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Begrindung
geman § 9 Abs. 8 (i. V. m. 88 3 (2) u. 4 (2) BauGB
Bebauungsplan T 175, Blatt 1
Stadtteil Troisdorf,

Bereich beidseits der Milheimer Stral3e

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 175, Blatt 1 umfasst eine ca. 6,6 ha groR3e
Flache entlang der Milheimer Strafl3e, nahe der westlichen Stadtteilgrenze zwischen Trois-
dorf und Troisdorf-Spich.

Die nordliche Grenze des Geltungsbereiches wird durch die interne Erschlie3ungsstral3e
innerhalb des IndustrieStadtparks sowie durch die rickwartige Grenze des Umspannwerkes
gebildet. Ostlich endet der Geltungsbereich an der Sieglarer StraRe bzw. schlief3t nordlich
der Milheimer Stral3e an den Bebauungsplan T 164 an, der am Grundstiick des ehemali-
gen Kasinos endet. Sudlich erfasst der Geltungsbereich die Grundstiicke der TroPark
GmbH, die die erste Grundstiicksreihe entlang der Milheimer Straf3e bilden. Westlich
schlieR3t der Geltungsbereich an den Bebauungsplan T 175, Blatt 4, 2. Anderung und Erwei-
terung an, der sich in Aufstellung befindet.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden liberwiegend gewerblich genutzt und
sind Bestandteil des IndustrieStadtparks Troisdorf. Ostlich befinden sich Anlagen zur Ver-
sorgung mit Elektrizitat im Plangebiet. Der suddstliche Teil des Plangebietes ist mit ver-
gleichsweise modernen Birogebauden in vier- finfgeschossiger Bauweise bebaut. In west-
licher Richtung schlie3en sich hieran Stellplatzflachen und eine Tankstelle an.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan T 175, Blatt 1 wurde erstmalig am
17.06.2004 gefasst und am 06.07.2005 erweitert. Nach Vorstellung und Beschluss des Vor-
entwurfes hat der Stadtentwicklungsausschuss am 07.07.2011 die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit geschlossen, die im Zeitraum vom 04.08.2011 bis zum 20.08.2011 durchge-
fuhrt wurde. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange wurde vom 01.08. bis zum 20.08.2011 durchgefihrt.

Die 1. offentliche Auslegung der Bebauungsplananderung erfolgte vom 16.07. bis 15.08.12.
In dieser Zeit sind Anregungen von Behorden und der Offentlichkeit eingegangen. Die Anre-
gung, die Baugrenze Richtung Mulheimer StralRe vorzuziehen, wurde bertcksichtigt, auch
wenn hierdurch 9 zusatzliche Baume, d.h. insgesamt 30 bei voller Ausnutzung der Baufla-
chen entfallen. Aufgrund der Anderung des Entwurfes erfolgte eine 2. Offenlage im Zeitraum
vom 03.12. bis 17.12.2012.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation
2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg, stellt den
stdwestlichen Teil des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Das ub-
rige Plangebiet ist als Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB) dargestellit.
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Der sachliche Teilabschnitt ,Vorbeugender Hochwasserschutz“ des Regionalplanes besitzt
keine Darstellungen fir diesen Bereich des Stadtgebietes.

2.2 Flachennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt diesen Bereich als gewerbliche
Bauflachen (G) dar. Lediglich die Mllheimer Stral3e ist als Uberértliche Hauptverkehrsstra-
[3e eingetragen.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, der Bebauungsplan ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im westlichsten Teil des
Geltungsbereiches wurde die Kreuzung Sieglarer Stra3e / Mllheimer Strae bislang im
Bebauungsplan T 79, 1. Anderung als Verkehrsflache festgesetzt.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich in den Geltungsbereichen der Landschaftsplane Nr. 7 und Nr.
15, die fur diesen besiedelten Bereich jedoch keine Festsetzungen treffen.

2.5 Hochwasserschutz, Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 11IB der Wassergewinnungs-
anlage Zindorf.

2.6 Altlasten

In einem westlichen Teilbereich stidlich der Milheimer Straf3e befindet sich der Altstandort
5108/3008-10. Im &stlichen Bereich nérdlich der Mulheimer Stral3e ragt die Altablagerung
5108/3008-11 in das Plangebiet.

Zudem ist der Bereich nordlich der Milheimer Straf3e als Altstandort und als Flache schad-
licher Bodenveranderung im Altlastenkataster gekennzeichnet.

Sudlich der B8 sind ferner Betriebsstandorte/Schadensfalle gekennzeichnet.
2.7 Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Denkmalbereichssatzungen. Einzeldenkmale sind im
Plangebiet nicht verzeichnet.

Der Denkmalpflegeplan kennzeichnet im Plangebiet einige Zeitzeugen. Dies sind das Ge-
baude Milheimer Stral3e 23 aus den 1930er Jahren, das Geb&aude Milheimer Stralle 22
(ehem. Verwaltungsgebaude), das Wohngebdude Milheimer StralRe 14 und die Maschi-
nenhalle (Gebaude 68).

Das Gebaude Mulheimer Stral3e 18 ist als erhaltenswerte Bebauung gekennzeichnet.
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3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil des ehem. Industrie- und Gewerbeberei-
ches der DN AG und der HT TroPlast GmbH, der von der TroPark GmbH, einer Tochter der
Kommunalen Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft TroiKomm GmbH mit dem Ziel
einer stadtebaulichen Entwicklung erworben wurde.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung der zukunftig
hinzukommenden gewerblichen Nutzungen ist die Aufstellung von Bebauungsplanen als
verbindliche Bauleitplanung erforderlich, entsprechend hat die Stadt Troisdorf verschiedene
Bebauungsplanverfahren eingeleitet bzw. z.T. schon abgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes T 175, Blatt 1 soll diese Entwicklung der heute
mindergenutzten Flachen im Plangebiet flr eine der zentralen Lage entsprechende gewerb-
liche Nutzung planerisch vorbereitet und abgesichert werden.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan fur diesen Bereich besteht derzeit nicht, er ist demnach
als Innenbereich gem. § 34 BauGB zu betrachten. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes T 175, Blatt 1 soll fir diesen Teil des IndustrieStadtparkes entlang der Milheimer
Stral3e Planungsrecht geschaffen werden. Dabei sollen fir das Plangebiet hinsichtlich der
gewerblichen Nutzung, des Immissionsschutzes, der Zulassigkeit von Nutzungen (Einzel-
handel, Vergnliigungsstatten) Regelungen getroffen werden.

Die Ausweisung von uUberbaubaren Flachen soll den straRenseitigen Baumbestand, der
insbesondere auf der nérdlichen Stral3enseite beachtlich ist, berticksichtigen und damit den
Charakter der Milheimer StralRe in diesem Bereich sichern, der zu beiden Seiten durch
nicht Gberbaute Bereiche mit Baumen und Strauchern und anschlieRenden Bauflachen fiir
Gewerbebauten gepragt ist.

3.2  Anlass der Planung

Im Plangebiet sind verschiedene Bereiche deutlich untergenutzt (Leerstande, Parkplatze),
die Potenzialflachen darstellen und fir eine stadtebauliche Entwicklung neu vermarktet wer-
den sollen. Da bislang kein Bebauungsplan existiert, ist die gewerbliche Umstrukturierung
des Bereiches Anlass, die Nachnutzung der Flachen zu regeln, um Nutzungskonflikte zu
vermeiden und eine stadtebauliche Leitlinie an dieser prominenten Stelle im Stadtgebiet zu
verfolgen. Der Bebauungsplan T 175 Blatt 1 setzt die stadtebaulichen Zielvorstellungen des
.Erschliefungs- und Gestaltungsplan Industriepark Troisdorf* flir den betreffenden Teilbe-
reich in die verbindliche Bauleitplanung um.
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4 Umweltbericht gem. 8§ 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB

4.1.1 Einleitung

4.1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung, Beschreibung der Fest-
setzungen des Planes mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Die Grundsticke im Plangebiet sind seit Jahrzehnten Bestandteil des Industriestadtparks
Troisdorf und schon heute versiegelt und z.T. bebaut. Auf der Sidseite der Milheimer
StralRe befinden sich Blrogebaude, eine Tankstelle und ein weiteres Geb&dude, dass von
der Stadt Troisdorf erworben wurde und derzeit als Atelierhaus umgebaut wird, die Flachen
dazwischen werden als Parkplatze und zeitweise als Lagerflachen genutzt. Zwischen Plan-
gebiet und der DB-Strecke schliel3en sich die Betriebseinrichtung und -gebdude der Firma
Gerflor an. Auf der nordlichen StraRenseite liegen verschiedene kleinere Gebéaude, wie
Lehrwerkstatt, eine Versicherungsagentur u. a., zum Teil stehen sie auch leer. Dort liegen
ebenfalls eine Trafoanlage des RWE sowie die Energieverteilung fur den Industriepark.

Der Bebauungsplan T 175, Blatt 1 soll eine weitere Innenentwicklung absichern und hat die
Nachverdichtung und Anpassung des Nutzungsgefiliges eines bebauten Bereiches zum
Ziel.

Die mogliche Grundflache betragt ca. 28.700 gm und liegt zwischen 20.000 und 70.000 mz2.
Der Plan wird jedoch nicht isoliert betrachtet, sondern in einem engen raumlichen und sach-
lichen Zusammenhang mit den angrenzenden Bebauungsplanen T 175, Blatter 2 bis 4, die
fur diesen gewerblich genutzten Bereich des Stadtgebietes in Aufstellung sind, so dass im
Zuge der Planaufstellung eine Umweltprifung durchgefiihrt wird.

Flachenbilanz Bebauungsplan T 175, Blatt 1

Gewerbegebiet: 49.160 m2

davon GE1 4.533 m?2
GE2 6.652 m2
GE3 7.505 m?
GE4 2.832 m2
GE5 10.475 m?
GEG6 17.163 m?

Flache fur Versorgungsan- 9.522 m?

lagen

Verkehrsflache 5.318 m?

4.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange beriick-
sichtigt wurden

Fur die Planaufstellung relevante Umweltschutzziele und umweltrelevante Daten finden sich
in
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den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieRungsstralen (EAE) der Forschungs-
gesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen,

der Landesbauordnung (BauO NW),

dem Baugesetzbuch (BauGB),

dem Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG),
der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImschV),

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

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

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

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

dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landschaftsgesetz Nordrhein West-
falen (LG NW)

dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),

dem Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrégli-
chen Beseitigung von Abfallen (KrWG),

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

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

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

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

Freiraumentwicklungsplan zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (RMP
Stephan Lenzen, Bonn, Mérz 2012)

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

Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten Umwelt-

auswirkungen und verwendeten technischen Verfahren

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden anhand vorhandener Gutachten, Bege-
hungen und eigener fachlicher Einschatzung erarbeitet. Die Bewertung erfolgt auch in der
Zusammenschau der Auswirkungen der angrenzenden Bebauungsplane.

4.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschliefRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden
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4211 Schutzgut Mensch

Der Mensch wird an dieser Stelle mit seinen Bedirfnissen nach gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen betrachtet, die keine oder nur unerhebliche Stérungen aus Immissionen
aufweisen sollen.

Eine Wohnnutzung ist weder im Plangebiet noch angrenzend vorhanden. Die nachstgele-
gene beginnt an der Paul-Muller-StraRe /Sieglarer Stral3e, der Lindenstral3e in Troisdorf
Oberlar und der Muilheimer Strafl3e Richtung Spich. Jedoch sind Arbeitsstéatten in gewerbli-
chen und Dienstleistungsbetrieben vorhanden. Das Plangebiet hat keine Eignung fir eine
Erholungsnutzung.

Es besteht eine Vorbelastung des Plangebietes durch die Schallemissionen aus dem Ver-
kehr auf der B8. Aus dem Verkehrsgutachten der IGS mbH, Feb. 2010 geht hervor, dass
die Verkehre zukunftig noch zunehmen werden.

4212 Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein seit Jahrzehnten genutztes und bebautes
Gewerbegebiet sowie Flachen eines Umspannwerkes. Insbesondere die norddstlich der
Muhlheimer Stral’e (B8) gelegenen Flachen des Plangebietes weisen zwischen der Muhl-
heimer StraRe und den Gewerbegebauden einen grofen Baumbestand auf. Rund 150 Bau-
me wurden insgesamt im Planungsgebiet, beidseits der Mihlheimer Straf3e erfasst. Davon
weisen ca. 50 Baume einen Stammumfang tber 100 cm auf. Folgende Baumarten wurden
nachgewiesen (Reither Landschaftsarchitekt, 2009):

Eschen-Ahorn (Acer negundo)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Ross-Kastanie (Aesculus hippocastanum)
Weil3-Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Atlas Zeder (Cedrus antlantiva "Glauca)
Scheinzypresse (Chamacyparis spec.)
Walnuss (Juglans regia)

Larche (Larix kaempferi)

Fichte (Picea abies)

Wald-Kiefer (Pinus nigra)
Weymouth-Kiefer (Pinus strobus)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Silber-Ahorn (Quercus raobur)

Rot-Eiche (Quercus rubra)

Robinie (Robinia pseudacacia)
Gold-Robinie (Robinia pseudacadia "Frisiea
Eibe (Taxus baccata)

Winterlinde (Tilia cordata)

Neben der ginstigen Wirkung auf das Stadtklima wird diesem Gehdlzbestand eine hervor-
zuhebende Bedeutung fur die Biotopfunktion zugeordnet. Dabei hat das Artenschutzgutach-
ten keine erhebliche Bedeutung des Baumbestandes fir planungsrelevante Tierarten erge-
ben.

Aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Verlust von rd. 30 Baumen, die einen
Stammumfang von Uber 100 cm aufweisen, zu erwarten. Es sind insgesamt zum Erhalt rd.

Seite 7
Begriindung zum Bebauungsplan T 175, Blatt 1 -
Satzungsbeschluss - Stand 18.02.2013



25 Baume festgesetzt. Fir die Baumverluste erfolgt ein Ausgleich nach der Baumschutzsat-
zung der Stadt Troisdorf.

4.2.1.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
insbesondere die Auswirkungen u. a. auf Tiere zu bertcksichtigen. Daher werden gem. § 44
BNatSchG alle im Wirkraum des Vorhabens vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten
Arten betrachtet und der Einfluss des Vorhabens hinsichtlich der benannten Verbote beur-
teilt. Die naturschutzfachliche Bewertung erfolgte im Zusammenhang mit dem angrenzenden
Bebauungsplan T 164 und dem Bebauungsplan T 175, Blatt 2 durch das Buro ProBion, Frau
Dipl.-Biol. Undine Hauptmann im Jahr 2009, Abschluss Februar 2010. Da es sich bei dem
Plangebiet um ein bestehendes Gewerbegebiet handelt und weder aquatische Lebensraume
noch Offenlandlebensrdume vorhanden sind, jedoch ein nennenswerter Altbaumbestand,
wurde der Schwerpunkt auf die Auswirkungen auf die Vogelwelt und auf Fledermause ge-
legt. Die artenschutzrechtliche Prifung schlief3t mit folgendem Ergebnis ab:

LEntsprechend der fiir die Avifauna geringen bis durchschnittlichen Eignung des Plan-
gebietes als Lebensraum ist die Avizénose als unterdurchschnittliche bis durchschnitt-
lich im Wert in Artenvielfalt und in Bezug auf seltene oder anspruchsvolle Arten zu be-
zeichnen. Auf dem Gelande des Bauplangebietes T 175 -1 wurden keine gefahrdeten
oder streng geschiitzte Vogelarten nachgewiesen..... Alle Arten erfahren im Erhal-
tungszustand der lokalen Population keine erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund
der potenziellen Eingriffe.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlich begriindeter Verbote sind notwendige Entfernun-
gen von Gehdlzen auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der Vogel in den Monaten
von September bis Februar vorzunehmen. Gebaudesanierungen kdénnen in der Brutzeit
mit Klarung potenzieller Brutstandorte durch Biologen vorgenommen werden, in den
Herbst- und Wintermonaten kann dies ohne Beobachtung stattfinden. ...

Im Plangebiet konnen aufgrund von Baumalfinahmen und Baumfallungen Quartiere der
Zwergfledermaus verloren gehen, dies wirde eine erhebliche Beeintrachtigung bedeu-
ten. Weiterhin kdnnen bei der Fallung von Baumen entweder Quartiere oder Jagdrevie-
re verloren gehen, dies wirde ebenfalls eine erhebliche Beeintrachtigung bedeuten.
Zur Minimierung der Beeintrdchtigung und zur Vermeidung der Verbotstatbestéande
durfen Baumfallungen nur in den Wintermonaten stattfinden. Auch fur Sanierungsmaf3-
nahmen an Gebauden, die mit Quartierverlust einhergehen, missten Malinamen statt-
finden, um erhebliche Beeintrachtigungen zu kompensieren.

Mit den entsprechenden MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und
KompensationsmalRnahmen wirden keine Verbotstatbestédnde nach § 44 Bundesna-
turschutzgesetz vorliegen, da keine wild lebenden Tierarten der besonders geschiitz-
ten Arten oder europdischen Arten verletzt oder getotet werden und keine streng ge-
schitzten Arten oder europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-
, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich beeintrachtigt wirden. Der
Erhaltungszustand der lokalen Population und die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang bleibt somit voraussichtlich
erhalten.”

Das artenschutzrechtliche Gutachten ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigefugt. Die artenschutzrechtlichen Erfassungen und Untersuchungen zu den Bebauungs-
planen T 175 Blatt 1, 2 und T 164 wurden zeitgleich, bzw. im Zusammenhang durchgefihrt.
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Es gibt keine zusammenhangenden Biotopflachen mit dem nordwestlich angrenzenden Be-
bauungsplan T 175 Blatt 4a. Bis auf Fledermause sind in keinem der Bebauungsplangebiete
planungsrechtlich relevante Tierarten nachgewiesen worden.

4214 FFH-Vertraglichkeit

Nordlich des Mauspfades, der Kreisstrale 20, befindet sich das FFH-Gebiet DE 5108-301
~Wahner Heide“, das hier mit dem Vogelschutzgebiet DE 5108-401“Wahner Heide® in De-
ckung liegt. Die kirzeste Entfernung zum Plangebiet und dem FFH-Gebiet betragt rd. 1000
m Luftlinie. Die Bedeutung des Schutzgebietes fir Natura 2000 wird in den Meldedokumen-
ten' folgt beschrieben: ,Das von Relief- und Bodenausstattung duBerst abwechslungsreiche
Gebiet weist eine hohe Biotop- und Artenvielfalt auf, die fur den sidlichen Teil des Nieder-
rheins ausgesprochen reprasentativ und in dieser Vielfalt und Ausdehnung nur noch hier
erhalten ist. Sie enthalt, bedingt durch die Uber 180 Jahre andauernde militarische Nutzung
einen hohen Anteil an Magerstandorten, die besonders in den beiden z. Zt. bereits wieder
geodffneten groReren Heidegebieten, dem Geisterbusch im Nordosten und dem sich quer von
Ost nach West erstreckenden Sidheidezug zahlreichen gefahrdeten Pflanzen und Tierarten
Lebensraum bieten. Diese Heidegebiete sowie kleine, meist gut erhaltene Heidemoore sind
eingebettet in einen breiten Gurtel von z. T alten bodensauren Eichenwéldern und Sternmie-
ren-Eichen-Hainbuchenwaldern auf trockenen bis feuchten Standorten in gutem, teils hervor-
ragendem Erhaltungszustand, die im Osten auf den Bergischen Randhdhen von Hainsim-
sen-Buchenwald abgeltst werden. Im unteren Drittel des Gebietes quert das mit Moorwald
und Erlenbruchwéldern bestockte Scheuerbachtal von der Ost- bis zur Westgrenze. Im Sid-
ostzipfel machen in der Aggeraue die Altwasser mit Erlen-Eschen- und Weidenwaldern so-
wie Eichen-Eschen-Ulmenwald und die Flachland-Mahwiesen den Wert des Gebietes aus
und erhéhen damit noch die Vielfalt des Heidegebietes. Im Nordosten schlief3t sich der Ko-
nigsforst mit seinen sauren Eichen- und Buchenwaldern an und bildet mit den Waldern der
Wahner Heide einen grof3flachigen Verbund.*”

Die Aufstellung des Bebauungsplanes T 175 Bl.1 und die in Folge zu erwartenden Verande-
rungen werden auch im Zusammenhang mit den angrenzenden Bebauungsplanen T 175
Blatt 2, 4a und T 164 keine negativen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet haben. Diese Ein-
schatzung beruht auf folgenden Grunden: Innerhalb des Plangebietes sind keine Biotoptypen
vorhanden, die mit dem Schutzgebiet korrespondieren. Von der vorhandenen und geplanten
gewerblichen Bebauung sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Der Abstand
zum Schutzgebiet betragt mehr als 300m.

4215 Schutzgut Boden

Es handelt sich um einen urban-industriellen Standort mit Béden, die in verschiedenster
Weise verandert sind. Im westlichen Teilbereich des Plangebietes sudlich der Miulheimer
StralRe befindet sich der Altstandort 5108/3008-10. Im &stlichen Bereich nérdlich der Miil-
heimer Stral3e ragt die Altablagerung 5108/3008-11 in das Plangebiet. Zudem ist der Be-
reich nordlich der Milheimer Strafl3e als Altstandort und als Flache schadlicher Bodenver-
anderung im Altlastenkataster gekennzeichnet.

Der Boden des Plangebietes war urspriinglich aus Podsol-Braunerde aus Sand und schwach
lehmigen Sand, z. t. typische Braunerde gebildet, die aus jungpleistozdnem bis holoz&nem
Flugsand Uber Kies und Sand der Terrassenablagerungen entstand. In der Karte der
schutzwirdigen Béden ist das Plangebiet Bestandteil eines schutzwirdigen Sandbodens,

T (www.naturschutz-fachinformationssysteme-nrw.de/natura2000-meldedok/de/fachinfo/listen/meldedok/DE-5108-
301, Download vom 08.11.2010)
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wie er in der Wahner Heide, aber auch grof3flachig im Stadtteil Troisdorf und Oberlar vor-
kommt. Die Flachen sind heute stark durch die Nutzungen der vergangnen Jahrzehnte als
Gewerbestandort versiegelt und verdndert. Die Leistungsfahigkeit der nattrlichen Boden-
funktionen ist daher stark eingeschrankt.

Die Planung berthrt somit einen bereits genutzten, bebauten und vorbelasteten Standort und
beinhaltet keine Flacheninanspruchnahme unbelasteter bzw. wenig belasteter Boden der
Kulturlandschaft.

42.1.6 Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet liegt auf einer Gelandehthe zwischen 59,1 und 60,5 m Uber NN. Es
befindet sich in der Wasserschutzzone I[IIB der Wassergewinnungsanlage Zindorf. Der
Grundwasserflurabstand betragt rd.10-11m (Hydrogeologische Karte von NRW, 5108 Pore).

Es kommen keine Oberflachengewésser im Gebiet vor. Die vorhandenen Gewerbeflachen
suidwestlich der B 8 sind weitgehend versiegelt. Nordlich der B 8 weisen die Gewerbeflachen
mit dem erhdhten Baumbestand entlang der Muhlheimer StraRe einen deutlich geringeren
Versiegelungsgrad auf. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Regenwasserspende ans
Grundwasser im Plangebiet durch die vorhandene Nutzung stark eingeschrankt ist.

Eine bekannte Grundwasserbelastung mit Hexachlorbutadien (HCBD) und die damit verbun-
dene Sanierung befindet sich weiter westlich_au3erhalb des T175 Blatt 1. Eine weitere im
Rahmen der 1. Offenlage vom Wasserwerksbetreiber angefihrte Grundwasserbelastung
durch chemische Pflanzenschutz- und Behandlungsmittel (PSBM) bzw. leichtflichtige halo-
genierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) ist ebenfalls nicht durch Flachen aus dem Plangebiet
verursacht. Nach Auskunft der Unteren Wasserbehtrde des RSK sind derzeit keine neuen
Grundwassermessstellen notwendig bzw. geplant.

4.2.1.7 Schutzgut Luft und Klima

Der Standort ist klimatisch dem humid-maritimen Klima mit warmen Sommern und milden
Wintern zuzuordnen. Kleinklimatisch ist der Standort dem Siedlungsklima zuzuordnen, das
sich vor allem durch den bereits vorhandenen Anteil versiegelter Flachen durch reduzierte
Luftfeuchtigkeit und erhdhte Temperaturmaxima auszeichnet. Luft- und klimahygienische
Funktionen nimmt der Gehdlzbestand wahr. Das Klimagutachten der Stadt Troisdorf (Deut-
scher Wetterdienst 1997) ordnet dem Plangebiet eine hohe Warmebelastung, wie es fiir den
besiedelten Bereich des Stadtgebietes tUberwiegend gilt, und einen hohen Freiflichensiche-
rungsgrad zu.

4.2.1.8 Schutzgut Landschaft

Es handelt sich um einen zum Teil alten Gewerbestandort. Ortshildpragend sind entspre-
chende Gebaude, Verkehrs- und Erschlielungsanlagen und vor allem der teilweise alte
Baumbestand norddstlich der B 8.

4219 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Mehrere Gebaude sind im Denkmalpfle-
geplan als “Zeitzeugen® markiert (s. Pkt. 2.7 Denkmalpflege). Als Sachguter sind die vorhan-
denen Gebaude zu nennen. Als sonstige Sachgditer ist eine Vielzahl von Leitungen vorhan-
den, die der Vorsorgung der einstmals zusammenhangenden Betriebsflachen dienen. Im
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nordéstlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich ein Umspannwerk. Im siudwestli-
chen Bereich sind ausgebaute Parkplatze vorhanden.

4.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Durch die Nutzung als Gewerbestandort ist der Mensch als Hauptwirkfaktor auf die tbrigen
Schutzgiter anzusehen. Daher sind im Plangebiet und den angrenzenden Flachen die nattir-
lichen Wechselbeziehungen vorbelastet, z.B. durch Verdnderung der Bodengestalt, Versie-
gelung und bauliche Anlagen.

Die Versiegelungen bewirken eine lokale Verringerung der Regenwasserspende an das
Grundwasser. Sie bewirken an Strahlungstagen eine héhere Warmebelastung fir Menschen
und Tiere. Gleichzeitig ist an Frosttagen im Bereich versiegelter Flachen von extremeren
Kéaltetemperaturen auszugehen. Sie weisen zudem nur eine geringe Staubfilterfunktion auf.
Die Aufenthaltsqualitéat fir den Menschen ist dadurch eingeschrankt. Gleichzeitig wirkt die
Versiegelung im Bereich der Altablagerungen z. Zt. als Schutz des Grundwassers gegenuber
Stoffeintragen.

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

Das Bebauungsplangebiet ist bereits seit langem bebaut. Auch ohne einen Bebauungsplan
waren Neubauten, Abrisse oder Umnutzungen gem. § 34 BauGB zuldssig. Die Nullvariante
der Planung wird an dieser Stelle daher nicht weiter in den jeweiligen Umweltauswirkungen
prognostiziert. Im Falle der Nichtdurchfiihrung der Planung besteht die Gefahr, dass die Pla-
nungsunsicherheit potenzielle Bauherren davon abhélt, an diesem Standort zu investieren
oder dass neue Nutzungen nur liickenhaft oder gar nicht umgesetzt werden.

Mit Durchfiihrung der Planung kénnen die zuklnftigen Nutzungen gelenkt werden und so
Nutzungskonflikte angrenzender Flachen und negative Auswirkungen auf die Schutzguter im
Vorfeld vermieden werden.

4221 Schutzgut Mensch

Prognose Planung:

Zur Vermeidung von schadlichen Einwirkungen auf den Menschen werden die Gewerbege-
biete entsprechend den Abstdnden zu den umliegenden Wohngebieten in ihrer Nutzung auf
der Grundlage der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fir Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft NW vom 06.06.2007 durch die Ausweisung von GE1 bis GE6 ge-
gliedert. Im ausgewiesenen Gewerbegebiet wird auch das ausnahmsweise zulassige Woh-
nen ausgeschlossen. Eine Beeintrdchtigung der vorhandenen Wohnnutzung wird nicht er-
wartet.

Im Hinblick auf den vorhandenen bzw. zu erwartenden Verkehrslarm werden fiur die im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete passive SchallschutzmalRnahmen entspre-
chend des im Bebauungsplan ausgewiesenen Larmpegelbereiches IV am Gebaude festge-
setzt. Eine Beeintrachtigung des Menschen an seiner Arbeitsstatte wird somit vermieden.

4222 Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Prognose Planung:
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Aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ist neben weiteren Baumen der Verlust von
rd. 30 Baumen, die einen Stammumfang von Uber 100 cm aufweisen, zu erwarten. Es sind
insgesamt zum Erhalt rd. 33 Baume festgesetzt. Fur die Baumverluste erfolgt ein Ersatz
nach der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf in Uberlagerung mit dem Ersatz nach dem
artenschutzrechtlichen Gutachten.

Mit Umsetzung der Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, den Baum-Ersatzpflanzungen
und der Beachtung des 8§ 39, Abs. 5 BNatSchG (Fall-, Rodungs- und Abrissverbotes in den
Wintermonaten) sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Tier- und Pflan-
zenwelt zu erwarten.

4.2.2.3 Schutzgut Boden

Prognose Planung
Entsprechend der Empfehlungen der vorliegenden Gutachten und der zusammenfassenden
Analyse sind die angestrebten Nutzungen altlastentechnisch zu behandeln.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fur den

- Wirkungspfad Boden-Mensch unter Beachtung der gutachterlichen Hinweise keine Be-
eintrachtigungen oder Gefahrdungen zu erwarten sind,

- Wirkungspfad Boden-Luft keine besonderen Belastungen im Plangebiet bestehen,

- Wirkungspfad Boden-Grundwasser unter Beachtung der gutachterlichen Hinweise, d.h.
Ausschluss der Versickerung von Niederschlagswasser, Einbau von Recyclingmaterial
nur unter versiegelten Flachen gem. Vorgaben WasserschutzzonenVO (siehe Hinweise
in textlichen Festsetzungen und Begriindung) ebenfalls keine Beeintrachtigungen oder
Gefahrdungen zu erwarten sind.

4224 Schutzgut Wasser

Prognose Planung:

Bei der gewerblichen Entwicklung des Gebietes werden die Ziele des Grundwasserschutzes
und die Vorgaben der Wasserschutzzonenverordnung beriicksichtigt. Das Abwasser wird
Uber das vorhandene Kanalnetz entsorgt. Zum Schutz des Grundwassers wird die Versicke-
rung von Niederschlagswasser ausgeschlossen. Um den aktuellen Anforderungen an die
Regenwasserriickhaltung nachzukommen, ist u. a. im angrenzenden Bebauungsplan T 164
ein unterirdisches Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen. Nachteilige Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser sind auch im Zusammenhang mit den angrenzenden Bebauungspléa-
nen nicht zu erwarten.

4.2.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Prognose Planung:
Im Planungsgebiet entstehen Neubauten nach heutigen Dd&mmstandards. Betriebsanlagen
werden nach dem heutigen Stand der Technik ausgeftihrt.

Soweit mdglich sollen vorhandene Baume auf den Gewerbeflachen an der Muhlheimer Stra-
3e erhalten bleiben. Insgesamt sind innerhalb des Bebauungsplangebietes rd. 29 B&dume zur
Neupflanzung vorgesehen. Neben der Neugestaltung des Ortshildes nehmen diese Gehdlze
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Luft- und klimahygienische Funktionen wahr. Nachteilige Auswirkungen auf Luft und Klima
sind auch im Zusammenhang mit den angrenzenden Bebauungsplanen nicht zu erwarten.

4.2.2.6 Schutzgut Landschaft

Prognose Planung:

Mit der Durchfuhrung des Bebauungsplanes wird das Gebiet neu gestaltet. Die Grof3e und
aullere Gestalt der Gebaude und Freiflachen werden von vornherein festgesetzt. Gleichfalls
werden insgesamt rd. 40 Baume zum Erhalt und 29 Baume neu festgesetzt.

4227 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Prognose Planung:
Die vorhandenen Birogebdude kdnnen weiter genutzt werden, sie sind in die Planung zum
Teil integriert.

4.2.2.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Prognose Planung:

In Folge der Planung wird auch zukinftig der Mensch Hauptwirkfaktor auf die Ubrigen
Schutzgiter sein. Voraussichtlich wird die Versiegelung im Plangebiet zunehmen und damit
auch die Verminderung der Niederschlagswasserspende an das Grundwasser. Es ist davon
auszugehen, dass durch die Wiedernutzung des Gewerbestandortes Nutzungsanspriche an
das Schutzgut Boden an anderer Stelle vermindert werden. Dies gilt gleichermal3en fur die
zuklnftige Nutzung ohne einen Bebauungsplan.

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

Da eine vollstandige Bebauung in dem Gewerbegebiet schon heute zulassig ware, ist ein
landschaftspflegerischer Ausgleich nicht erforderlich.

4.2.3.1 Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Durch eine Gliederung des Plangebiets auf der Grundlage der Abstandsliste 2007 zum
Runderlass des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom
06.06.2007 und Berticksichtigung ausreichender Abstdnde werden Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen durch Luftverunreinigungen und Gerausche in den
benachbarten Wohngebieten vermieden. Wohnnutzung wird im Gewerbegebiet ausge-
schlossen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden fur Aufenthaltsraume in den Gewerbegebieten passive
Schallschutzmafinahmen festgesetzt.

Aufgrund der Altablagerungen, bzw. des Altstandortes, wird eine Niederschlagswasserversi-
ckerung im Plangebiet ausgeschlossen.

Bezlglich der ordnungsgeméflen Entsorgung belasteter Béden erfolgen Hinweise im Be-
bauungsplan.

4.2.3.2 Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit
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Unvermeidbar sind Baumféllungen im Bereich von zukinftigen Bauflachen und Verkehrs-
trassen. Der Ausgleich erfolgt nach der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf in der zum
Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes geltenden Fassung.

In dem Fallen, in denen Fledermaus-Teilhabitate betroffen sind, sind Ausgleichspflanzungen
von Baumen im Verhdltnis 1:1 durchzufuhren, bzw. Fledermausquartiere nach Mal3gabe des
Artenschutzberichtes zu diesem Bebauungsplan einzurichten.

4.2.4 Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Losungsvorschlage

Da der Bebauungsplan zum Ziel hat, die Entwicklung der vorhandenen Gewerbeflachen zu
steuern, gibt es zu der vorliegenden Planung keine grundséatzliche Standortalternative. Eine
Wohnbebauung im Plangebiet kommt aufgrund der Gemengelagesituation und der angren-
zenden Gewerbe- und Industriebetriebe ebenso wenig in Betracht wie ein Freihalten der Fla-
che.

4.2.5 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, Zusammen-
fassung

Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Bestandteile der jeweili-
gen Baugenehmigungen und werden im Rahmen der Bauabnahmen durch das Bauord-
nungsamt der Stadt Troisdorf tberwacht.

4.2.6 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technische und sonstige Verfahren
bei der Umweltprifung, Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der Angaben

Die technischen Verfahren bei der Umweltprifung sind, sofern nicht im Umweltbericht erlau-
tert, den jeweiligen Fachgutachten zu entnehmen. Seit den ersten Uberlegungen zur Umnut-
zung des Gewerbegebietes wurden flr verschiedene Teilflachen Boden, Altlasten und
Grundwasseruntersuchungen veranlasst. Diese Ergebnisse wurden schlief3lich in dem zu-
sammenfassenden Gutachten der Tauw GmbH (Oktober 2009) zusammengefiihrt und be-
wertet.

4.2.7 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswir-
kungen

In Abhéngigkeit von der Belegung des Plangebietes finden Begehungen durch die Facham-
ter der Stadt Troisdorf statt, in denen die Einhaltung der festgesetzten Mal3hahmen tberprift
wird. Die Begehungen sollen jeweils nach 1/3, nach 2/3 und nach der vollstandigen Bele-
gung des Plangebietes erfolgen, spatestens aber 5 Jahre nach der letzten Begehung.

Die Uberwachung von Umweltauswirkungen erfolgt durch die jeweiligen Fachbehorden des
Landes und des Kreises. In Abhangigkeit von der Belegung des Plangebietes erfragt die
Stadt Troisdorf zukinftig die jeweiligen Daten und Ergebnisse der regelméRigen Untersu-
chungen. So soll diese Abfrage jeweils nach 1/3, nach 2/3 und nach der vollstandigen Bele-
gung des Plangebietes erfolgen, spatestens aber 5 Jahre nach der letzten Abfrage.

4.2.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
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Infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes T 175, Bl.1 wird der vorhandene Gewerbe-
standort neu geordnet und entwickelt. Zukinftig ist ein gegliedertes Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Im vorliegenden Umweltbericht werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
auf die Schutzguter ermittelt und dargestellt.

Schadliche Auswirkungen auf den Menschen durch Larm oder sonstige Immissionen werden
durch die Gliederung des Planungsgebietes gemafl der Abstandsliste im Bebauungsplan
und fur die angrenzenden Wohngebiete vermieden. Zur Vermeidung schadlicher Auswirkun-
gen aus Verkehrslarm sind entsprechend der ausgewiesenen Larmpegelbereiche passive
Schallschutzmal3nahmen in den Geb&uden vorzunehmen.

Da eine Bebauung ohne Aufstellung des Bebauungsplanes gemal § 34 BauGB zuléssig
ware, sind landschaftspflegerische AusgleichsmalRhahmen nicht erforderlich. Der Ausgleich
von zu fallenden Baumen erfolgt zum einen nach der Baumschutzsatzung der Stadt Trois-
dorf und zum anderen nach der MalRgabe des Artenschutzberichtes von Probion, Diplom
Biologin Undine Hauptmann, Februar 2010, sodass unglnstige Auswirkungen auf die ortli-
che Fledermauspopulation vermieden werden.

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein Areal, das seit Beginn des 20. Jahrhunderts industri-
ell genutzt wird. Aus den Bodenuntersuchungen gehen Hinweise auf Altablagerungen her-
vor, die im Bebauungsplan gekennzeichnet ist. Unter Beibehaltung der Flachenversiegelung
besteht zurzeit kein Handlungsbedarf. Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke
anfallende auffallige Bodenmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen.

Durch die zukinftig erhthte Versiegelung wird die lokale Regenwasserspende an das
Grundwasser verringert. Ein Regenwasserriickhaltebecken, das im angrenzenden Bebau-
ungsplan errichtet wird, wird die Regenwasserspende zeitlich verzdgert an den Vorfluter ab-
geben.

Durch die Festsetzungen Uber Lage, Mal3, und Art der baulichen Anlagen wird das Gebiet
neu gestaltet. Festsetzungen von Einzelbaumen tragen zu einer Gliederung bei.

Mit den entsprechenden MaRnhahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und Ersatz-
maflnahmen werden keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vorlie-
gen, da keine wild lebenden Tierarten der besonders geschiitzten Arten oder europdischen
Arten verletzt oder getttet werden und keine streng geschiitzten Arten oder europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
zeiten erheblich beeintrachtigt wirden. Der Erhaltungszustand der lokalen Population und
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang bleibt somit auch im Zusammenhang mit der Umsetzung der angrenzenden Bebau-
ungsplane voraussichtlich erhalten.”

Nach ordnungsgemaéfRer Durchfiihrung aller genannten Mafinahmen und Festsetzungen sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter zu erwarten.

5. Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist ein seit Jahrzehnten gewerblich und industriell genutzter Bereich. Ent-
sprechend dem Planungsziel wird die Nutzungsart Gewerbegebiet - GE festgesetzt, die
durch textliche Festsetzungen in GE 1 bis GE 6 gegliedert wird.
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Beziglich des Immissionsschutzes werden die Gewerbegebiete entsprechend den Abstan-
den zu den umliegenden Wohngebieten in ihrer Nutzung auf der Grundlage der Abstandslis-
te 2007 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW
vom 06.06.2007 gegliedert. Dabei konnen gem. Abstandserlass die Betriebsarten des nachst
groReren Abstandes der Abstandsklasse der Abstandsliste 2007 als Ausnahme zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass z.B. durch besondere technische MalRhahmen oder
durch Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen einer zu bau-
enden Anlage soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutz-
bedirftigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung ist anhand
vorzulegender Antragsunterlagen zu prifen.

Vergnigungsstatten und Bordelle bzw. bordellartige Betriebe werden im Bebauungsplan
ausgeschlossen, weil derartige Nutzungen dem Ziel einer mdglichst hochwertigen gewerbli-
chen Nutzung an der Milheimer StrafRe widersprechen.

Einzelhandel wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir die Gewerbegebiete GE 1
sowie GE 3 bis GE 6 generell ausgeschlossen. Dies begrindet sich mit dem in 2011 fortge-
schriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept, dass die zentralen Versorgungsbereiche
festlegen und empfiehlt, die Gewerbegebiete von Einzelhandel freizuhalten. Lediglich fir
den Bereich des Gewerbegebietes GE 2 zwischen Tankstelle und Atelierhaus werden nicht
zentrenrelevante bzw. nicht nahversorgungsrelevante Sortimente zugelassen, soweit sie
nicht grof3flachig sind. Gedacht ist insbesondere an Sortimente aus den Bereichen Fahr-
zeuge und Zubehor sowie Kleinflachige Fachmarktsortimente wie Fliesenhandel, Ausbau-
gewerbe mit Ausstellungen etc.

Ebenso ausgeschlossen sind die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu emittierenden Gewer-
bebetrieben und - im nordlichen Bereich - zur HaupterschlieBung des Industrieparks erfolgt
dies, um mogliche Einschrénkungen fir die Betriebe zu vermeiden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Héchstwerten nach BauNVO. Da das
Plangebiet zur StraRe hin einen aufgelockerten Charakter mit starker Durchgriinung erhal-
ten soll, wird die Grundflachenzahl auf 0,6 reduziert. Dabei ist zu beachten, dass Stellplatze
bis 0,8 angerechnet werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzungen von Gebaudehthen von 16
bzw. 12 m Gber NHN geregelt.

5.2 Bauweise, tUberbaubare Flachen

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise ohne L&ngenbe-
grenzung entspricht und somit auch langere Gewerbebauten erméglicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden grof3ziigig festgesetzt, um bei der Vermark-
tung der Grundstiicke eine ausreichende Flexibilitdt gewéahrleisten und auf die Anforderun-
gen der Gewerbetreibenden eingehen zu kénnen. Die Uberbaubaren Flachen sind beidseits
der Mulheimer StralRe zurtickgesetzt, sie nehmen die Flucht der vorhandenen Birogebaude
auf, die den Stral3enraum pragen. Nordlich der Malheimer Stral3e wird damit zusatzlich auf
den vorhandenen Baumbestand Riicksicht genommen.

5.3 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der dafur ge-
sondert ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze zulassig, die straf3enseitig im Bebauungs-
plan festgesetzt wurden.
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5.4  Verkehr
5.4.1 Uberortliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Mulheimer Straf3e (B 8) direkt an das Uberdrtliche StralRennetz
angebunden. Die anliegenden Grundstiicke sind durch die Ortsdurchfahrt schon heute mit
verschiedenen Zufahrten erschlossen.

Im Auftrag der Stadt Troisdorf wurden verschiedene Gutachten zur Leistungsfahigkeit der B
8 unter Beriicksichtigung der angestrebten Nutzungen in der Innenstadt und im Industriepark
erstellt, zuletzt Verkehrsbelastungen und Leistungsféahigkeiten fur den Streckenzug der B8
zwischen der Bonner Strafl3e und der Unterfihrung Kuttgasse in Troisdorf, IGS Neuss Feb-
ruar 2010. Eine weitere Fortschreibung und Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung Spich,
die sich u. a. ebenfalls mit der B 8 zwischen in der Sieglarer Stral3e und der Bonner Stral3e
befasst, ist in Arbeit. Die B 8 ist im Planbereich derzeit mit einem DTV von ca. 12.500 Fahr-
zeugen belastet, die in der Prognose bis 2025 auf einen DTV von bis zu 17.500 Fahrzeugen
ansteigen werden. Insgesamt ist das Straf3ennetz ausreichend leistungsfahig, um die sich
aus der Gesamtentwicklung ergebenden Verkehre aufzunehmen.

Der Bebauungsplan setzt die B 8 als Verkehrsflache gem. 8 9 Abs 1, Nr. 11 BauGB) fest,
da dies mit dem rechtlichen Inhalt der Fachplanung identisch ist und die Flachen und ihre
Funktion nicht geandert werden. Die fachplanerische Aussage wird damit wiederholend und
im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die textlichen Festsetzungen enthalten einen Hinweis darauf, dass Zufahrten im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Landesbetrieb StraBen NRW abzustimmen sind.

5.4.2 Innere ErschlieBung

Der Bebauungsplan setzt keine Flachen fur eine innere Erschliel3ung fest. Die Grundstiicke
sollen durch die Milheimer StraRe erschlossen werden. Nérdlich davon besteht weiterhin
die Mdoglichkeit, Grundsticke durch die interne Umfahrung im IndustrieStadtpark zu er-
schliel3en.

5.4.3 Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr ist beidseits der Milheimer Strafl3e eine ca. 10m tiefe Zone vor-
gesehen. Sind dartber hinaus Stellplatze erforderlich, kdnnen diese innerhalb der Gberbau-
baren Flachen errichtet werden.

5.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich am Rathaus Troisdorf und am ,Tor IlI*
des Industrieparks in fu3laufiger Distanz.

55 Ver- und Entsorgung
5.5.1 Entwasserung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Industrieparks Troisdorf der ehem. DN/HT. Das Schmutz-

und Regenwasser der vorhandenen Gebaude und Flachen wird daher - soweit noch in Nut-

zung — in das Kanalsystem der ehem. IPTro eingeleitet, das inzwischen vom Abwasserbe-

trieb Troisdorf ibernommen wurde. Dies erfolgt im Trennverfahren: das Schmutzwasser wird

zur Klaranlage Lilsdorf und dort nach Behandlung und Reinigung in den Rhein geleitet, das
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Regenwasser wird zum Siegkanal der Dynamit Nobel GmbH und von dort tiber deren Ein-
leitstelle in die Sieg eingeleitet.

Dieses Entwasserungssystem, das zurzeit durch verschiedene Mal3nahmen optimiert wird,
soll auch fur die geplante Bebauung des Bebauungsplanes T 175, Blatt 1 im Grundsatz bei-
behalten werden. Teile des Plangebietes im Bereich Sieglarer Straf3e entwéssern in die
Klaranlage Millekoven.

Die Versickerung von Niederschlagswasser wird durch eine textliche Festsetzung ausge-
schlossen, es besteht Anschluss- und Benutzungszwang an die Kanalisation. Um der Re-
genwasserriickhaltung nachzukommen, wurde ein Staukanal im bereich der Milheimer
Stral3e gebaut, 6stlich des Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 164 ein
unterirdisches Regenwasserriickhaltebecken im Bau.

Das Plangebiet enthalt eine Vielzahl von bestehenden Leitungen verschiedensten Durch-
messers, die durch den Grundstiicksentwickler oder den Kaufer kostenpflichtig zu verlegen
sind, falls dies zur Bebauung und Nutzung des Grundstiicks erforderlich ist.

5.5.2 Sonstiges

Im Plangebiet liegen eine Trafoanlage des RWE und die Energieanlage des Industriestadt-
parks.

Die Mulheimer Strale wird im Bereich der Einmundung der Planstraf3e 1 von zwei 110-KV
Leitungen des RWE unterquert, die ebenfalls im Bebauungsplan gesichert und festgesetzt
werden. Die Leitungen sind beim Ausbau der Einmindung zu beachten, insbesondere im
Bezug auf die HOhenlage.

Das Plangebiet enthélt eine Vielzahl von bestehenden Gas-, Wasser- und Stromleitungen
verschiedensten Durchmessers, die durch den Grundstiicksentwickler oder den Kaufer kos-
tenpflichtig zu verlegen sind, falls dies zur Bebauung und Nutzung des Grundstticks erforder-
lich ist.

Bei der Versorgung mit Gas ist zu beachten, dass Gasanlagen im Bebauungsplangebiet so-
wohl fur H- als auch fiir L-Gas geeignet sein missen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserversorgung nur mit max. ca. 3 bar maoglich ist
und Ldschwassergrundschutz in H6he von 192 m cbm/h zur Verfliigung steht.

5.5.3 Einsatz erneuerbarer Energien

Der Einsatz erneuerbarer Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im
Baugebiet wurde insbesondere im Hinblick auf die vorhandenen und geplanten Gebaude
gepruft. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche und insgesamt geringer Auslas-
tung ist eine Losung in Form eines zentralen Blockheizkraftwerkes unwirtschaftlich und
kommt daher nicht in Betracht.

Restriktionen bestehen auch durch die Lage in der Wasserschutzzone: bei einer geothermi-
schen Nutzung ist eine Durchteufung des oberen Grundwasserstockwerkes in der Wasser-
schutzzone nicht genehmigungsfahig. AuRerdem ist zu beachten, dass dem Erdreich bzw.
Grundwasser nicht mehr Energie durch die Geothermie entnommen werden darf, als Uber
die erschlossene Flache regeneriert werden kann. Der Bilanzausgleich ist im wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Die Bauform, H6he und Ausrichtung der Gebaude ermdglicht die Nutzung von Solarenergie
in Form von Kollektoren bzw. Photovoltaikanlagen. Im Ubrigen wird auf die Regelungen der
einschlagigen Gesetze und Verordnungen zum Einsatz erneuerbarer Energien (EEWarmeG,
ENEV) zur Minderung des Primérenergieverbrauches verwiesen.

5.6 Malnahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Um-
welteinwirkungen

5.6.1 Passiver Schallschutz

Im Hinblick auf den vorhandenen bzw. zu erwartenden Verkehrslarm werden fir die im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete passive SchallschutzmaBhahmen am Ge-
baude festgesetzt. Grundlage ist eine Uberschlagige Abschatzung auf der Grundlage der
prognostizierten Verkehrsstarken, wonach an den straf3enseitigen Fronten mit Larmpegeln
von ca. 70 db(A) tagsiiber und ca. 63 db(A) nachts zu rechnen ist. Der Planbereich liegt so-
mit im Larmpegelbereich 1V, die entsprechenden Bauschallddmmmale erf. R'w,res des Au-
Renbauteils in dB sind fir Blroraume, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten 0.4
Aufenthaltsraume einzuhalten.

Anforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen,
Tabelle 8, DIN 4109, November 1989

1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsrau-
Malf3geblicher me in Wohnun-
Larmpegel- | AuBenlarm- | Bettenraumein | gen, Ubernach-
bereich pegel Krankenanstal- | tungsraume in Buroraume %)
ten und Sanato- | Beherbergungs- | und Ahnliches
rien statten, Unter-
richtsraume und
ahnliches
dB(A) erf. Rw,res des AuRenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 11 61 bis 65 40 35 30
4 \Y 66 bis 70 45 40 35
5 \Y 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 %) 50 45
7 VII > 80 %) %) 50

1) An AuB3enbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Au3enlarm aufgrund der in den Raumen ausge-
Ubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen
gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.
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5.7 Maflnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und Griinordnung

In den Gewerbegebieten ist je 5 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen, die unversiegelten
Flachen sind gartnerisch zu begriinen. AuBerdem werden rd. 25 Einzelbaume im Plangebiet
zum Erhalt festgesetzt.

Diese Malinahmen dienen dem Schutz der Tier- und Pflanzenwelt. Gleichzeitig wird damit
das durch die Baumbestdnde gepragte Ortsbild erhalten, bzw. neu gestaltet. Die ausglei-
chende Wirkung auf das Lokalklima und die Staubfilterfunktion sind weitere wiinschenswerte
Wirkungen von zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Gehdlzen.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
5.8.1 Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 1ll B der Wassergewinnungsanlagen
KdIn-Zindorf. (Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fir den Regie-
rungsbezirk Kéln vom 03.03.1992). Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote
der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten. Insbesondere wird darauf hingewie-
sen, dass das Einleiten von Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) oder von was-
sergefahrdenden Stoffen in den Untergrund verboten ist.

5.8.2 BundesstralRe B 8

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplans T 175 Blatt 1 liegende Teilbereich der Orts-
durchfahrt der Bundesstralle B 8 kein Bestandteil der Bauleitplanung, sondern lediglich
nachrichtlich im Bebauungsplan als Verkehrsflache dargestellt. Gem. den textlichen Fest-
setzungen sind Anderungen oder neue Zufahrten im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens mit dem Landesbetrieb StraRen NRW abzustimmen.

5.8.3 Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt weitere Hinweise auf Kampfmittel, da das Plangebiet in einem
Bombenabwurfgebiet liegt, sowie zum Umgang und Verhalten bei Funden der Bodendenkmalpflege,
der vorhandenen unterirdischen 110-KV- Leitungen, zur Gasversorgung, zur Abfallwirtschaft
und dem Umgang mit auffilligen Bodenmaterial, dass ggf. bei der Baureifmachung der
Grundstucke angetroffen wird, zur Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf und allgemeiner
artenschutzrechtlicher Belange, die zu beachten sind.

6. VerwirklichungsmalRnahmen

Es sind keine besonderen Verwirklichungsmaflinahmen zur Durchfihrung der Planung er-
forderlich.

7. Kosten und Finanzierung

AulRBer den Planungskosten entstehen der Stadt Troisdorf keine weiteren Kosten.
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Troisdorf, den Im Auftrag

Claus Chrispeels
(Co — Dezernent 11)

Troisdorf, den

Anlagen

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Klaus-Werner Jablonski
(Burgermeister)

Untersuchung der Brutvogel und Fledermduse mit artenschutzrechtlicher Pri-
fung zum Bebauungsplan T 175, Blatt 1 in Troisdorf, ProBion, Dipl.-Biol. Undine
Hauptmann, Remagen, Februar 2010

Verkehrsbelastungen und Leistungsfahigkeiten fiir den Streckenzug der B8 zwi-
schen der Bonner Stral3e und der Unterfihrung Kuttgasse in Troisdorf, IGS,
Neuss 2010

Zusammenfassendes Gutachten zur orientierenden Erkundung im Bereich des
B-Plangebietes T 175, Blatt 1, tauw, 27.10.2009

Untersuchungsbericht Uber eine nachtragliche Bodenuntersuchung, GBU, Ja-
nuar 2012

Abstandsliste 2007 (Anlage 1 zum RdErl v. 6.6.2007: Abstandserlass des Minis-
ters fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW - Abstande zwischen In-
dustrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Abstéande)
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