehenden Einzelhdusern be-
stehenden Wohnbebauung deutlich dichter.

Analog dazu setzt der Bebauungsplan auf den an die Larmschutzwand an-
grenzenden Grundstlicken (Baubereiche 3-5, s. Abb. 11-13), in Verlange-
rung der bestehenden sudlichen Randbebauung der KarlstralRe 6stlich des
Geltungsbereiches, zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise fest.
Die festgesetzten Trauf- (nur fir Satteldacher) und Firsthohen (Sattel- und
Pultdacher) ermoglichen im Dachgeschoss die Errichtung von Drempeln,
so dass letztlich eine 2 2 — geschossige Bebauung realisiert werden kann.

Im 'Kern' der neuen Siedlungsanlage Baubereiche 6 und 7, s. Abb. 14, 15)
sieht die Planung eine, gegeniber den Randbereichen lockerere und
weniger dichte Bebauung vor. Auch hier ist generell eine zweigeschossige
Bebauung in offener Bauweise zulassig, jedoch sind die Trauf- und Firstho-
hen so bemessen, dass unter Ausnutzung aller Mdglichkeiten (Drempel,
Dachgauben) eine 1 2 - max. 2-geschossige Bebauung realisiert werden
kann.

Gemal den Grundzigen der stadtebaulichen Rahmenplanung sollen im
kinftigen WA-Gebiet ausschlieBlich Einzel- und /oder Doppelhauser errich-
tet werden. Eine Ausnahme hiervon ist nur stidostlich der geplanten Grin-
flache zulassig, wo der Bebauungsplan alternativ zur Doppelhausbebauung
die Errichtung von maximal 25 m langen Hausgruppen zulasst (s. Be-
schreibung 'Baubereich 3').

Da die in der Planzeichnung dargestellten Grundstlicksgrenzen nur Vor-
schlage (ohne Normcharakter) darstellen, setzt der Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass nicht mehr als zwei
Wohneinheiten je Wohnhaus zulassig sind, Hausgruppen dirfen maximal
25 m lang sein. Hierdurch wird sichergestellt, dass die angestrebte lockere
Siedlungsstruktur auch umgesetzt wird.

Der Bebauungsplan setzt MindestgréRen fur die privaten Baugrundstlicke
fest. Diese betragen flr eine Doppelhaushalfte (bzw. flr Mittelgrundstiicke
von Hausgruppen, soweit diese zulassig sind) 250 m?, fur ein freistehendes
Einzelhaus 300 m2 Eine Unterschreitung ist nur im Bereich der nordwest-
lich an die Planstral’e A angrenzenden Grundstlcke zuldssig, hier setzt der
Bebauungsplan auf Grund der geringeren Grundsttckstiefen Grundstticks-
gréllen von mindestens 240 m? fest.
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5.1.4 Gestalterische Festsetzungen

Siedlungsbereiche, die ganz oder Uberwiegend aus Einfamilienhdusern be-
stehen, bieten breiten Raum flr gestalterische Vielfalt. Ohne die Spielrau-
me allzu sehr einzuschranken, muss jedoch - bei aller Unterschiedlichkeit
in der architektonischen Einzelgestaltung - ein fur alle verbindliches, das
spatere Aussehen der Siedlung pragendes 'Grundgerust' vorhanden sein.
Das betrifft insbesondere die Hauptausrichtung der Gebaudekorper, ihre
Hoéhenentwicklung / -staffelung, die Dachform und Dachneigung u.a. .

« Im Bereich des MI-Gebietes sind in der unmittelbar an die B 8 angren-
zenden vorderen Baureihe, analog zur bestehenden Bebauung, Sattel-
dacher festgesetzt; die Hauptfirstrichtung verlauft parallel zur Hauptstra-
Re. Auf den Flachen der rickwartigen Grundstlcksteile ist eine einge-
schossige Bauweise mit Pult- und / oder Flachdachern zulassig.

« Im Bereich des WA-Gebietes setzt der Bebauungsplan Sattel- und /
oder Pultdacher fest, deren Hauptfirste parallel zu den jeweiligen Er-
schliefungsstraf®en ausgerichtet sind.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung der Baukdrper zu gewahrleisten,
setzt der Bebauungsplan Trauf- und Firsthohen (jeweils als Hochstwerte)
sowie Mindest- und Hochstmalie der zuldssigen Dachneigungen ( = 35 <
45° fir Satteldacher, < 22,5° flr Pultdacher) fest. Die festgesetzten Firstho-
hen, jeweils bezogen auf NN, sind so bemessen, dass die Errichtung von
Drempeln bis zu einer Héhe von 1,00 m (Innenmalf3) moglich sind.

5.1.5 Beschreibung der einzelnen Baubereiche

Baubereich 1

Entlang der HauptstrafSe (B 8) setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet
> ; ‘ ()gem§9Abs1Nr1
BauGB i.V.m. § 6 BauNVO fest.

Die Grundstucke sind bereits
bebaut und z.T. in hohem Male
versiegelt, die vorhandene
Grundflachenzahl betragt bis zu
GRZ = 0,8. Bei zukunftigen
baulichen Veranderungen soll
der Versiegelungsgrad der nicht
bebauten Grundstucksflachen
zu Gunsten einer 6kologische-
ren Grundstlcksnutzung redu-
ziert werden, der Bebauungs-
W N plan setzt eine Grundflachen-

Far die vordere, an die oOffentliche Verkehrsflache (B 8) angrenzende
Baureihe setzt der Bebauungsplan, bis zu einer Gebaudetiefe von 14,0 m,
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eine maximal zweigeschossige Bauweise fest, das entspricht der
vorhandenen Situation. Zur Zeit stehen die Gebaude in geringen, unter-
schiedlichen Abstanden zueinander, Abstandsflachen im Sinne des § 6
LBO NRW werden nur im Bereich des im Nordwesten liegenden Doppel-
hauses sowie auf dem Grundstuck der ehemaligen Gartnerei im Nordosten
des Plangebietes eingehalten. Der Charakter der dazwischenliegenden Be-
bauung entspricht daher eher einer geschlossenen Bauweise, insbesonde-
re dadurch, dass die Freiraume zwischen den einzelnen Gebauden durch
Zaun- und Toranlagen geschlossen sind. Die Bebauungsplan-Festsetzung
einer geschlossenen Bauweise orientiert sich an dieser Situation.

Die vorhandene Bebauung entlang der Hauptstral’e grenzt im vorgenann-
ten Bereich beiderseits der Stralle unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrs-
flache. Um den fur diesen Strallenabschnitt typischen Charakter auch zu-
kunftig zu erhalten, setzt der Bebauungsplan an Stelle einer Baugrenze
eine Baulinie entlang der nordlichen Grundsticksgrenzen fest, an die bei
baulichen Veranderungen angebaut werden muss. Die festgesetzte Haupt-
firstrichtung parallel zur Hauptstral3e nimmt Bezug auf den Bestand.

Um einen Ubergang von der relativ dichten, geschlossenen Bebauung ent-
lang der Hauptstrale zu der sudlich angrenzenden, eingeschossigen
Wohnbebauung zu schaffen, lasst der Bebauungsplan im Bereich der ruck-
wartigen Grundstucksflachen im Mischgebiet nur noch eingeschossige Be-
bauung zu. Als Dachformen sind Pult- und / oder Flachdacher festgesetzt.

Baubereich 2

Die vorhandene Bebauung
entlang der Nordseite des
westlichen  Abschnitts  der
KarlstralRe besteht aus freiste-
henden, eingeschossigen Ein-
familienhausern (mit ausge-
bautem Dachgeschoss) neue-
ren Datums — das letzte der
drei Wohnhauser wurde vor
etwa vier Jahren fertigge-
stellt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes beinhalten
in diesem Bereich eine Be-
standssicherung, lassen je-

N | doch bauliche Erweiterungen
Abb. 10: Baubereich 2 bis zu einer GRZ < 0,35 zu.

Da bezuglich der Firstrichtung keine Einheitlichkeit besteht — bei einem Ge-
baude verlauft der First parallel zur Karlstralle, die Firste der beiden ande-
ren Hauser verlaufen senkrecht zur Stral3e (s. Abb. 2) - enthalt der Bebau-
ungsplan keine diesbezlglichen Festsetzungen.
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Baubereich 3

Gegenuber der vorhandenen
Bebauung (Baubereich 2) setzt
der Bebauungsplan, auf der
Grundlage der stadtebaulichen
Rahmenplanung (s. Abb. 8), auf
der Sudseite der KarlstralRe Ein-
zel- bzw. Doppelhauser in offe-
ner Bauweise fest, alternativ sind
Hausgruppen bis zu einer
maximalen Lange von 25 m zu-
lassig.

Das Baufenster liegt in 5 m Ab-
stand parallel zur Karlstral3e und
hat eine Tiefe von 14,0 m. Die
vorgeschlagenen  Grundsticke
sind jeweils 9,0 m breit, die
entsprechenden Grundsticksgréfien variieren zwischen 361 m? und 391 m2.

Abb. 11: Baubereich 3

Die Hauptfirstrichtung der Pult- bzw. Satteldacher verlauft parallel zur Karl-
stralle.

Die privaten Grundstliicke grenzen mit ihrer Stdseite an die vorhandene
Larmschutzwand der Deutschen Bahn. Der bestehende, parallel zur Bahn-
trasse verlaufende Weg soll zuklnftig in die privaten Grundstlicke mitein-
bezogen werden. Der Bebauungsplan setzt ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger sowie der Versorgungstrager und der Stadt
Troisdorf flr die Deutsche Bahn fest. Die Wegeflache ist bei der Ermittlung
der Grundflachenzahl GRZ sowie der Geschossflachenzahl GFZ auf die
Grundflache nicht mitanzurechnen.

Garagen bzw. Carports sind ausschlieBlich auf den entsprechend festge-
setzten Flachen bzw. innerhalb der Baufenster zu errichten. Bei Mittelhau-
sern von Hausgruppen sind Stellplatze im vorderen, der Stra3e zugewand-
ten Grundstlicksbereich zulassig.

Baubereich 4

An die Doppelhausreihe (Baubereich 3) schlieen in Ostlicher Richtung
zwei Doppelhausgrundstlicke an, die alternativ auch mit Einzelhausern be-
baut werden kdnnen. Analog zu der in diesem Abschnitt auf eine Breite von
ca. 10,50 m aufgeweiteten Karlstral’e springt das Baufenster im Bereich
der Eckgrundstlcke um ca. 2,0 m zurtck. Hierdurch wird der Platzcharak-
ter der Verkehrsflache noch einmal betont (Naheres zur Gestaltung des
Strallenraumes s. Abschnitt 4.2.2 'Individualverkehr, Rad- und FulRwege-
verbindungen'). Die Haupffirstrichtung der Pult- bzw. Satteldacher verlauft
parallel zur Karlstral3e.

Garagen bzw. Carports sind ausschlieBlich auf den entsprechend festge-
setzten Flachen bzw. innerhalb der Baufenster zulassig.
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Die vorgeschlagenen Grundstucke sind jeweils ca. 10,0 m breit, die ent-
sprechenden GrundsticksgroRen variieren zwischen 261 m? und 280 m?2.

An Stelle des Doppelhauses im Suden von Baubereich 4 ist alternativ eine
== Bebauung des Baugrund-
sticks mit einem freistehen-
den Einzelhaus zulassig. Die
parallel zur Bahntrasse verlau-
fende  Wegeparzelle wurde
dem anliegenden privaten
Baugrundstiuck  zugeordnet.
Wie in Baubereich 3, setzt der
Bebauungsplan fur diese Fla-
che ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der An-
lieger sowie Versorgungs-
trager und der Stadt Troisdorf
fur die Deutsche Bahn fest.
Die Wegeflache ist bei der
Ermittlung der Grundflachen-
zahl GRZ sowie der Ge-
schossflachenzahl GFZ auf die Grundflache nicht mit anzurechnen.

Abb. 12: Baubereich

Die vorgeschlagenen Grundstucksgroflen betragen ca. 345 m?
(sudwestliches Grundstuck) bzw. 357 m? (norddstliches Grundstuck).

Baubereich 5

In nordwestlicher Verlangerung der vorhandenen Reihenhausbebauung
entlang der Wernerstralle ist ein weiteres, Doppelhaus geplant; es wird
Uber eine neu zu errichtende StralRe (Planstral’e D) erschlossen, die Uber

- eine Lange von ca. 35 m in
geradliniger Verlangerung der
Wernerstralde  verlauft und
danach in norddstlicher
Richtung rechtwinklig abbiegt
und in die Karlstral3e einmindet.
Alternativ koénnen die beiden
Grundsticke auch zusammen-
gelegt und mit einem frei-
stehenden Einzelhaus bebaut
werden. Die im Bebauungsplan
vorgeschlagenen Grundsticks-
grélken betragen fur das sud-
liche Grundstlck ca. 291m? und

Abb_ 13 Baubereich 5 ~ ;uggd;s; norldiche Grundstlick ca.

FUr die nordlich der oben beschriebenen Grundstlcke liegende Flache
setzt der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern
fest. Das Baufenster verlauft in Verlangerung der vorhandenen, nérdlichen
Randbebauung der KarlstralRe. Die im Bebauungsplan als Vorschlag
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dargestellten GrundsticksgroRen liegen zwischen 251 m? und 258 m>.

Garagen bzw. Carports sind nur auf den entsprechend festgesetzten Fla-
chen bzw. innerhalb der Baufenster zulassig.

Baubereich 6

Im Anschluss an die sudostliche
Grundstucksgrenze der vorhan-
denen Gewerbehalle ist eine
aus acht Doppelhaushalften be-
stehende Gebaudezeile (mittlere
Grundstlcksbreite 9,15 m, mitt-
lere Grundsticksgrofle ca. 244
m?) geplant, die Uber die neu zu
errichtende, senkrecht zur Karl-
strale verlaufende Planstralte A
erschlossen wird.

Das Baufenster liegt in 3,0 m
Abstand parallel zur 6ffentlichen
Verkehrsflache und hat eine Tie-
Abb. 14: Baubereich 6 ~ fe von 14,0 m. Die Firstrichtung
verlauft parallel zur Planstr. A.

Baubereich 7

Die Errichtung einer weiteren, in sich geschlossenen Hausgruppe ist im
'Zentrum' des Bebauungsplan-Geltungsbereichs geplant: Sudostlich eines
privaten, annahernd rechtwinklig zur KarlstralRe verlaufenden befahrbaren
Wohnweges setzt der Bebauungsplan Flachen fur die Errichtung von drei
Doppel- bzw. Einzelhausern in offener Bauweise fest. Die durchschnittliche
anrechenbare Grundsticksgrolie betragt ca. 293,5 m? je Doppelhaushalfte.

Far die Grundstiucke auf der
gegenuberliegenden Seite des
Wohnweges sah die Planung
ursprunglich  (vgl. Abb. 8
stadtebauliche Rahmenpla-
nung) ebenfalls die Errichtung
von drei parallel zum Weg an-
geordneten Einzel- bzw. Dop-
pelhausern vor. Da jedoch zum
Zeitpunkt der Planaufstellung
noch nicht absehbar ist, wie
lange die vorhandene Ge-
werbehalle mit ihren derzeitigen
Nutzungen fortbestehen wird,

__X wurde von diesem Konzept
Abb. 15: Baubereich 7 abgewichen. Die stidlich gepla-
nte Hausgruppe - zuldssig ist sowohl eine Dreiergruppe wie auch eine
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Doppel- oder Einzelhausbebauung - wurde um 90° gedreht. Hierdurch
besteht die Moglichkeit, die Uber die Karlstral3e erschlossenen Flurstiucke
286 und 298 noch vor Abriss der Gewerbehalle einer Bebauung
zuzufuhren.

AuRerdem wurde im Rahmen der Abwagung den wahrend der ersten Of-
fenlage (01.06.-03.07.2006) geaulRerten Wiunschen der von der Planung
betroffenen  Grundstuckseigentimer stattgegeben, die vorhandenen
Grundstucksgrenzen nicht zu verandern und zu Flurstick 208 einen Grenz-
abstand einzuhalten. Letzteres schlief3t die Errichtung einer Baureihe aus
Einzel- oder Doppelhausern, wie sie die ursprungliche Planung vorsah,
aus, da den Grundstucken die erforderliche Tiefe nicht zur Verfigung steht.
Stattdessen setzt der Bebauungsplan im ruckwartigen Grundstucksbereich
von Flurstick 286 ein freistehendes Einzelhaus mit einer anrechenbaren
Grundstucksgrolde von ca. 317 gm fest.

Die Flache des Wohnweges, der auf Grund der Umplanung geringfugig in
ostlicher Richtung verschoben wurde, wird anteilig den angrenzenden pri-
vaten Baugrundsticken zugeordnet und mit einem Geh, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Anlieger und der Versorgungstrager belastet.
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. der Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird die Wegeflache auf die Grundstucksflache nicht angerech-
net.

Die Hauptfirstrichtung der Uber den geplanten Wohnweg erschlossenen
Hauser verlauft parallel zum Weg, die der sudwestlich des Weges geplan-
ten Hausgruppe parallel zur Karlstral3e.

5.1.6 Soziale Infrastruktur

Das Baugebiet liegt zwischen der DB-Strecke und der Bundesstrale B 8.
Offentliche Spielplatze im Nahbereich sind nicht vorhanden. Der
nachstgelegene Spielplatz liegt an der Maarstra’e, dazu muss jedoch die
stark befahrene B 8 Uberquert werden.

Die Stadt Troisdorf beabsichtigt, die Flachen im Wege des Grunderwerbs
bzw. der Pacht zu erwerben und hat hierUber Gesprache mit den
Eigentimern geflhrt, die nach derzeitigem Sachstand vom Grundsatz her
positiv zu sehen sind.

Fur den Ortsteil Spich wird, unter Berlcksichtigung einer vollstandigen
Versorgung von 3 Altersjahrgangen, einer teilweisen Deckung des Bedarfs
fur die sog. heranwachsenden Jahrgange und Kinder unter 3 Jahren ein
nicht unerhebliches Defizit an Platzen in Kindertageseinrichtungen
prognostiziert.

Durch die beabsichtigte Neubebauung im Bereich des Bebauungsplans SP
171 wird sich dies weiter verscharfen, so dass ein zusatzlicher Bedarf an
voraussichtlich zwei weiteren Kindergartengruppen gesehen wird. Diese
Kindergartengruppen sollen in zwei Doppelhaushalften in unmittelbarer
Nachbarschaft des Spielplatzes als Mietobjekt — analog dem Vorgehen
Maarstral’e — eingerichtet werden. Die Stadt Troisdorf wird hierzu eine ent-
sprechende Vereinbarung mit dem Grundstickseigentimer bzw. Investor
treffen.
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5.2 ErschlieBung

5.2.1 Offentlicher Nahverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den oOffentlichen Nahverkehr
(OPNV) ist Uber die zwei vorhandenen Buslinien - Linie 503 und Linie 508
— sichergestellt, zwei Bushaltestellen befinden sich in kurzer fuldlaufiger
Erreichbarkeit. Die Buslinie 508 des Verkehrsverbundes Rhein-Sieg (VRS)
verbindet an der Haltestelle 'Brickenstrale' den Ortsteil Spich auf kur-
zestem Wege mit der S-Bahn in KoIln-Wahn und an der Haltestelle "Luls-
dorfer StralRe” mit Troisdorf / Sieglar oder St. Augustin. Die Linie 503,
,Haltestelle "Lilsdorfer Stralle’, fahrt sowohl Richtung Luilsdorf als auch
Richtung Siegburg / Bahnhof.

5.2.2 Individualverkehr, Rad- und FuBwegeverbindungen

Die auldere ErschlielRung des Geltungsbereichs erfolgt zum einen Uber die
Hauptstrale (Bundesstrale B 8), von der die Paulstralle annahernd
rechtwinklig in sidwestlicher Richtung abzweigt, und zum anderen Uber die
Wernerstralde, an die das suddstliche Teilstlick der KarlstralRe angebunden
ist. Das Verkehrskonzept sieht vor, die Karlstral’e fur den motorisierten
Individualverkehr nicht durchgangig auszubilden, um madglichen
Schleichverkehr von der Hauptstrale aus in Richtung Gewerbegebiet
'‘LUlsdorfer Stral’e' zu verhindern. Die im Plan dargestellte Verbindung
zwischen dem nordwestlichen und dem sUddstlichen Abschnitt der
Karlstrale bleibt ausschlieldlich der Nutzung durch FuRganger, Radfahrer
sowie Not- und Sonderfahrzeuge (Krankenwagen, Feuerwehr, Polizei,
Mullfahrzeuge etc.) vorbehalten. Zur planungsrechtlichen Sicherung der
'‘Durchfahrtsperre’ setzt der Bebauungsplan nordwestlich  des
Einmindungsbereichs von Planstralle D in die Karlstralle eine
Verkehrsflache  besonderer  Zweckbestimmung fest, die eine
entsprechende Nutzungseinschrankung beinhaltet, und stellt nachrichtlich
den am besten geeigneten Standort flr Durchfahrtsperren (Poller 0.a.) dar.

Zwischen dem Einmundungsbereich von Planstrale D in den &stlichen
Abschnitt der Karlstralle und dem Einmundungsbereich des Wohnweges
(Planstra®e B) in den westlichen Abschnitt der KarlstraRe weitet sich die
offentliche Verkehrsflache platzartig auf eine Gesamtbreite von 10,50 m
auf, die durchgangig 5,50 m breit geplante Fahrbahn verschwenkt um ca.
2,0 m in sudlicher Richtung. Parallel zur Fahrbahn setzt der
Bebauungsplan eine 5 m breite Verkehrsgrinflache fest, die mit
Laubbdumen bepflanzt werden soll. Durch entsprechende Mdblierung mit
Banken u.a. soll an dieser Stelle ein Kommunikationsbereich fur die
Bewohner der neuen Siedlung geschaffen werden, der zum Treffen und
Verweilen einladt.

Der westliche Abschnitt der KarlstraRe weist auf einer Lange von ca. 65 m
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das gleiche StralRenprofil auf wie die Paulstralle: die Fahrbahnbreite
betragt 5,50 m, die beidseitig angeordneten Gehwege sind jeweils ca. 1,50
m breit. Der Querschnitt orientiert sich an Entwurfselement SS 2, Tab. 17,
EAE 85/95 ('Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstrallen’,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und
Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Strallenentwurf). Danach wechselt das
Profil, die Gehwege enden, und die Stral’e setzt sich in Ostlicher Richtung
bis zum Einmundungsbereich von Planstralle B als niveaugleiche, 8,50 m
breite gemischte Verkehrsflache fort. Auf diesem Strallenabschnitt soll
durch einen Wechsel des Strallenbelags auch ein Funktionswechsel
angezeigt werden, denn ab dem Einmundungsbereich von Planstrale B in
die KarlstralRe soll der Stral3enraum im Bereich der platzartigen Aufweitung
bis zur 'Durchfahrtsperre' (s.0.) nur noch, neben der Nutzung durch die
unmittelbaren Anlieger sowie durch Polizei-, Rettungs-, Feuerwehr- und
Mullfahrzeuge, dem Fulganger- und Radfahrerverkehr vorbehalten
bleiben.

Der vorhandene Ostliche Teil der Karlstral3e weist das gleiche Strallenprofil
auf wie der westliche Abschnitt, d.h. eine 5,50 m breite Fahrbahn wird
beidseitig flankiert von jeweils 1,50 m breiten Gehwegen. Zur Zeit endet die
StralRe in Hohe der vorhandenen Bebauung. Die Planung sieht vor, die
StralRe in nordwestlicher Richtung als 8,50 m breite Anliegerstralie
fortzufuhren (Planstrale C). Dabei soll zunachst, auf einer Lange von ca. 5
m, das Querschnittsprofil beibehalten werden (Strale mit beidseitigem
Gehweg). Im Anschluss daran wechselt der Stral3enquerschnitt: wie bereits
fur den westlichen Strallenabschnitt beschrieben, enden die Gehwege, und
die StralRe wird als niveaugleiche gemischte Verkehrsflache fortgefihrt.
Parallel zur durchgangig auf 6,0 m Breite ausgebauten Fahrbahn sieht die
Planung auf der Nordostseite der Verkehrsflache die Anordnung von 3
Pkw-Stellplatzen in Parallelaufstellung vor. Zu Beginn und am Ende des
Parkstreifens sind Verkehrsgrunflachen vorgesehen, die mit Laubbaumen
bepflanzt werden sollen.

Die beiden (westlichen und Ostlichen) StralRenabschnitte der Karlstralle
treffen sich in Hohe des Einmundungsbereiches von Planstralde D.

Das - im Bebauungsplan als ‘'Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung' festgesetzte - annahernd dreieckige Verbindungsstuck
der Dbeiden Strallenabschnitte ist ausschlieRlich Fullgangerzone.
Abschliel3bare Durchfahrtsperren in Form von Pollern 0.a. ermoglichen die
Freigabe der Verkehrsflache in Notsituationen und fur die Mullabfuhr.

Die oben beschriebenen Stral3enprofile und Fahrbahnunterteilungen, die
im Bebauungsplan in gestrichelter Linie dargestellt sind, sind fur die
kinftige Ausbauplanung nicht verbindlich. Es handelt sich um
gestalterische Vorschlage ohne Normcharakter auf der Grundlage der
stadtebaulichen Rahmenplanung (s. Abb. 8), die endgultige Gestaltung der
Verkehrsflachen ist im Rahmen der spateren Ausbauplanung anzupassen.
Verbindliche Regelungen trifft der  Bebauungsplan hinsichtlich der
Abgrenzung oOffentlicher Verkehrsflachen gegenuber den privaten
Grundstlucksflachen durch Festsetzen von StralRenbegrenzungslinien.
Aullerdem werden Flachen fur offentliche Pkw-Parkplatze und Flachen fur
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Verkehrsgrun im offentlichen Strallenraum festgesetzt.

Die Bebauung im Nordosten des Plangebietes wird Uber die rechtwinklig
von der Karlstralle abzweigende, neu zu errichtende Planstralle A
erschlossen, die in einem, fur die Benutzung durch dreiachsige
Mullfahrzeuge dimensionierten Wendeelement endet. Der Querschnitt der
Planstral’e orientiert sich an Entwurfselement Typ AS 3, Tab. 17, EAE
85/95. Die Verkehrsflache ist durchgehend 7,0 m breit. In ihrem sidlichen
Abschnitt besteht der Strallenquerschnitt aus einer 4,0 m breiten Fahrbahn
mit beidseitig angeordneten, jeweils 1,50 m breiten Gehwegen. Der
nordliche Abschnitt soll niveaugleich als gemischte StralRenverkehrsflache
ausgebaut werden.

Bei den beschriebenen Stral3enprofilen handelt es sich, wie bei der
Karlstralle (s.o0.), um Gestaltungsvorschlage (ohne Normcharakter) fur die
spatere Strallenausbauplanung. Verbindlich definiert der Bebauungsplan
die offentlichen Verkehrsflachen durch Festsetzen von
Srallenbegrenzungslinien sowie von Offentlichen Stellplatzen und
Verkehrsgrun mit Pflanzgeboten im Bereich der Wendeanlage.

Die Wernerstralde, bislang eine Sackgasse ohne Wendemoglichkeiten fur
Kraftfahrzeuge, wird in nordwestlicher Richtung um etwa 30 m geradlinig
verlangert, knickt danach in einem 90°-Winkel in nordlicher Richtung ab
(PlanstralRe D) und muindet nach ca. 45 m in die Karlstrae. Dieser neue
StralRenabschnitt der Wernerstral3e soll 6,0 m breit ausgebaut werden; mit
Ausnahme von Rettungs- und Mullfahzeugen soll er ausschlieBlich der
Nutzung durch Anlieger sowie fur den FuRganger- und Radfahrerverkehr
zur Verfugung stehen.

Die Wohnanlage im Zentrum des Bebauungsplan-Geltungsbereichs wird
durch einen privaten, ca. 63 m langen und 4,75 m breiten befahrbaren
Wohnweg erschlossen (PlanstralRe B). Die Breite des Wohnweges
orientiert sich an Entwurfselement Typ AW 1, Tab. 17, EAE 85/95.

Zwischen dem Wendeelement von Planstral3e A und der Hauptstralde, im
Bereich des Grundstiucks der stillgelegten Gartnerei, sieht die Planung
einen 3 m breiten Verbindungsweg fur FuRganger und Radfahrer vor. Der
Bebauungsplan stellt die Flache als 'Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Geh- und Radweg' dar.

Aufgrund der geringen Grofe des neuen Quartiers und der vorgesehenen
Einschrankungen fur den motorisierten Verkehr im Bereich der Karlstralle
weist die Planung keine separaten Radwege aus.

5.2.3 Ruhender Verkehr

Private Stellplatze

Auf den privaten Grundstiicken ist mindestens ein Uberdachter Pkw-Stell-
platz pro Wohneinheit zu errichten. Zur Vermeidung 'wilder Bebauung'
entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen, insbesondere in den rickwarti-
gen Gartenbereichen, sind Garagen und Carports ausschlie3lich auf den



Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan SP 171 - Blatt 1 - der Stadt Troisdorf / Stand 31.05.2007 Seite 28

daflr festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Abstandsflachen zulassig.
Im Bereich der mittleren Baugrundsticke von Hausgruppen ist die Errich-
tung von Carports / Pkw-Stellplatzen im der Stralle zugewandten Grund-
stucksbereich zulassig.

Offentliche Stellplitze

In den neuen Quartieren sollen, zusatzlich zu den privaten
Parkierungsmdglichkeiten, mind. %2 sog. Besucher-Stellplatze realisiert
werden. Das entspricht, bei 40 neuen Wohneinheiten, mindestens 10
Stellplatzen im o6ffentlichen Strallenraum.

Der Bebauungsplan setzt insgesamt 12 offentliche Stellplatze fest, die sich
wie folgt verteilen:

- 7 Stellplatze (in Senkrechtaufstellung) im Bereich der Wendeanlage von
Planstrale A

- 3 Stellplatze (in Parallelaufstellung) im Bereich des dstlichen
Abschnittes der Karlstra3e (Planstrale C)

- 2  Stellplatze (in Parallelaufstellung) im Bereich der geplanten
Verlangerung der Wernerstral3e.

5.24 Ver- und Entsorgung
Mischgebiet

Die an der Hauptstral’e gelegenen Grundstlicke im Bereich des MiI-
Gebietes sind bereits heute an die vorhandene Mischwasserkanalisation
sowie an die Versorgungsleitungen in der Trasse der Hauptstralle
angeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet

Die Verlegung der erforderlichen Kanale und Versorgungsleitungen im
geplanten WA-Gebiet erfolgt in den Trassen der neu zu errichtenden
ErschlieBungsstralden.

Die kunftige Mischwasserkanalisation wird dem Einzugsgebiet A der
Klaranlage KoIn-Porz Wahn zugeordnet. Bezuglich der
Regenwasserbehandlung im Plangebiet wurde eine im Januar 2001 auf der
Grundlage des § 58 Abs. 1 LWG NRW eingereichte Netzanzeige im April
2001 von der Bezirksregierung Koln unter dem Aktenzeichen Az.54—2-3.1-
(11.0)-36-vMe(3098) genehmigt. Die Flachen des Geltungsbereiches
wurden darin mit einem Anteil der befestigten Flachen von 35 %
berucksichtigt (bei Teilversickerung des Niederschlagswassers).

Gemal § 51 a LWG NRW i.V.m. dem Runderlass des Ministeriums fur
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-
Westfalen vom 18.05.1998 (sog. MURL-Erlass) ist das von Dach- und
sonstigen versiegelten Flachen abflieliende Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiucken zu versickern, sofern die Grundsticke nach dem
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01.01.1996 erstmalig bebaut, befestigt oder mit dem Schmutzwasser an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden. Voraussetzung ist,
dass der Boden uber eine ausreichende Wasseraufnahmefahigkeit verfugt
und ein ausreichender Grundwasserflurabstand (Abstand von der
Grundwasseroberflache) besteht.

Zur Beurteilung der Durchlassigkeit bzw. Sickerfahigkeit des Bodens im
Plangebiet wurde im Rahmen der Umweltprifung ein hydrogeologisches
Gutachten erstellt (s. hierzu auch Abschnitt 4.5.1 'Bodenbeschaffenheit').
An unterschiedlichen Stellen im Bereich des zukunftigen WA-Gebietes
wurde anhand von Probebohrungen der Bodenaufbau ermittelt und
analysiert. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich in den oberen
Bodenzonen unterhalb der vorgefundenen, im Durchschnitt 0,20 - 0,30 m
tiefen Mutterbodenschicht teilweise Aufschattungen befinden, darunter
wurden schwach tonige Schluffschichten angetroffenen. Ab einer Tiefe von
ca. 1,30 -1,70 m fanden sich Fein- bis Mittelsande.

Das Gutachten stellt abschlieRend fest, dass die Anforderungen an die
Durchlassigkeit des  Untergrundes fur eine  oberflachennahe
Regenwasserversickerung uber Versickerungsmulden, unter Anwendung
entsprechender technischer Bodenverbesserungsmalinahmen,
grundsatzlich erfullt werden (fir eine Flachenversickerung sind die
Grundsticke zu klein). Als Bodenverbesserungsmallnahmen werden
vorgeschlagen:

- Beseitigen / Auskoffern der derzeit vorhandenen Auffullungshorizonte

- Auskoffern der gewachsenen Schluffschichten bis auf die
darunterliegenden Sande und Kiese

- Bodenaustausch durch geeignetes versickerungsfahiges Material (kf-
Wert deutlich 2 5,0 x 10° m/s)

- Herstellen einer belebten Bodenzone (kf-Wert 2 5 x 10 m/s).

Rein technisch besteht aulRerdem die Mdglichkeit, die Anwendungsgrenze
der Versickerungsmulden zu erweitern, indem die relativ geringe Versicke-
rungsrate der Mulde durch VergroRerung des Speichervolumens ausgegli-
chen wird - beispielsweise durch ein Mulden — Rigolen — Element (s. Anla-
ge B — Bodengutachten — Abschnitt 8.2.2).

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzo-
ne lll b der Wassergewinnungsanlagen Koln - Zundorf. Insofern ist das Ein-
leiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) oder von was-
sergefahrdenden Stoffen in den Untergrund verboten. Ausgenommen von
diesem Verbot ist das Versickern von Niederschlagswasser uber die be-
lebte Bodenzone.

Mit Bezug auf die Ergebnisse des o0.g. hydrogeologischen Gutachtens und
unter Beachtung der Vorgaben des § 51 a LWG NRW i.V.m. den Vorschrif-
ten des MURL-Erlasses sowie der Wasserschutzgebietsverordnung vom
07.02.1992, zuletzt geandert durch VO vom 04.02.1999 (Sonderbeilage
Amtsblatt Nr. 9 fur den Regierungsbezirk Koln vom 01.03.1999) soll die
Versickerung von nicht oder nur schwach belastetem Niederschlagswasser
im Plangebiet grundsatzlich Uber Mulden bzw. Uber Mulden-Rigolen-
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Systeme durch eine mind. 30 cm tiefe belebte Bodenzone (Mutterboden)
erfolgen.

5.2.5 Vorgaben und MaBRnahmen zum Schallschutz

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich ist durch die von der Bundesstralie
B 8 (Hauptstralte) im Nordosten sowie von der das Plangebiet tangieren-
den Bahnlinie Koéln — Bonn (mehrgleisige Anlage mit ICE-Strecke) im Sud-
westen ausgehenden Larmemisionen erheblich betroffen.

Weitere Immissionen flr das geplante Wohngebiet sind von der, im Zen-
trum der neuen Wohnanlage liegenden, Gewerbehalle ('Halle Eubel') zu er-
warten. In den vorhandenen Raumlichkeiten sind ein Betrieb fir Werkzeug-
maschinenbau, eine Sportschule, eine Schreinerei (im Kellergeschoss)
sowie ein Weindepot untergebracht.

Die Schalleinwirkungen auf das Plangebiet sowie Vorschlage fur
Schutzmallnahmen wurden in einem - im Rahmen der Umweltprifung
erstellten - Schallschutzgutachten vom 26.01.2006 (s. Anlage B) ermittelt
und analysiert (s. hierzu Abschnitt 4.5.3 'Immissionen’).

WA-Gebiet

Die von der derzeitigen Hallennutzung verursachten Immissionen fur das
geplante Wohngebiet werden von den Gutachtern als unkritisch angese-
hen - die vor Ort wahrend der Betriebszeiten gemessenen Larmpegel
liegen deutlich unter den zulassigen Tagesrichtwerten der TA-Larm (s.
Anlage A — Immissionschutz-Gutachten, Seite 8 ff). Mit Ausnahme der
sudlichen Randbebauung der HauptstralRe (MI-Gebiet, s.u.) werden die
Larmimmissionen im Plangebiet durch den allgemeinen Verkehrslarm der
Bahnlinie Koln — Bonn und durch den allgemeinen Verkehrslarm der
Bundesstralie B 8 bestimmt. Es ergeben sich Larmimmissionen

- im Larmpegelbereich Il gemal DIN 4109 Tab. 8 (s. Abb. 16).

Im Hinblick auf die hohen, auch nachtlichen Spitzenpegel durch
vorbeifahrende Guterzige empfehlen die Gutachter jedoch, in Abweichung
von Tabelle 8 der DIN 4109, den Einbau von Fenstern der
Schallschutzklasse 3, das entspricht einem Schalldammmal von 35 — 39
dB. Diese Werte werden z.B. erreicht bei Ausfuhrung mit

- 6mm Glas
- 16 mm Luftraum
-4 mm Glas.

Im Bebauungsplan wird diese Empfehlung konkretisiert durch die Fest-
setzung, dass an allen Gebauden im Bereich des WA-Gebietes bei nach
aullen abschliellenden Bauteilen von Aufenthaltsrdumen ein Schalldamm-
malf} von 35 - 39 dB nachzuweisen ist.

Auf Grund der hohen Spitzenpegel durch vorbeifahrende Zige,
insbesondere  Guterzuge, ist es fur Schlafraume erforderlich,
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schallgedammte Permanentliftungen oder Wandlufter einzubauen, damit
Fenster nachts nicht zu Luftungszwecken geoffnet werden mussen. Der
Bebauungsplan reagiert mit entsprechenden Festsetzungen (Nr. 6 Abs. 2
der 'textlichen Festsetzungen’).

Larmpegelbereich Mittelungspegel Ln Schallddmmmalie
tagsiiber fur Wohnraume
erf. R'wres in dB
I 50 — 55 dB(A) 30
Il 56 — 60 dB(A) 30
[l 61— 65 dB(A) 35
A\ 66 — 70 dB(A) 40
V 71 -75dB(A) 45
Vi 76 — 80 dB(A) 50
VI > 80 dB(A) > 50

Abb. 16: Auszug aus der DIN 4109 (Tab. 8)

MI-Gebiet

Auf Grund des Stral’enverkehrslarms ergeben sich fur die nach Norden
ausgerichteten Fassaden der Gebaude entlang der Hauptstrale
gemal DIN 4109, Tabelle 8 Larmimmissionen im

Larmpegelbereich IV.

Entsprechend ist in diesem Bereich bei nach aullen abschlieRenden
Bauteilen von Wohn- und Schlafraumen das Schalldammmalf

R'w2=40 dB

nachzuweisen. Der Bebauungsplan reagiert durch entsprechende
Festsetzung.

Fur die Ost- und Westfassaden der Gebaude entlang der Hauptstralle
ergeben sich Immissionen im

Larmpegelbereich Il und
fur die nach Studen ausgerichteten Fassaden Immissionen im
Larmpegelbereich II.

Abweichend von den It. Tab. 8 der DIN 4109 erforderlichen
Schalldammmalen setzt der Bebauungsplan, im Hinblick auf die
hohen, auch nachtlichen Spitzenpegel durch vorbeifahrende Guterzlge,
fur nach aullen abschlieRende Bauteile von Aufenthaltsraumen
Schallddmmmale von 35 - 39 dB fest (s. diesbezugliche Ausfuhrungen
unter 'WA-Gebiet').

In Schlafrdumen ist der Einbau von Wand- oder Permanentliftern verbind-
lich festgesetzt.
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5.3 Grunordnung, naturschutzrechtlicher Ausgleich

5.3.1 Griinordnerische MaBRnahmen

Auf Grund der im WA-Gebiet festgesetzten, relativ niedrigen
Grundflachenzahlen (0,35 bis max. 0,4) werden mehr als 50 % der privaten
Grundstucksflachen als Hausgarten gestaltet. Hierdurch ergibt sich bereits
eine Durchgriinung des neuen Siedlungsgebietes.

Zusatzliche ,Gruninseln® setzt der Bebauungsplan im Bereich des offentli-
chen Stralenraumes fest: die platzahnlich aufgeweitete Verbindung der
nordwestlichen und sudoéstlichen Strallenabschnitte der Karlstralze (Plan-
stralle C) sowie die Eckbereiche der Wendeanlage am norddéstlichen Ende
von Planstralde A sollen begrint und mit Laubbaumen bepflanzt werden.

5.3.2 Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

Die geplanten MaRnahmen stellen im Sinne des Naturschutzrechts einen
Eingriff in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts dar,
der nach den Regelungen des § 1a Abs. 3 BauGB durch geeignete Mal3-
nahmen auszugleichen ist.

Auf Grund der geplanten Grundstucksgrof3en im Plangebiet (ca. 250 —
max. ca. 390 m?) werden die Hausgarten von relativ geringer Groflde sein.
Um den Spielraum der kunftigen Grundstuckseigentumer fur eigene Ge-
staltungsmoglichkeiten nicht noch zusatzlich einzuschranken - insbeson-
dere im Hinblick auf die Verpflichtung zur Regenwasserversickerung auf
den privaten Grundsticken gem. § 51 a LWG - wurde im Bebauungsplan
von Festsetzungen fur AusgleichsmaRnahmen auf den privaten Grund-
stucksflachen abgesehen. Stattdessen werden die geplanten Eingriffe an
anderer Stelle ausgeglichen (sog. 'Ersatzmal3nahmen’).

Im Rahmen der Umweltprufung wurde durch das stadtische Amt fur Stra-
Ren, Grunflachen und Verkehr - Sachgebiet Grunflachen - ein  Umweltbe-
richt (Teil Il der Begrindung) erstellt. Im Rahmen des Umweltberichtes er-
folgte, unter Anwendung der Methode nach Sporbeck / Ludwig, eine diffe-
renzierte Bestandsaufnahme und Bewertung der im Plangebiet vorhan-
denen Vegetationsstrukturen sowie die Ermittlung und Beschreibung der
erforderlichen Mal3nahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation.

Der geplante Eingriff im Bereich der kunftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen
wurde mit einem Defizit von insgesamt 33.665 Okologischen Werteinheiten,
im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten Wohnbauflachen (WA-Ge-
biet) mit einem Defizit von 80.590 Werteinheiten bewertet.

Die zur Kompensation der geplanten Eingriffe erforderlichen Ersatzmal}-
nahmen sollen auf Flachen in der Siegaue im Randbereich der 'Acker-
inseln' realisiert werden. Die betroffenen Flachen werden zur Zeit als
Ackerland genutzt, teilweise sind sie inzwischen schon verbracht. Kunftig
soll sich hier ein Hartholzauenwald entwickeln.

Dem Eingriff im Bereich der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen wurden
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folgende Flachenanteile im Bereich der Siegaue zugeordnet:

. . . . GesamtgroRe Zugeordnete
Lage der Sukzessionsflachen im Bereich Teilflache
~Ackerinseln® m?2
m2
Gem. Bergheim-Mdullekoven, Flur 31, Flurst. 11 2.825 2.105
Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 35 2.970 1.673
Summe 3.778

Abb. 17: Sukzessionsflache / Offentliche Verkehrsflachen

Dem Eingriff auf Grund der im Bebauungsplan festgesetzten Wohnbaufla-
chen (WA-Gebiet) werden folgende Flachen im Bereich der Siegaue zuge-
ordnet:

_ ) _ _ . Zugeordnete
Lage der Sukzessionsflachen im Bereich Gesamtgrofe Teilflache
~Ackerinseln® m?2
m2
Gem. Bergheim-Mdllekoven, Flur 30, Flurst. 35 2.970 1.297
Gem. Bergheim-Millekoven, Flur 30, Flurst. 64 1.325 1.325
Gem. Bergheim-Mdllekoven, Flur 30, Flurst. 66 2.375 2.375
Gem. Bergheim-Millekoven, Flur 30, Flurst.59 5.320 2.916
Summe 7.913

Abb. 18: Sukzessionsflache / WA-Gebiet

Durch die geplante dkologische Aufwertung der ehemaligen Ackerflachen
in den Siegauen soll die durch die Planung verursachte Beeintrachtigungen
der Tier- und Pflanzenwelt im Geltungsbereich des Bebauungsplans aus-
geglichen werden. Die festgesetzten Malinahmen lehnen sich an die Mal3-
nahmen des Landschaftsplanes Nr. 6 an.

Die von den Ersatzmalinahmen betroffenen Grundsticke befinden sich im
Eigentum der Stadt Troisdorf, die MalRnahmen bleiben in stadtischer Tra-
gerschaft.
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6.

MaRnahmen zur Verwirklichung, Kosten und Finanzie-
rung

Malnahmen zur Bodenordnung sind nicht beabsichtigt. Die Stadt Troisdorf geht
davon aus, dass eine Bodenordnung — soweit Uberhaupt erforderlich — in Ab-
stimmung mit der Stadt von privater Seite Uber Grundstlckseigentimer / Inves-
toren erfolgt.

Die Stadt Troisdorf tragt die Planungs- und Verfahrenskosten der Malinahme in
Hohe von ca. 20.000 €.

Die Kosten fur Grunderwerb Stralenflachen betragen ca. 65.000 €.

Fur die ErschlieBung und den Ausbau der Stralen werden Kosten in Hohe von
ca. 438.000 € geschatzt. Mittel fur die ErschlieBung und den Ausbau der im
Plangebiet festgesetzten StralRenverkehrsflachen sind im Haushalt der Stadt
Troisdorf zur Zeit nicht etatisiert. Die Stadt Troisdorf beabsichtigt daher, die
Durchfuhrung der ErschlieBungsmalinahmen, ggf. auch in Teilen, mit den jewei-
ligen ErschlieBungstragern / Investoren in stadtebaulichen Vertragen zu ver-
einbaren. In diesem Zusammenhang werden auch die anteiligen Beitrage zur
Herstellung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erhoben. Die Erhebung der
Beitrage von den nicht durch diese Vertrage erfassten Anliegern erfolgt durch
die Stadt Troisdorf nach §§ 127 ff BauGB.

Die Kosten fir Grunderwerb Spielplatz werden auf ca. 60.000 € geschatzt. Nach
ersten Verhandlungen mit den Grundstickseigentimern kommt ggf. auch eine
langfristige Erbpacht in Betracht. Die Kosten fur den Ausbau des Spielplatzes
werden auf ca. 87.500 € geschatzt.

Die Kosten fur Kanalbaumaflinahmen in Hohe von 350.000 € werden durch den
Abwasserbetrieb der Stadt Troisdorf Uber die Erhebung der Kanalanschlussbei-
trage refinanziert.

Die Kosten fur die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen betragen insgesamt
(StraRe und private Bauflachen) ca. 35.000 € und sollen ebenfalls im Rahmen
der o.a. stadtebaulichen Vertrage bzw. ggf. durch Beitragserhebung gem. der
Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 8 a Bundesnatur-
schutzgesetz vom 06.07.1995 Uber die getroffenen Zuordnungsfestsetzungen
erhoben werden.
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7. Statistik

Nach Realisierung der geplanten MaRnahmen stellt sich die Flachenaufteilung
im Geltungsbereich wie folgt dar:

Flachenbilanz:

GESAMTFLACHE ca. 23.349,56 gm 100,0 %
davon:

Offentliche Verkehrsflichen ca.3.741,38gm 16,0 %
davon:

StralRenverkehrsflachen  3.478,68 gm

Geh- und Radwege 69,64 gm

sonst. Verkehrsflachen 15,58 gm

Verkehrsgrun 177,48 gm

Grunflachen ca. 1.020,89 gm 4,4 %
Baulandflachen ca.18.587,29 gm 79,6 %
davon:

WA-Gebiet: 13.574,75 gm
MI-Gebiet: 5.012,54 gm

Anzahl der neu geplanten Wohneinheiten: 38
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9. Verzeichnis der Anlagen

Nachfolgend aufgefihrte Anlagen sind Bestandteile von Teil | der Begrindung zum
Bebauungsplan SP 171 —Blatt 1 — der Stadt Troisdorf:

Anlage A:Immissionsschutz-Gutachten
uber Schienenverkehrslarm / Gewerbelarm
Bebauungsplan SP 171
Wernerstralde / Karlstral’e
Troisdorf-Spich
26.01.2006, Erganzung vom 20.02.2006

Verfasser:

GRANER + PARTNER
Ingenieure

Lichtenweg 15

51465 Bergisch Gladbach

Anlage B:Tiefbautechnische Beurteilung &
Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes B-Plan SP 171
Karl- / WernerstralRe, Troisdorf
15.02.2006

Anlage C 1:

Anlage C 2:

Verfasser:
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Ber. Geologen und Geotechniker BDG/DGG/DGGT
Rumi & Kania
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53347 Alfter

Beprobungslose standortspezifische Detailaufnahme
des Altstandortes 5108 — 1038

Fa. Eubel Werkzeugbau
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04.03.2006
Verfasser:

Mayat Consulting
Boden-Luft-Wasser
Siebenburgenstralle 7
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Kontrollierende Bodenluftuntersuchung - Altstandort 5108—
1038 - ehemalige Fa. Eubel Werkzeugbau — Troisdorf-Spich
September 2006

Verfasser:

wie Anlage C 1
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Aufgestellt:

TEIL 1l

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

Amt far StralRen, Grunflachen und Verkehrsflachen der
Stadt Troisdorf - Sachgebiet Grunflachen -

Dipl.-Ing. (FH) C. Kdhne

Kolner Stralte 176

53840 Troisdorf
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Troisdorf,  aufgestellt am 08.05.2006
angepasst am 30.11.2006
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
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2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermit-
mittelten Umweltauswirkungen und verwendeten technischen
Verfahren
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2.3
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Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden
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5. Anhang

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung, Be-
schreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben lber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Bo-
den der geplanten Vorhaben

Die Stadt Troisdorf fuhrt das Verfahren fur die Aufstellung des Bebauungs-
planes SP 171, Blatt 1 durch, um die bauplanungsrechtlichen Vorraus-
setzungen fur die Errichtung von Wohngebauden und deren o6ffentliche und
private Erschliellung zu schaffen. Die Planung dient der schrittweisen Mo-
bilisierung von Bauflachen zwischen der Hauptstralle (B8) und der Bahn-
trasse Koln / Rhein-Main in Abstimmung mit den Grundstickseigentumern
im Wege einer planvollen Entwicklung am Rand der bebauten Ortslage. Teil-
weise handelt es sich dabei um Flachen, die bisher gewerblich genutzt
wurden.

Die Grundstlucke, die erstmalig einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden
sollen, haben eine Gesamtgrofle von rd. 9300 gm. Um auch die Bezuge zur
vorhandenen umgebenden Bebauung regeln zu koénnen, umfasst der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes von rd. 2,33 ha auch die Blockrand-
bebauung entlang der Hauptstralle. Art und Mal3 der baulichen Nutzung
orientieren sich hinsichtlich der Uberbaubaren Grundflachen an der Umge-
bung. Die Geschossigkeit ist im Kern des Gebiets auf ein Vollgeschoss, an
den Randern auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Die Mindestgrundstucksgro-
Re wird auf 300 gm fur ein freistehendes Einzelhaus und auf 240 gm fur eine
Doppelhaushalfte, bzw. ein Mittelgrundstuck einer Dreiergruppe festgesetzt.

Flachenbilanz Bebauungsplan SP 171, Blatt1

Flachennutzung neu %
StraRenverkehrsflache einschl. Geh- und 3.637,80 gm 15,6
Radweg

Grinflache / Spielplatz 1.020,89 gm 4.4
WA-Gebiet 13.642,59 gm 58,5
MI-Gebiet 5.012,54 gm 21,5
Gesamt 100,0
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange beriicksichtigt wurden

Fur die Planaufstellung relevante Umweltschutzziele und umweltrelevante

Daten finden sich in den

— Empfehlungen fur die Anlage von Erschlieungsstral’en (EAE) der For-
schungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, der Landesbau-
ordnung (BauO NW),

— dem Baugesetzbuch (BauGB),

— dem Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG),

— der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImschV),

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

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

— der 1. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum BImSchG - Technischen
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),

— dem Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (KrWG),

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

— dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

— dem Landeswassergesetz (LWG NW),

— der Wasserschutzgebietsverordnung Koln-Zundorf vom 07.02.1992 i. d.
F. der Anderungsverordnung vom 04.02.1999, der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau),

— der VDI-Richtlinie 2719 (Schallddammung von Fenstern) und 2310 (ver-
schiedene Blatter zu Immissionsgrenzwerten),

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

Die Planung berucksichtigt die Anforderungen, indem die Empfehlungen,
Vorschriften sowie die Grenz- und Orientierungswerte beachtet bzw. unter-
schritten werden.
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2. Beschreibung und Bewertung der in der Umwelt-
priifung ermittelten Umweltauswirkungen und ver-
wendeten technischen Verfahren

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Das Plangebiet wird im Nordosten von der Hauptstral’e (B8) begrenzt, im
Sudosten von einem unmittelbar angrenzenden Wohngebiet, im Studwesten
von der Bahntrasse und Kodln- Rhein/Main mit der Larmschutzwand und im
Nordwesten durch die Paulstralle und eine angrenzende Ackerflache. Von
der HauptstralRe bis zur Verlangerung der Karlstral’e erstreckt sich das
Grundstlck einer ehemaligen Gartnerei, mit Wohn- und Betriebsgebauden
sowie den ehemaligen Betriebsflachen, die heute als Brachflache mit
Brombeeraufwuchs erkennbar sind. In weiteren Gebauden entlang der
Hauptstrale, sowie im Gebaudekomplex am Ende der Karlstralle gibt es
zum Teil noch verschiedene gewerbliche Nutzungen. Bis zur Bahntrasse
schlief3t sich ein weiteres Grundstuck an, das vermutlich vormals gartnerisch
genutzt wurde und heute brach gefallen und stark verbuscht ist. Zwischen
der KarlstralRe und der Bahntrasse befindet sich aulierdem eine zurzeit noch
bewirtschaftete Ackerflache, ebenso nordwestlich der PaulstralRe und deren
Verlangerung.

Da die Umwelt nicht als Ganzes erfasst und bewertet werden kann, werden
im Folgenden die einzelnen Schutzgiter in ihrem Bestand und ihren Funk-
tionen beschrieben. Auf die im Untersuchungsgebiet relevanten Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgutern wird, sofern vorhanden, in den jewei-
ligen Punkten hingewiesen.

Schutzgut Mensch

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 ein Schallschutzgutachten erstellt (Graner +Part-
ner, 20.01. / 20.02.06), in dem die Immissionen aus Schienenverkehrslarm,
Gewerbelarm und Verkehrslarm der Bundesstrale 8 untersucht wurden.
Dabei wurde ein AulRenlarmpegel von 59 dB(A) im Abstand von 23 m zur
Larmschutzwand ermittelt, ein passiver Larmschutz im Hochbau wird daher
erforderlich. Der zulassige Tagesimmissionsrichtwert von 55 dB(A) wird
durch das bestehende Gewerbe nicht Uberschritten. Augrund des Verkehrs-
larms an der Bundesstralle 8 werden die Nordfassaden der Gebaude dem
Larmpegelbereich IV zugeordnet. Daher ist bei NeubaumalRnahmen ein
passiver Larmschutz im Hochbau erforderlich. An den West- und
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Ostfassaden wird der Larmpegelbereich Il zugrunde gelegt.

Abfalle sind in den privaten Haushalten nach Maligabe der Abfallsatzung
des Rhein-Sieg-Kreises getrennt zu halten und den fur den jeweiligen Abfall
zugelassenen Abfallbehaltern und Sammelsystemen zuzuflhren. Diese
werden regelmalig durch die Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH
(RSAG) abgeholt und verwertet bzw. entsorgt.

Das Plangebiet ist heute nicht durchfahrbar.

Bewertung:
FUr das gesamte Plangebiet ist entsprechend der im Bebauungsplan festge-

legten Larmpegelbereiche die Schalldammung in AuRenbauteilen erforder-
lich.

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

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Das Plangebiet und seine Umgebung sind durch bauliche und gewerbliche
Nutzung sowie die angrenzende Bahntrasse auf der einen Seite und die
Bundesstralle B 8 auf der anderen Seite vorgepragt. Auf der Basis der
Bestandsvermessung aus dem Jahr 2003, eines Luftbildes des Planungsge-
bietes, Stand Frihjahr 2004, und einer Begehung des Plangebietes im Marz
2006 wurde eine Biotoptypenkarte flr das Plangebiet erstellt.

Die bereits bebauten Grundstlicke weisen Hausgarten mit Nebenanlagen
auf. Dabei ist nach Hausgarten mit geringem Geholzbestand (Biotoptyp HJ5
) und Garten mit groRerem Geholzbestand ( Biotoptyp HJ6 ), z.T. mit
Baumen, die groRe Stammumfange aufweisen, zu unterscheiden. Auch eine
bisher unbebaute Flache, die wie ein Hausgarten mit Schuppen, Teich und
Schwimmbecken ausgestattet ist, wird dem zuletzt genannten Biotoptyp
zugeordnet.

Sudostlich an die Garten angrenzend befindet sich das oben genannte ge-
werblich genutzte Grundstick, das durch die Gewerbehallen und die
privaten Verkehrsflachen ( Biotoptyp HY1 ) annahernd vollstandig tGberbaut
und versiegelt ist. Im Randbereich, in Verlangerung der Karlstral3e befindet
sich eine frei wachsende Hecke aus Gehdlzen wie Weilldorn, Brombeere
und Ahorn-Jungwuchs. Dazwischen wird zurzeit auch Gehdlzschnittgut und
Baumaterial gelagert. Dieser Bereich wird dem Biotoptyp HJ5, Hausgarten
mit groRerem Geholzbestand, zugeordnet.

Sudostlich an das Gewerbegrundstick angrenzend befindet sich die ehema-
lige Betriebsflache einer Gartnerei. Neben einzelnen Laubbdumen, die
Stammumfange bis 1,2 m aufweisen, ist im Luftbild aus dem Jahr 2004
deutlich zu erkennen, dass gréliere Flachen von Gehodlzaufwuchs freigehal-
ten wurden. Bei der Sichtung im Fruhjahr 2006 war jedoch eine starke Ver-
buschung mit Brombeergestripp erkennbar. Diese Flachen werden dem
Biotoptyp HW 82, Gartenbrache mit starkem Baumholz zugeordnet.
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Derselbe Biotoptyp ist in der im Suden davon liegenden Flache fast ganz bis
zur Larmschutzwand zu finden.

Nordostlich davon, zwischen der Larmschutzwand und der Karlstrale, wird
zurzeit noch eine Ackerflache (Biotoptyp HAO) bewirtschaftet.

Entlang der Larmschutzwand ist ein Pfad vorhanden. Diesem und den
Schotterbanketten, welche sich entlang der Paulstral3e und der Karlstral3e
befinden, wird der Biotoptyp HY2 zugeordnet.

Bewertung: Dem Plangebiet ist aufgrund der heutigen Nutzung und Struktur
eine insgesamt geringe bis mittlere Bedeutung fur die Biotopfunktion zu zu-
ordnen. Der Ackerflache wird dabei eine geringe Bedeutung zugeordnet. In
einem Teilbereich des neu zu bebauenden Grundstucks ist bereits heute
eine Uberbauung zuldssig. Hierfiir ist kein landschaftspflegerischer Aus-
gleich zu leisten. Der Eingriff in die Biotopfunktion der bisher nicht bebauba-
ren Flache muss durch geeignete landschaftspflegerische Malinahmen
kompensiert werden. Die einzelnen Wertkriterien und ihre Gewichtung sind
der folgenden Zusammenstellung zu entnehmen:

5 g
= Qo @
£ 5 e 5
2 5 2z ©
O o» =
= - - £ ¢
Q o 2 c = o
X o) 5 X o
- S = Q
S £ 28 5 x E
= o c = £ 2 o
Vorhandener Biotoptyp (LOLF-Code) 2 382323 % 5
orhandener Bioto -Code T = O & 5 @ o
PP Z 20=851T 3 =
Schotterflache, Weg unbefestigt (HY2) 1 o o0 1 1 O 3
Acker (HAO) 1 1 171 1 1 1 7
Gartenbrache mit starkem Baumholz (HW82) 3 2 3 3 3 3 1 18
Hausgarten mit geringem Gehdlzbestand (HJ5) 1 1 1.1 11 1 7
Hausgarten mit gréRerem Gehdlzbestand (HJ6) 3 23 3 3 3 1 18

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Verkniipfung der Biotop-
werte nach Sporbeck/Ludwig mit der verbal-argumentativen Bewertung der

Biotoptypen:
Biotopwerte 0-6 7-12 13-18 19-23 24-28 29-35
Bedeutung fir die | sehr gering gering mittel hoch | sehr hoch nicht
Biotopfunktion 0 | Il Il [\ ersetzbar V
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Schutzgut Boden

FUr den Boden des Plangebietes ist in der Bodenkarte (L 5108 Kdln-Muhl-
heim) von Nordrhein-Westfalen, M. 1:50.000, Pseudogley-Parabraunerde
aus Hochflutlehm Uber Sand und Kies der Niederterrasse des Rheines
angegeben. Dabei ist der sandige bis schluffige Lehm in einer 6 bis 15dm
machtigen Schicht ausgebildet.

Es ist davon auszugehen, dass die naturlichen Bodenfunktionen, wie gute
Filter- und Pufferfunktion gegenuber Schadstoffen, gute Wasserspeicher-
funktion und Boden als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere in den unbe-
bauten Flachen noch erhalten sind.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde fur den Bereich der vorhandenen Ge-
werbehalle eine gutachterliche Beurteilung des Gefahrdungspotenzials (Ma-
yat-Consutling, 04.03.06) erstellt und ist dem Bebauungsplan als Anlage zur
Begriindung beigefligt. Das Gutachten schlie3t mit dem Ergebnis ab, dass
keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf das Vorliegen einer Altlast vor-
liegen. Bei erganzenden Bodenluftuntersuchungen, die zur Absicherung der
gutachterlichen Einschatzung im August / September 2006 an drei unter-
schiedlichen Standorten im Auflienbereich der Halle durchgeflhrt wurden,
wurden keine nennenswerten Bodenverunreinigungen mit Treib-/ Kraftstof-
fen oder Lésemitteln vorgefunden (BTEX und LHKW jeweils 0 pug/m3). Auf
Grund der Ergebnisse der gutachterlichen Untersuchungen wurde seitens
des Rhein-Sieg-Kreises der Altstandort 5108/1038 als Verdachtsflache aus
dem Altlastenkataster herausgenommen. Im Fall einer Umnutzung als
Wohnbauflache wird dennoch aus Grinden der Sicherheit eine vorsorgliche
Beprobung und Analyse des betroffenen Oberbodens empfohlen.

Bewertung: Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen
keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen vor.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet kommen keine Oberflachengewasser vor. Die versiegelten
Verkehrsflachen werden an das stadtische Kanalnetz angeschlossen und
uber die Klaranlage Koln Porz-Wahn ordnungsgemal} entsorgt. Das Plange-
biet liegt im Wasserschutzgebiet Il B des Wasserwerkes Zundorf in einer
Hohe zwischen rd. 53,1 und 55,3 m U.NN. Fir den betreffenden Bereich
liegt nach der Hydrologischen Karte von Nordrhein-Westfalen (Stand Ok-
tober 1985) zwischen Grundwassergleichen von 44 m U. NN westlich und
45m U.NN ostlich des Plangebietes an. Der Grundwasserflurabstand betragt
demnach rd. 9 -10m.

Bewertung: Die bisher unbebauten Flachen haben eine Bedeutung fur die
Grundwasserneubildung in diesem Bereich. Unter Berucksichtigung des Ver-
sickerungsgebotes gem. Landeswassergesetz ist nicht von einer Verringe-
rung der Grundwasserneubildungsrate auszugehen. Da die Abwasserentsor-
gung gesichert ist, besteht fur das Gebiet keine Empfindlichkeit gegenuber
Schadstoffeintragen in das Grundwasser.
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Schutzgut Luft und Klima

Fir die Stadt Troisdorf erstellte der Deutsche Wetterdienst Essen im Jahr
1997 ein Klimagutachten, das heute immer noch anwendbar ist. Demnach
ist das Plangebiet Bestandteil eines Siedlungsgebietes mit einer mittleren bis
hohen Warmebelastung, wie es alle Ortslagen der Stadt Troisdorf sind.
Garten sowie Einzelbaume erflllen im Allgemeinen eine lokale Ausgleichs-
funktion gegentber Stauben aus der Luft und Warmebelastung.

Bewertung: Das Plangebiet weist weder eine gro3raumige bioklimatische
Ausgleichswirkung noch eine bedeutende Durchliftungsfunktion auf. Es hat
keine Bedeutung fur die Luftreinigung. Die vorhandenen begrinten Freifla-
chen haben eine lokale klimatische Ausgleichsfunktion.

Schutzgut Landschaft

Ein Teil des Plangebietes, liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
Nr. 7 aus dem Jahr 1991. Fir die dort befindlichen Grundsticke wird das
Entwicklungsziel Nr. 2, ,Anreicherung einer im ganzen erhaltungswurdigen
Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen®. Das Plangebiet ist
heute nur entlang der Larmschutzwand durchgangig begehbar. Die Garten-
brachen sind nicht zuganglich.

Bewertung: Das Entwicklungsziel des Landschaftsplanes stellt einen Wider-
spruch zum Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf dar. Das Plangebiet
hat aufgrund der eingeschrankten Erlebbarkeit fur das Orts- und Land-
schaftsbild nur eine untergeordnete Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange
wurden keine Hinweise zu mdglichen Auswirkungen der Planung auf archao-
logisches Kulturgut gegeben. Das Verzeichnis der Baudenkmaler der Stadt
Troisdorf enthalt fur das Plangebiet oder die nahere Umgebung keine Ein-
tragung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern
Durch die Anspruche des Menschen mit seinen Bedurfnissen des Wohnens,
der Erholung und der Arbeit sind die naturlichen Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern aufgrund von Uberbauung und Versiegelung und
landwirtschaftlicher Nutzung bereits vorbelastet.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch
Die geplante Wohnbebauung halt Uber die bauordnungsrechtlichen Vor-
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schriften Uber die notwendige Belichtung und Besonnung hinaus ausrei-
chenden Sozialabstand zu der umgebenden Bebauung und passt sich
gestalterisch daran an. Passive SchallschutzmalRnahmen, die sich aus den
Festsetzungen der Larmpegelbereiche ergeben sind bei Neubaumal3-
nahmen zu beachten.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach den Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft
(Vermeiden, Verwerten, Beseitigen) uber im Abfallwirtschaftsplan des Re-
gierungsbezirkes Koln bzw. des Abfallwirtschaftskonzeptes des Rhein-Sieg-
Kreises dafur vorgesehenen Behandlungs-, Verwertungs- und Beseitigungs-
anlagen. Die ordnungsgemalie Abfallbeseitigung ist damit gesichert.

Die zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Neubebauung ist nicht erheb-
lich. Um die Entwicklung von Schleichverkehr zu unterbinden wird die Karl-
stral’e nur fur FuRganger und Radfahrer durchgangig gebaut. Eine weitere
FuBwegeverbindung soll das Neubaugebiet an der Planstralle A mit der
Hauptstrale / B 8 verbinden. In diesem Bereich, das als Mischgebiet ausge-
wiesen wird, gibt es bereits eine Bebauung durch die ehemalige Gartnerei.

Um den Bedurfnissen von Familien mit Kleinkindern nach zukommen, wird
in dem Neubaugebiet auf einer heute als Acker genutzten Flachen eine 6f-
fentliche Grunflache mit der Zweckbindung Spielplatz ausgewiesen.

Tier- und Pflanzenwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes flhrt gegenlber dem derzeitigen Zu-
stand zu einem Eingriff im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung. Die einzelnen erfassten Biotoptypen, die durch die zukinftige Erschlie-
Rung und Bebauung durch Verlust betroffen sind und ihre Werte nach Spor-
beck/Ludwig werden in den nachfolgenden Tabellen dargestellt:

Eingriff aufgrund 6ffentlicher Verkehrsflachen

Beeintrachtigter Biotoptyp gm Biotopwert Eingriffswert
Acker, einschl. 2 Einzelstraucher (HAO) 406 8 3.248
Schotterflache (HY2) 366 3 1.098
Nachrichtlich: vorhandene Befestigung 827 0 0
Paulstr./Karlstralke

Acker (HAQ) 348 7 2.436
Gartenbrache mit starkem Baumholz 1.553 18 27.954
(HW82)

Garten mit wenigen Gehdlzen (HJ5) 148 7 1.036
Summe 3.648 35.772

Die Anlage eines FuRweges zwischen der B 8 und der Planstral’e A kann
erst nach Ruckbau eines Gewachshauses in der Flache, in welcher schon
heute bauliche Anlagen zulassig sind, erfolgen. Sie wird daher nicht als Ein-
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riff bewertet.

Eingriff aufgrund von Wohnbauflachen

Beeintrachtigter Biotoptyp gm Biotopwert Eingriffswert
Acker (HAO) 3.955 7 27.685
Gartenbrache mit starkem Baumholz

(HW82) 3.587 18 64.566
Unbefestigter Weg (HY2) 384 3 1.152
Garten mit grofterem Gehdlzbestand (HJ6) 235 18 4.230
Summe 8.161 97.633

Die Nutzungsanderung einer heutigen Ackerflache, in der zuklnftig eine
Spielflache, mit geringem Grinanteil entstehen soll, beinhaltet keine Beein-
trachtigung des Naturhaushalts.

Die Wertkriterien der geplanten und zuklnftig zu erwartenden Biotoptypen
und ihre Gewichtung sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

s E
= 35
= 8 g
| o g 5
S s 23 =
T 2 < Z2
= 2 5 T E <
o & & c - o
£ 0 5 - 2 G €
£t T ® 5 x g
= 9 c £ 92 90
lanter Biotoptyp (LOLF-Code) 2888233 5
eplanter Bioto -Code 5 2% & 2 & 3
P PP Z20=B1T3 =
StralBenbegleitgrin (HM51) 11 1 1 2 1 1 8
Hausgarten mit geringem Gehélzbestand (HJ5) 11 111 171 1 7
Hartholzauenwald Gber natirl. Sukzession (HA2) 2 1.4 2 3 3 1 16

Bei der Prognose der zukinftigen Situation fur die Tier- und Pflanzenwelt ist
davon auszugehen, dass im o6ffentlichen Strallenraum nur ein sehr geringer
Flachenanteil begrint werden kann. Daher ist fir den Eingriff aufgrund des
Strallenbaus ein landschaftspflegerischer Ausgleich auRerhalb des Plange-
bietes zu leisten. Somit ist zuklnftig von folgender Situation hinsichtlich der
Biotopflachen und ihrer Werte auszugehen:
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Ausgleich aufgrund o6ffentlicher Verkehrsflachen

Geplanter Biotoptyp gm gepl. vorh. Bio- |Wert- | Aus-
Bio- | Biotop- top- | zu- gleichs-
top- | typ wert |wachs wert
wert

nachrichtlich:

befestigte Verkehrsflache 3.471 0 Baufeld 0 0
Stralenbegleitgriin 177 8 Baufeld 8 1.416
Zwischensumme 3.648 1.416
ErsatzmaRnahme 1 in der Siegaue 2105 16 Acker 7 9 18.945

(4007-31-10): Sukzessionsflache,
Entwicklung zum Hartholzauenwald

ErsatzmaRnahme 2 (4007-30-35)in | 1.713 16 Acker 7 9 15.417
der Siegaue: Sukzessionsflache,
Entwicklung zum Hartholzauenwald

Summe 7.466 35.778

Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die nicht Uberbaubaren Flachen
als Hausgarten begrunt werden. Dabei wird in den Flachen, in welchen die
Grundflachenzahl 0,4 festgesetzt wird, von der maximal zulassigen Uberbau-
ung und Versiegelung durch Nebenanlagen in Hohe von 60% ausgegangen.
In den Flachen, in welchen die Grundflachenzahl 0,35 festgesetzt wird, wird
die maximal zulassigen Uberbauung und Versiegelung von 52 % angenom-
men. Die Anlage von Hausgarten kann den Verlust der Biotopfunktionen im
Plangebiet nicht ausgleichen, daher sind landschaftspflegerische Aus-
gleichsmalRnahmen aullerhalb des Bebauungsplangebietes durchzufuhren.
Somit ist zukunftig von folgender Situation hinsichtlich der Biotopflachen und
ihrer Werte auszugehen:

Ausgleich aufgrund von Wohnbauflachen

Geplanter Biotoptyp gm gepl. vorh. Biotop- Wertzu- Aus-
Bio- | Bio- wert wachs gleichs-
top- toptyp wert
wert

Wohnbauflache, Gberbaut
einschl. Nebenanlagen, max. 1.183 0 Baufeld 0 0 0
60% von 1985gm

Hausgarten mit geringem

Gehdlzbestand, 40% von 789 7 | Baufeld 0 7 5.522
1985gm

Wohnbauflache, tiberbaut

einschl. Nebenanlagen, max. 3.234 0 Baufeld 0 0 0

52% von 7285gm

Hausgarten mit geringem
Gehdlzbestand, 48% von 2.985 7 | Baufeld 0 7 20.896
7285gm

Zwischensumme 8.191 26.417
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Ersatzmalnahme 3.1: 1.297 16 | Acker 7 9 11.673
(Flurstliick 4007-30-35) in der
Siegaue:

Sukzessionsflache, Entwicklung
zum Hartholzauenwald

ErsatzmaRnahme 3.2 1.325 16 | Acker 7 9 11.925
(Flurstlick 4007-30-64) in der
Siegaue:

Sukzessionsflache, Entwicklung
zum Hartholzauenwald

Ersatzmafnahme 3.3 (4007- 2.375 16 | Acker 7 9 21.375
30-66) in der Siegaue:
Sukzessionsflache, Entwicklung
zum Hartholzauenwald

ErsatzmaRnahme 3.4 2.916 16 | Acker 7 9 26.244
(Flurstlick 4007-30-59) in der
Siegaue:

Sukzessionsflache, Entwicklung
zum Hartholzauenwald

Summe 16.104 97.634

Im Vergleich von Eingriffswerten mit den Ausgleichswerten der Flachen im
Bebauungsplangebiet ergibt sich eine deutliche Differenz. Dieses Okolo-
gische Defizit ist durch geeignete landschaftspflegerische MaRnahmen, hier
die Entwicklung zu Hartholzauenwald Uber Sukzession auf ehemaligen
Ackerflachen aulderhalb des Bebauungsplanes, in der Siegaue, ausgleich-
bar.

Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplanes flhrt gegentber dem derzeitigen Zu-
stand zu einer zusatzlichen Versiegelung, die durch die vorgesehenen Kom-
pensationsmalinahmen mit ausgeglichen werden. Die Hinweise des Bebau-
ungsplanes bezuglich der Einbindung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
vor Beginn der Bauarbeiten sind zu beachten.

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

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

Landschaft

Die geplante Bebauung ist in Art und Umfang an die umgebende Bebauung
angepasst. Das Landschaftsbild und das Ortsbild werden nicht beein-
trachtigt.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer

Negative Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nach heu-
tigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Im Fall von archaologischen Boden-
funden ist das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege zu beteiligen.

Das Sachgut Boden, das bisher als Standort fur die landwirtschaftliche Pro-
duktion gedient hat, wird zukinftig als Wohnbauflache und als zugehoérige
ErschlieBungsflache genutzt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

In Folge der Planung wird auch zukunftig der Mensch Hauptwirkfaktor auf
die Ubrigen Schutzguter sein. Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt zu
keinen zusatzlichen oder negativen Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die vor-
handenen Nutzungen weiterhin fortgefuhrt wurden. Die Grundstucke, in
denen heute schon eine Bebauung zulassig ware wiurden voraussichtlich be-
baut werden. Von einem dauerhaften Erhalt der Gartenbrachen kann nicht
ausgegangen werden, da diese keinem besonderen Schutzstatus unter-
liegen. Infolge der Nichtdurchfuhrung wirde im Bebauungsplangebiet keine
zusatzliche Bebauung und Versiegelung mit dem damit verbunden Eingriff in
die Biotopfunktion erfolgen. Die Anspruche des Menschen an das Wohnen
wurden dann voraussichtlich an anderer Stelle, z.B. an den Ortsrandern der
ubrigen Stadtteile verstarkt geltend gemacht werden.

2.3 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Durch die Beachtung der entsprechenden bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften und Festsetzungen werden nachteilige Auswirkungen auf den Men-
schen vermieden.

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Unvermeidbar ist der Verlust der Biotopfunktion der zu Uberbauenden Fla-
che. Festsetzungen auf den Privatgrundsticken innerhalb des Bebauungs-
plangebietes zur Erhdhung des Okologischen Ausgleichswertes sollen auf-
grund der vergleichsweise geringen GroRe der Grundstucke nicht erfolgen.
Daher wird der landschaftspflegerische Ausgleich, der nur in geringem Um-
fang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erbracht werden kann, als
landschaftspflegerische Ausgleichsmalinahme in der Siegaue wie folgt fest-
gesetzt:

Dem Eingriff aufgrund der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der im Plangebiet
ein Defizit von 33.665 Okologischen Werteinheiten nach Sporbeck/Ludwig
aufweist, werden heute noch als Acker genutzte Flachen in der Siegaue, im
Randbereich der ,Ackerinseln® zugeordnet. Durch Nutzungsaufgabe wird



Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan SP 171 - Blatt 1 - der Stadt Troisdorf / Stand 31.05.2007 Seite 52

sich durch die natlirliche Sukzession voraussichtlich l(iber das Stadium
Ackerbrache langfristig ein Hartholzauenwald entwickeln.

Lage der Sukzessionsflachen im Bereich Gesamt- Zugeordnete
JAckerinseln” grélRe Teilflache
gm ingm
Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 31, Flurst. 11 2.825 2.105
Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 35 2.970 1.673
Summe 3.778

Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Troisdorf. Sie wurden
ohne Fdrdermittel mit dem Ziel der Zuordnung zu Eingriffsvorhaben erwor-
ben. Der Ausgangszustand der Flurstiicke wurde 2005 als Acker erfasst.

Ziel / Begriindung: Durch die 6kologische Aufwertung der vormaligen Acker-
flache soll der Ausgleich von Beeintrdchtigungen der Tier- und Pflanzenwelt
durch den Verlust von Gartenbrache und Schotterfliche ausgeglichen
werden. Die MalRnahme lehnt sich an die MalBnahmen des Land-
schaftsplanes Nr. 6 in diesem Bereich an.

Dem Eingriff aufgrund der Wohnbaufldchen, der im Plangebiet ein Defizit von
80.590 6kologischen Werteinheiten nach Sporbeck/Ludwig aufweist, werden
heute noch als Acker genutzte Flachen, bzw. inzwischen schon verbrachte
Fléachen in der Siegaue, im Randbereich der ,Ackerinseln” zugeordnet. Durch
Nutzungsaufgabe wird sich durch die natiirliche Sukzession voraussichtlich
Uber das Stadium Ackerbrache langfristig ein Hartholzauenwald entwickeln.

Lage der Sukzessionsfldchen im Bereich Gesamt- Zugeordnete
JAckerinseln” gréBle Teilflache
qgm ingm
Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 35 2.970 1.297
Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30, Flurst. 64 1.325 1.325
Gem. Bergheim-Miuillekoven, Flur 30, Flurst. 66 2.375 2.375
Gem. Bergheim-Mitillekoven, Flur 30, Flurst. 59 5.320 2.916
Summe 7.913

Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Troisdorf. Sie wurden
ohne Férdermittel mit dem Ziel der Zuordnung zu Eingriffsvorhaben erwor-
ben. Der Ausgangszustand des Flurstiicks Gem. Bergheim-Miillekoven, Flur 30,
Flurst. 59 wurde 2000 als Acker erfasst.

Ziel / Begriindung: Durch die 6kologische Aufwertung der vormaligen Acker-
flache soll der Ausgleich von Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt
durch den Verlust von Offenlandbiotopen und Gartenbrache ausgeglichen
werden. Die MalRnahme lehnt sich an die Mallnahmen des Land-
schaftsplanes Nr. 6 in diesem Bereich an.

Die MalRnahmen bleiben in Tragerschaft der Stadt Troisdorf.
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2.4 Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Lo-
sungsvorschlage

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
Frage von Standortalternativen wurde in diesem Rahmen daher nicht weiter
untersucht.

Aufgrund der Rahmenbedingungen, hier die Lage zwischen Bahnstrecke
und bebauten Grundstlicken an der Bundesstrale 8 sowie aufgrund der in
Ansatzen vorhandenen ErschlieBungsstrallen gibt es keine sich wesentlich
unterscheidenden Lésungen.

3. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltaus-
wirkungen, Zusammenfassung

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen
und sonstigen Verfahren bei der Umweltprifung, Darstellung
der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Prufung erfolgte auf der Grundlage der Auswertung der zur Verfugung
stehenden Umweltdaten, Stellungnahmen der Fachbehorden, des Fachgut-
achtens zum Larmschutz und einer eigenen Biotoptypenkartierung des von
der Neubebauung betroffenen Bereiches. Grundlage zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfes ist dabei das ,Verfahren zur Uberpriifung von Aus-
gleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen bei Eingriffen in die Biotopfunktion (Spor-
beck / Ludwig, D. 1991).

Verlassliche Aussagen zum Vorhandensein von Bodendenkmalern gibt es
nicht.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der Umweltauswirkungen

Die Durchfuhrung vorgesehenen KompensationsmalRnahmen im Rahmen
der Eingriffsregelung werden von der Stadt Troisdorf selbst durchgefuhrt und
entsprechend Uberwacht. Soweit besondere Vorkehrungen fur den baulichen
Schallschutz erforderlich sind, erfolgt die Uberwachung, soweit dies im
Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren moglich ist.
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3.3 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes SP 171, BIl. 1, fuhrt zu einer Erweite-
rung von Bauflachen fur ein- bis zweigeschossige Einzel- oder Doppel-
hauser. Die Planung ist durch eine Beschrankung auf ein bis zwei Vollge-
schosse und die festgesetzte MindestgrundsticksgroRe mit den stadtebauli-
chen Belangen vereinbar. Konflikte zu anderen Schutzgutern treten soweit
erkennbar im Wesentlichen nicht auf. Mit den ErschlieBungsflachen sowie
den Nebenflachen auf den geplanten Baugrundstiucken konnen gemal} Be-
bauungsplanfestsetzungen rund 40 Wohneinheiten neu entstehen.

Aufgrund der Schallimmissionen aus dem Kfz-Verkehr der Bundestrasse 8
und aus dem Verkehr der Bahnstrecke sind entsprechende der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche passive Schallschutzmal3-
nahmen im Hochbau anzuwenden. Schadliche Auswirkungen auf die
Gesundheit des Menschen werden damit vermieden.

Aufgrund des geplanten Neubaus gehen unter anderen die Biotopfunktionen
der verbuschten Gartnereiflachen verloren, die im Vergleich zu den Ackerfla-
chen hoherwertig sind. Der Eingriff in die Biotopfunktion gilt mit dem Beginn
der Waldentwicklung auf den ehemaligen Ackerflachen und dem dau-
erhaften Erhalt als Waldflache als ausgeglichen. Diese Ausgleichsmal3-
nahme gilt 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 Ub-
rigen Schutzguter verbunden.

Unter Beachtung der Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes ist

davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz-
guter in Folge des Bebauungsplanes zu erwarten sind.

4. Verzeichnis / Anlage

Die nachfolgend aufgefihrte Anlage ist Bestandteil von Teil Il (Umweltbericht) der
Begriundung zum Bebauungsplan SP 171 — Blatt 1 — der Stadt Troisdorf:

Anlage U 1: Bestandsplan der Biotoptypen und des Eingriffs
Malstab 1 : 500

5. Anhang

Anhang 1:  Ersatzflachen (1)
Anhang 2:  Ersatzflachen (2)
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Troisdorf, den 20.08.07 Troisdorf, den 20.08.07

In Vertretung

Hans-Christian Lehmann Manfred Uedelhoven
(Technischer Beigeordneter) (Burgermeister)
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