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Stadt Troisdorf
Der Blurgermeister

Begrundung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan S 195
Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich ,Auf dem Grend*, Schmelzer Weg, 6stlicher Ortsrand
zur BAB A 59, Feldweg parallel zum Mihlengraben

Teil 1
1. Plangebiet
1.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet wird begrenzt von der Stral’e ,Schmelzer Weg“ im Norden, der Stralde
LAuf dem Grend® im Westen und dem Feldweg parallel zum Muhlengraben im Siuden.
Die 6stliche Grenze des Untersuchungsgebiets bildet die parallel zur Autobahn A 59
verlaufende Hochspannungstrasse. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen
Flurstlicke der stadtischen Gesellschaft TroPark, einer Tochter der stadtischen
Beteiligungsgesellschaft TroiKkomm, zwei Flurstiicke der Stadt sowie private
Grundstulcke.
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Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplanes, (Geobasisdaten des Landes NRW © Land NRW 2018
Datenlizenz Deutschland - Version 2.0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0))
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1.2 Lage, Nutzung und Umfeld des Plangebiets

Der Bebauungsplan S 195 umfasst ein rd. 13 ha groles Gebiet zwischen der
Ortslage Sieglar und der Bundesautobahn A 59. Der Uberwiegende Teil des
Plangebietes wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im nérdlichen Plangebiet, im
Bereich der privaten Grundstlcke, sind Garten vorhanden. Ebenfalls im nérdlichen
Plangebiet sind einige Gehodlzbestande.
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Karienhintergrund : Gecbasisdaten des | andes NRW @ Land NRW 2018 Datenlizenz Deutschland - Version 2.0 (www.govdata.dajdi-deby-2-0)

Abb.: Plangebiet Luftbild (Geobasisdaten des Landes NRW © Land NRW 2018 Datenlizenz Deutschland -
Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0))

1.3  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Strallen Auf dem Grend und den Schmelzer Weg
(KreisstralRe K 29) an das uUbergeordnete Strallenverkehrsnetz angebunden. Die
Bushaltestelle ,Schmelzer Weg* ist vom Plangebiet fuldlaufig in wenigen Minuten zu
erreichen. Hier fahrt die Buslinie 506, die das Schulzentrum Lohmar mit dem Stadtteil
Sieglar verbindet.
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2. Bisherige planungsrechtliche Situation
21 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-
Sieg, ist das westliche Plangebiet des Bebauungsplanes S 195 als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt. Fir den &stlichen Planbereich stellt der Regionalplan
einen Allgemeinen Freiraum und Agrarbereich mit der Funktion eines Regionalen
Grlnzuges dar. Zusatzlich ist noch ein Bereich mit Grundwasser- und
Gewasserschutzfunktionen dargestellt. Es handelt sich um den aul3eren Bereich des
Trinkwasserschutzgebiets Troisdorf-Eschmar.

Im Regionalplan sind zudem Verkehrsinfrastrukturen wie die A 59 als Stral3e mit
vorwiegend groRraumigem Verkehr und die L 332 (Sieglarer Strale/Willy-Brandt-Ring)
mit vorwiegend Uberregionalem und regionalem Verkehr als rote Linie dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Regionalplan

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt den Grofdteil des Plangebietes (ca.
5 ha) als Wohnbauflache dar. Ein Streifen im 6stlichen Plangebiet ist als 6ffentliche
Grunflache mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und Spielplatz dargestellt,
teilweise Uberlagert mit einer Ausgleichsflachendarstellung. Die sidliche Flache am
Muhlengraben ist als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Bereich Schmelzer Weg*, die

im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes S 195 betrieben wird,

sollen die Darstellungen entsprechend angepasst werden. Im Zuge der 2. Anderung soll

zum einen die erganzende Darstellung fur eine verkehrsmafige Anbindung des Plan-

gebietes im Bereich der Brickenrampe der K29 uber die A 59 erfolgen und zum

anderen eine geringflge Erweiterung der Bauflachenabgrenzung aufgrund planerischer
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Optimierung der verkehrlichen Erschliellung. Des Weiteren soll die
landschaftsintegrierte Versickerungsanlage als schwimmendes Planzeichen
aufgenommen werden.

Zudem wird das Plangebiet von der Wasserschutzzone Ill des Wasserwerks Eschmar
der Stadtwerke Troisdorf erfasst. Die Schutzzone Ill hat den Charakter einer
Vorbehaltsflache, auf der unter Genehmigungsvorbehalt das Aufstellen neuer
Bebauungsplane, die bauliche Nutzungen zulassen, und damit eine bauliche
Inanspruchnahme maglich ist, wenn die baulichen Anlagen an eine Sammelkanalisation
angeschlossen werden.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Abb.: Darstellung des Anderungsbereichs
2.3 Landschaftsplan, europaische Schutzgebiete, Biotope

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 7
»oiegburg — Troisdorf — Sankt Augustin®, stdlich des Muhlengrabens grenzt der
Landschaftsplan Nr. 6 "Siegmundung" an. Fur das Plangebiet werden keine
Festsetzungen getroffen.

Das Plangebiet berthrt keine europaischen und nationalen Schutzgebiete oder -objekte
nach Bundesnaturschutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW. Natur- und
Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im weiteren Umfeld
befinden sich mehrere FFH-Gebiete, die in keinem funktionalen Bezug zum Plangebiet
stehen.

In den Untersuchungsgebieten liegen nach der Landschaftsinformationssammlung des
Landesamts flr Naturschutz und Verbraucherschutz LANUV keine
Biotopverbundflachen und schutzwiirdige Biotope des Biotopkatasters NRW vor.
Angaben zum Vorkommen planungsrelevanter Arten aus dem Fundortkataster sowie
geschutzte Alleen nach dem Alleenkataster sind ebenfalls nicht vorhanden.

2.4 Klimaschutzkonzept und Klimaschutzprogramm der Stadt Troisdorf

Bereits im Jahre 2013 hat die Stadt Troisdorf den Beschluss gefasst, das
fachubergreifende Ziel ,Klimaschutz® in den folgenden Jahren konsequent zu verfolgen.
So wurden die Umsetzung des Klimaschutzkonzepts sowie die Einfihrung eines
Controlling-Systems zur Erfolgskontrolle der im Konzept vorgeschlagenen MalRnahmen
beschlossen. Die Konkretisierung und die Umsetzung der KlimaschutzmalRnahmen
werden seither durch das Amt fur Umwelt- und Klimaschutz unterstutzt.

Das kommunale Klimaschutzmanagement hat die Aufgabe, die in diesem Bereich
entstehenden Verwaltungsablaufe zu koordinieren sowie die Projektentwicklung und -
umsetzung im Rahmen der kommunalen Klimaschutzaktivitaten zu steuern. Im Fokus
stehen die Treibhausgasemissionen aller betroffenen Sektoren von kommunalen
Einrichtungen Uber Privathaushalte, von Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen bis
hin zum Verkehrsbereich. Zentraler Leitgedanke dabei ist, die Belange des
Klimaschutzes in die Entscheidungs- und Arbeitsablaufe der Verwaltung sowie in der
Kommunalpolitik zu berlcksichtigen. Vor diesem Hintergrund sollen die MaRnahmen
nach dem folgenden Leitbild umgesetzt werden:

Die Stadt Troisdorf verpflichtet sich zu einem nachhaltigen Umgang mit den naturlichen
Ressourcen und setzt sich das Ziel, den Klimaschutz und somit die Nutzung
erneuerbarer Energie sowie die Energieeinsparung und -effizienzsteigerung im
gesamten Stadtgebiet und dartber hinaus weiter zu intensivieren. In diesem
Zusammenhang sind nicht nur die Aspekte der Nachhaltigkeit zu bertcksichtigen,
sondern auch die der Wirtschaftlichkeit und der Sozialvertraglichkeit. Aufbauend auf
den Ergebnissen des Klimaschutzkonzepts sollen die erarbeiteten MaRnahmen
konkretisiert und Stlck fur Stick umgesetzt werden.
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Die Stadt Troisdorf konzentriert sich bei ihren energie- und klimapolitischen
Bemuhungen auf die Handlungsfelder Mobilitat, Information und Beratung, erneuerbare
Energien und effiziente Energieversorgungsstrukturen sowie verwaltungsorientierter
Klimaschutz. Innerhalb dieser vier Handlungsfelder nimmt die Stadt Troisdorf direkt auf
die Reduktion der CO2-Emission Einfluss. Die Stadt Troisdorf motiviert auRerdem ihre
Bdrgerinnen und Burger zu einem energiebewussten Handeln und unterstitzt aktiv die
Beratung von Privatpersonen, Gewerbe und Industrie Uber die Mdglichkeiten der
nachhaltigen Energieversorgung und -nutzung. Sie arbeitet dabei mit den
Energieversorgern und allen weiteren Beteiligten vor Ort zusammen.

Aus dem Integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Troisdorf wurden verschiedene
Malnahmen ausgewahlt, die in Troisdorf mit Vorrang umgesetzt werden sollen. Fir die
Bauleitplanung sind davon insbesondere die MalRnahmen bedeutsam, die den Ausbau
der Geothermie- und der Solarenergienutzung sowie der Abwarmenutzung im
Stadtgebiet zum Ziel haben. Aber auch Mallnahmen bzw. Mdglichkeiten, die eine
umweltfreundliche Mobilitat unterstitzen, gilt es planerisch zu berticksichtigen.

2.5 Bebauungsplan

Fur Teilbereiche des Plangebietes gelten folgende Bebauungsplane: S 61, Blatt 1,
Rechtskraft 22.02.1992 und S61, Blatt 3 der am 24.08.1977 rechtswirksam wurde. Die
Bebauungsplane S 61, Blatt 4a und 4b vom 01.09.1990, die auf einen
Aufstellungsbeschluss aus dem Jahre 1985 zurlckgehen und bisher nicht umgesetzte
Bepflanzungsmalinahmen auf landwirtschaftlich Flachen vorsahen wurden zum
05.12.2017 aufgehoben.

Ziel der aufgehobenen Bebauungsplane war seinerzeit die Freihaltung der Flache fur
das Wasserwerk Oberlar. Mit der Bepflanzung sollte ein Betreten der Flache aus
Grinden des Grundwasserschutzes soweit wie moglich unterbunden werden. Nach der
Beendigung der Trinkwasserforderung ist dieses Ziel entfallen.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Troisdorf ist Teil einer Region mit guter wirtschaftlicher Entwicklung, einer auch
mittelfristig weiter zunehmenden Bevdlkerung und daraus resultierend weiter
anhaltendem Wohnbedarf. Ein gutes Angebot an Wohnungen ist fur Troisdorf als
grolte Stadt im Rhein-Sieg-Kreis ein wichtiger Standortfaktor.

2011 wurde das Handlungskonzept Wohnen 2025 mit einer umfassenden Auswertung
des Wohnungsbaus und der Flacheninanspruchnahme Uber einen Zeitraum von 20
Jahren unter Einbeziehung der Innenentwicklung (Baulickenschliellungen und innere
Potenzialflachenentwicklungen) erarbeitet. Die Mobilisierungsraten bilden die
Grundlage fur die Trendprognosen der Innenentwicklung fir das Handlungskonzept
Wohnen und den Zeithorizont der Neuaufstellung des ,Flachennutzungsplanes 2015

Die 2014 angepasste Bevolkerungsprognose fur den Flachennutzungsplan geht bis

zum Jahr 2025 in der Variante A von rd. 2.000 zusatzlichen Personen aus, in der

Variante B von einer Zunahme um 3.300 Personen. Zusatzliche Bedarfszahlen, die sich
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aus den Flichtlingsstromen ergeben, sind hier noch nicht bertcksichtigt. Dies stellt eine
Stadt, in der die Nachfrage nach Wohnraum nach wie vor anhalt und signifikante
Wohnungsleerstande nicht erkennbar sind, vor zusatzliche Herausforderungen.

Der aktuelle Bericht Uber das stadtische Wohnbauflachenmonitoring fur die Jahre 2012
bis 2016 kommt zu folgendem Ergebnis: ,, ...Um Entwicklungsreserven fiir die ndchsten
Jahre mit einer weiterhin zu erwartenden Bevélkerungszunahme vorhalten zu kénnen,
ist eine Inanspruchnahme der im Flachennutzungsplan vorgesehenen &ul3eren
Entwicklungsflachen als bedarfsgerecht anzusehen, die nicht aufgeschoben werden
sollte. ..." (Stadtentwicklungsausschuss 06.09.2017, TOP 2, DS-Nr. 2017/803).

Der bestehende Wohnungsbedarf kann trotz der derzeit festzustellenden, verstarkten
Innenentwicklung insgesamt nur Uber die ErschlieBung von zusatzlichem, verfligbarem
Wohnbauland bewaltigt werden. Zur Schaffung zusatzlicher Wohnbauflachen
beabsichtigt die Stadt Troisdorf daher auch eine Erweiterung des Siedlungsbereiches
des Stadstteils Sieglar in Richtung A 59 entsprechend den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes vorzunehmen.

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Bei dem Plangebiet handelt es sich
laut Handlungskonzept Wohnen 2025 um eine geeignete Potenzialflache fir den
Wohnungsbau (Flache Nr. 13). Mit der Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen
Entwurfs werden knapp 200 Wohneinheiten entwickelt.

Folgende Grunde sprechen fur die Entwicklung des Plangebietes:

- die Flache grenzt direkt an den Siedlungsraum des Stadtteils Sieglar mit seinen
Infrastrukturangeboten,

- die Flache grenzt an vorhandene ErschlieRungsanlagen und ist daher gut zu
erschliel3en,

- die Flache liegt Uberwiegend im Eigentum der TroPark GmbH und ist damit
verfugbar, sodass eine kurzfristige ErschlieBung und Realisierung maoglich ist
und angestrebt wird,

- die Flache ist zur Nutzung von Geothermie zur Warmeversorgung gut geeignet,
so dass dem Klimaschutz dort in besonderem Mal3 nachgekommen werden kann

Ziel der Planung ist die Entwicklung einer neuen Ortsrandbebauung. Die Abgrenzung
des Bebauungsplanes orientiert sich an der Abgrenzung der Wohnbaupotenzialflachen
im Handlungskonzept Wohnen und im Freiraumentwicklungsplan sowie an der
Darstellung der Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf.

Ziele fur die stadtebauliche Dichte und Hohenentwicklung sind einerseits eine
situationsgerechte Einbindung des neuen Gebiets in den vorhandenen stadtebaulichen
Zusammenhang und andererseits zielgruppengerechte Wohnangebote mit geeigneten
Wohnungs- und Gebaudetypen. Aufgrund der Vorbelastung durch Verkehrslarm sind
zudem stadtebauliche Strukturen erforderlich, die geeignet sind, durch ihre
Gebaudestellung und —héhe ruhige Fassaden und Aulienwohnbereiche zu erreichen.
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Zusammenfassend liegen folgende Ziele der Planung zugrunde:

- Abrundung des 06stlichen Ortsrandes durch eine zwei- bis dreigeschossige
Wohnbebauung in angemessener Dichte; dabei soll der Larmschutz fur die
geplante Wohnbebauung durch ,architektonische Selbsthilfe®, d.h.
Gebaudestellung, schallgedammte Fassaden und Fenster, Orientierung der
Aufenthaltsraume und AuRenwohnbereiche von der Larmquelle weg etc.,
gewahrleistet werden.

- Angebot verschiedener Wohnformen fur eine gemischte Bewohnerstruktur

- Schaffung 6kologisch hochwertiger Freiflachen im Plangebiet.

4. Grundzuge der Planung — stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept entwickelt die bestehenden Bebauungsstrukturen fort und
schirmt sich zur Larmquelle hin mit hdheren Mehrfamilienhdusern ab. Entwurfsidee ist
es, zur lauten Seite hin, also in Richtung Autobahn, einen Rand aus dreigeschossigen
Wohngebauden auszubilden, die nach Westen, von der Autobahn weg, ruhige
Fassaden und AulRenwohnbereiche ausbilden. In zweiter Reihe folgen zweigeschossige
Zeilen, die zusammen mit den Mehrfamilienhdusern einen Wohnblock mit (ruhigem)
Innenhof bilden. Nach Siden schlielen Kettenhauser an, die aufgrund ihrer Winkelform
ruhige Fassaden und AufRenraume bilden. Zur Bestandsbebauung Auf dem Grend hin
schliel3en Einfamilienhduser in Doppel- und Einzelhdusern an das Siedlungsgeflige an.
Insgesamt kdnnen gemal} Stadtebaulichem Konzept so rund 200 Wohneinheiten (WE)
entstehen. Die Grundstlicksgrofen liegen zwischen minimal 255 m? fur eine
Doppelhaushalfte und bis maximal 650 m? fir ein Einzelhaus.

Die HaupterschlielRung erfolgt von Nordosten Uber eine neue Anbindung an den
Schmelzer Weg sowie Uber eine Anbindung an die Stral3e Auf dem Grend. Die
erforderlichen Stellplatze werden auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Fir die
Einzel-, Doppel- und Kettenhauser sind Garagen oder Carports vorgesehen, fur die
Mehrfamilienhauser Tiefgaragen. Offentliche Besucherparkplatze werden in einer
Grollenordnung von 20-25 % der Wohneinheiten im offentlichen Straldenraum
untergebracht.
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Abb.: Stadtebauliches Konzept 09/2019
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Die Grundstucke im Plangebiet gehdren grofdtenteils der TroPark GmbH, einer Tochter
der stadtischen Beteiligungsgesellschaft TroiKomm. Ruckwartig am Schmelzer Weg
werden private und zwei stadtische Grundstlicke Uberplant. Die Flache der TroPark
GmbH ist fur eine aktive Baulandmobilisierung kurzfristig verfugbar. Das stadtebauliche
Konzept wurde so aufgebaut, dass diese privaten Flachen auch unabhangig vom Rest
zu einem spateren Zeitpunkt entwickelt werden kdnnen.

Die im 6stlichen Plangebiet auRerhalb der Wohnbauflachendarstellung des FNP
liegenden Freiflachen sollen als 6ffentliche Grunflachen mit einer Funktion fur den
landschaftspflegerischen Ausgleich sowie als Regenwasser-Rickhalteflachen bei
Starkregenereignissen genutzt werden. Erforderliche Kleinkinderspielflachen sollen
dagegen innerhalb des bebauten Bereichs im Larmschatten von Gebauden errichtet
werden. In einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden Malihahmen zur
Freiflachengestaltung vorgeschlagen.

5. Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen
5.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und in die Teilgebiete
WA 1 bis WA 14 gegliedert. Die Teilgebiete WA 4, WA 5 und WA 11 bis WA 14
entsprechen dabei dem Bereich, in dem Mehrfamilienhauser geplant sind. Teilgebiet
WA 10 ist flr Kettenhauser vorgesehen, WA 3, WA 7 und WA 9 flr Einzel- und
Doppelhauser und die Teilbereiche WA 6 und WA 8 sind fur Einzelhduser vorgesehen.
Fur die Teilbereiche WA 1 und WA 2 erfolgt eine Bestandssicherung.

Im allgemeinen Wohngebiet sind neben den Wohngebauden auch die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zulassig. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und nicht stérende Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen. Zum einen
wird das Plangebiet vor allem zu Wohnzwecken entwickelt, zum anderen sind diese
Nutzungen sehr flachenintensiv (Gartenbaubetriebe) oder nicht vertraglich mit der
Wohnnutzung (Tankstellen).

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination
mit der Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehoéhe und der zulassigen
Vollgeschosse definiert. Damit ist das Mal} der baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 3
in Verbindung mit § 17 BauNVO hinreichend bestimmt.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, was
der Obergrenze des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete entspricht. Durch
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten darf die GRZ um 50%, also bis 0,6
Uberschritten werden. Fur die WA 4, WA 5 und WA 11 bis WA 14 wird eine GRZ von
0,8 fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache festgesetzt, um im Bereich
der Mehrfamilienhauser Tiefgaragen zu ermoglichen. Der hohe Versiegelungsgrad in
den Wohngebieten WA 4, 5,11, 12, 13 und 14 wird mit dem stadtebaulichen Konzept
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begrundet: zugunsten attraktiv gestalteter Freiflachen im Blockinnenbereich werden die
erforderlichen Stellplatze ausschlieRlich in Tiefgaragen untergebracht. Die hohe Anzahl
an Wohneinheiten in diesen Wohngebauden wiederum ist der ,architektonischen
Selbsthilfe” bedingt durch den erforderlichen Immissionsschutz (,Schallschatten®)
geschuldet.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen beziehen sich auf den jeweils nachsten
im Plan festgesetzten Bezugspunkt. Als Bezugshdhen gelten die im Bebauungsplan
festgesetzten geplanten Hohen fur den Stralenendausbau der Planstra3en. Die im
Plan festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf durch technische Aufbauten wie z.B.
Antennen, Luftungs- oder Kuhlanlagen und Aufzugliberfahrten um maximal 3,0 m
Uberschritten werden. Dabei mussen die technischen Aufbauten um das Mal} ihrer
Uberschreitung von der nachstgelegenen AulRenfassade zuriickspringen.

5.3 Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete, in denen nur Einzel- und Doppelhauser zu-
lassig (ED) sind, wird die hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei (2 Wo) beschrankt. Die Festsetzung
erfolgt mit dem Ziel, eine aufgelockerte Bebauung zu erreichen, die der Baustruktur des
Umfelds entspricht.

Durch das Zusammenwirken der Beschrankung bei der Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude in den Einfamilienhdusern mit den Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung sowie den zulassigen Gebaude- und Dachformen (offene Bauweise,
Einzel- und Doppelhauser, Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher) soll eine dem
Umfeld angepasste Neubebauung erreicht werden.

5.4 Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstucksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden
zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind so dimensioniert, dass zwar der
Stadtebau klar definiert ist, aber noch genligend Spielraum fur die Architekturplanung
verbleibt. Fir Balkone und Wintergarten ist eine Uberschreitung der Baugrenzen von
bis zu 2,0 m zulassig. Fir Terrassen ist eine Uberschreitung der Baugrenzen von bis zu
4,0 m zulassig.

In den WA 5, WA 12 und WA 14 werden zwingend drei Geschosse festgesetzt, um
zur Larmquelle hin eine hohere Bebauung zu sichern. Des Weiteren wird fur die
Teilgebiete WA 12 und WA 14 die geschlossene Bauweise festgesetzt. In
Kombination mit der zwingend dreigeschossigen Bauweise entsteht so ein
wirksamer Larmschutz, der die dahinterliegenden niedrigeren Gebaude und
AuBBenwohnbereiche vor Larmimmissionen schiitzt. In allen Ubrigen Baugebieten
wird eine offene Bauweise festgesetzt, die in Verbindung mit den zulassigen Einzel-
und Doppelhausern das Ziel verfolgt, die vorhandene Wohnbebauung, die Uberwiegend
von Einfamilienhdusern gepragt wird, in einer vertraglichen Art und Weise zu erganzen.
So soll eine dem Umfeld angepasste Bebauung innerhalb des neuen Wohnquartiers
erreicht werden. Durch die zusatzliche Beschrankung von Wohneinheiten wird das
planerische Ziel dieser Festsetzung unterstitzt und es werden durchschnittlich grofiere
Wohnungen geschaffen.
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5.5 Stellplatze, Garagen und Carports

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig. Aul3erhalb dieser Flachen
sind (nicht Uberdachte) Stellplatze nur im begrindeten Einzelfall als Ausnahme
zulassig, wenn dabei der geplante oder bestehende Strallenausbau nicht
entgegensteht, eine Storung der Wohngartenbereiche ausgeschlossen werden kann
und die maximal zulassige Gesamtgrundflache der Nebenflachen nach § 19 Abs. 4
BauNVO eingehalten wird. Sind in der Planzeichnung Garagen (Ga) festgesetzt, sind
zugleich auch Carports und nicht Gberdachte Stellplatze zulassig.

In den Wohngebieten WA 4, WA 5 und WA 11 bis WA 14 sind Stellplatze nur unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgarage) zulassig. Barrierefreie Stellplatze sind auch
oberirdisch innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. AuRerhalb dieser
Flachen sind Stellplatze nur im begrindeten Einzelfall als Ausnahme zulassig.

Die Festsetzungen werden mit dem Ziel getroffen, eine geordnete stadtebauliche
Struktur im Wohnquartier zu erreichen, den Versiegelungsgrad fur (ggf. nicht zwingend
erforderliche, zusatzliche) Stellplatze so gering wie moglich zu halten und
Beeintrachtigungen zwischen benachbarten Grundstlicken zu vermeiden. Um
aulderdem eine gesicherte Ein- und Ausfahrt von Privatgrundstiicken zu gewahrleisten
und um im Bereich einer ohnehin notwendigen Zufahrt einen zusatzlichen Stellplatz auf
dem jeweiligen Grundstuck zu schaffen, missen Garagen und Carports zu der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache, von der sie erschlossen werden, einen
Abstand von mindestens 5,00 m einhalten.

5.6 Gemeinbedarfsflache

Im Plangebiet wird eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kita
(Kindertagesstatte) festgesetzt, um den Standort fur eine Kindertagesstatte zu sichern.
Das Grundstuck ist ca. 2.000 m? grofl3 und bietet Platz flr eine dreigruppige
Kindertagesstatte. Den Bedarf an einer neuen Kindertagesstatte im Stadtteil Sieglar
hatte das Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien der Stadt Troisdorf im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB angemeldet. Mit dem Bebauungsplan
werden so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau einer
Kindertagesstatte geschaffen, die kiinftig den Bedarf an Betreuungsplatzen aus dem
Plangebiet und dessen Umfeld decken soll.

5.7 Verkehrsflachen
5.7.1 Offentliche Verkehrsflachen

Zur offentlichen ErschlielBung des Plangebietes werden die Planstralen 1 und 3
festgesetzt. Planstrale 1 fihrt von Norden Uber eine neu herzustellende Rampe vom
Schmelzer Weg in das Plangebiet und bildet eine RingerschlieRung, die Uber die
Planstralde 3 an die Stralle Auf dem Grend anbindet. Die Abgrenzung und
zeichnerische Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan
grunden auf ingenieurstechnischen Planungen, die mit dem Rhein-Sieg-Kreis als
Strallenbaulasttrager des Schmelzer Weg (K 29) und den zustandigen Fachbehdrden
der Stadt Troisdorf abgestimmt wurden.
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Zur nordlichen ErschlieBung des Plangebietes wurden im Vorfeld zwei Varianten
untersucht, die 0.g. Rampenlésung und eine Losung mit Anbindung Uber den
vorhandenen Wirtschaftsweg an den Schmelzer Weg (,Schwanenhals®). Diese
Anbindung ware zwar die kostengunstigere und flachensparendere Variante, hatte
jedoch den Nachteil, dass die Zu- und Abfahrt am/vom Schmelzer Weg aufgrund
eingeschrankter Platz- und Sichtverhaltnisse nicht in alle Richtungen moglich ware. Der
Rampenlésung wurde daher wegen der hdoheren Leistungsfahigkeit (bessere Zu- und
Abfahrtsmaoglichkeit in alle Richtungen und fur alle Fahrzeugarten) und der hoheren
Verkehrssicherheit der Vorzug gegeben.

5.7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Planstrale 2 wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —
Verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt. Die Planstral3e 2 liegt vollstandig auf
Grundsticken der TroPark und grenzt im Norden an die privaten Grundstiicke an,
sodass diese erschlossen werden. Uber die Planstrale 2 werden auch eine geplante
Trafostation und die Kita erschlossen.

Der von der Planstralie 2 abgehende vorhandene Ful3- und Radweg wird als Ful3- und
Radweg gesichert. Er findet nach Suden Uber ein festgesetztes Gehrecht fur die
Allgemeinheit seine Verlangerung auf die Planstrale 1 und ins Zentrum des
Plangebietes. Im Slidwesten des Plangebietes verbindet ein weiterer Ful- und Radweg
die Stral’e Auf dem Grend mit der Planstralde 1. Der in Verlangerung dieses Fuf3- und
Radweges bestehende Wirtschaftsweg wird durch die Festsetzung einer
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wirtschaftsweg — gesichert. Der
vorhandene Wirtschaftsweg im noérdlichen Plangebiet (Schmelzer Weg), der durch die
neue Anbindung gekappt wird, wird umgelegt und etwas weiter stdlich an die
Planstral’e 1 angebunden.

Der im Zentrum des Plangebietes festgesetzte Quartiersplatz dient der
Flachensicherung fur die Gestaltung eines zentralen gemeinschaftlich genutzten und
gestalteten Platzes. Der Quartiersplatz wird begrunt, u.a. sind hier mindestens 10
Baume zu pflanzen.

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsgrin — sind
bestehende Baume und Straucher zu erhalten, durch Pflanzungen zu erganzen bzw.
neu zu pflanzen. Die Flachen fur Verkehrsgrun betreffen im Wesentlichen die
Bdschungsbereiche des Schmelzer Weges und die neu entstehenden Béschungen der
Rampe zum Schmelzer Weg.

5.7.3 Herstellung des StraRenkorpers

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB wird festgesetzt, dass Aufschiattungen, Abgrabungen
und Statzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stralenkdrpers erforderlich sind,
innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und der Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertageseinrichtung® zulassig sind.

Die Festsetzung berucksichtigt, dass zur Herstellung des StralRenkorpers teilweise
Aufschittungen notwendig sind und somit voraussichtlich Béschungen auf
angrenzenden Grundsticken entstehen werden, die von den privaten Eigentimern zu
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dulden sind. Andernfalls mussten die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen um
anfallende Boschungsflachen erweitert werden, was in der Folge mit einem erhdhten
Aufwand flr Pflege und Instandhaltung fur die Stadt Troisdorf verbunden ware.

Mit den Interessen der Eigentumer ist die Festsetzung vereinbar, da sich die zur Her-
stellung des StralRenkoérpers notwendigen MaRnahmen in der Regel gut in die
Vorgartengestaltung integrieren lassen, zumal das Gelande im Plangebiet keine starken
topografischen Bewegungen aufweist, oder in der Modellierung des privaten
Grundstucks aufgefangen werden kann.

5.8 Flache fiir die Niederschlagswasserbeseitigung und fir
Versorgungsanlagen

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurden die Bodenverhaltnisse im
Plangebiet hinsichtlich der Moglichkeiten fur eine schadlose
Niederschlagswasserbeseitigung im Sinne von § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW)
untersucht und eine entwasserungstechnische Fachplanung erstellt.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll zentral in einem
Versickerungsbecken versickert werden. Dach- und Tiefgaragenbegriinungen tragen zu
einer Riuckhaltung und verzdgertem Abfluss des Niederschlagswassers bei. Das
Entwasserungskonzept sieht fur die Allgemeinen Wohngebiete und die Flache fur
Gemeinbedarf ,Kita“ die zentrale Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers
vor. Fur die Unterbringung des geplanten Versickerungsbeckens setzt der
Bebauungsplan im dstlichen Plangebiet eine Flache flir die Abwasserbeseitigung fest.
In der festgesetzten Versorgungsflache ist eine Versickerungsanlage zuldssig. Nach
Realisierung der Versickerungsanlage werden die nicht bendtigten Restflachen begrint.

Die gemaly § Abs. 1 Nr.12 und Nr. 14 BauGB festgesetzte Flache fur
Versorgungsanlagen dient der Unterbringung einer notwendig werdenden
Versorgungsanlage ,Elektrizitat” (Trafostation der Stadtwerke) zur Versorgung des
neuen Baugebietes.

Die Mdglichkeiten, das Neubaugebiet mit erneuerbaren Energien zu versorgen, werden
zurzeit intensiv gepruft. Die Flache hat sehr gute geothermische Eigenschaften, sodass
hier die Warmegewinnung aus dem Grundwasser mit einer zentralen Geothermie-
Anlage als Nahwarmenetz moglich ware. In diesem Rahmen soll die Energieversorgung
des Gebietes maoglichst innovativ und Co2 neutral erfolgen.

5.9 Offentliche Griinflichen

Im &stlichen Plangebiet wird eine offentliche Grunflache festgesetzt. Innerhalb der
offentlichen Grinflache werden Griinmalinahmen umgesetzt, die auch zum Ausgleich
des Eingriffs beitragen. Die Gestaltung erfolgt dabei so, dass eine Durchltftung in Nord-
Sudrichtung weiter moglich ist und die hier bestehenden Frischluftbahnen nicht durch
grolRere Baum- und Strauchgruppen behindert werden. Die Grunflache bleibt fur die
Allgemeinheit 6ffentlich zuganglich.

5.10 Private Griinflachen

Ein ca. 30 m breiter Streifen parallel zur dstlichen Schleife der Planstral3e 1 wird als
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private Grunflache gesichert und dient dem Regenwasseruberlauf bei
Starkregenereignissen Diese wird im Wesentlichen als Retentions- und Wiesenflache
gestaltet und verbleibt in der Hand der TroPark.

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

Die Darstellung des ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches erfolgt als Hinweis im
Bebauungsplan. Bauordnungsrechtlich gesehen ist das Plangebiet mit Ausnahme der
Flachen, die innerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungsplane S 61, Blatt 1 und 3
liegen, nach § 35 BauGB (AulRenbereich) zu beurteilen. Dennoch sind Flachen, die
bereits versiegelt sind (z.B. befestigte Wege durch das Plangebiet), kein
Eingriffsbereich. Auch geplante Grinflachen, die nach Umsetzung einen hoéheren
Biotopwert aufweisen als die Flachen im Bestand (grofRtenteils Acker), sind keine
Eingriffsbereiche, selbst wenn hier Aufschittungen erfolgen oder eine
Versickerungsmulde angelegt wird. Auch unbefestigte Wege etc. sind innerhalb der
Parkanlage zulassig und gelten nicht als Eingriff, da der Gesamtbiotopwert der
offentlichen Grunflache dies berucksichtigt.

Um den Offenlandcharakter der Landschaft vor Ort nicht so sehr zu beeintrachtigen und
dennoch eine Verzahnung und Ortsrandeingriinung zwischen den westlich liegenden
Baufeldern und den angrenzenden extensiven Wiesenflachen zu schaffen, soll auf eine
dichte Bepflanzung mit Gehdlzen verzichtet werden. Es ist vorgesehen die
Malnahmenflache Uberwiegend als Extensiv Grinland zu entwickeln. Vereinzelt sollen
Gehdlzgruppen oder Einzelgehdlze zur Gliederung der Flache beitragen und den
Siedlungsrand einbinden.

Dies deckt sich auch mit den Zielen des Artenschutzes. Hierdurch kdnnen Brut- und
Jagdhabitate fur Zwergfledermause, Turmfalke, Mausebussard, und viele andere Arten
geschaffen werden. Es sollten darauf verzichtet werden mehr als 30 % Gehodlze in der
MaRnahmenflache anzuordnen, damit keine weiteren Vertikalstrukturen entstehen, die
abschreckend auf Offenlandbriter wie die Feldlerche wirkt.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Mallinhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kann der Eingriff innerhalb des
Plangebietes vollstandig ausgeglichen werden. Es besteht nach Fertigstellung aller
Flachen unter Abzug aus der Kompensationsermittlung des Bodens und der
Kompensationsermittlung der Flachen zum Artenschutz (CEF MalRnahmen) ein
dkologischer Uberschuss von 314.325 Wertpunkten nach Sporbeck / Ludwig. Es wird
angestrebt den Wertpunkte Uberschuss vom Bebauungsplanverfahren unabhangig als
,Guthaben* in einem Okokonto anerkennen zu lassen.

5.12 Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Festsetzung von Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen dienen der Sicherung bestehender Grinstrukturen und
der Anlage von neuen Pflanzungen insbesondere im Bereich der neu entstehenden
Bdschungen.
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Die vorgesehenen Begrinungsmalinahmen einschlieBlich der Tiefgaragen- und
Dachbegrinung mindern durch ihre Ausgleichswirkung (Transpiration, Staubbindung,
Beschattung) die Auswirkungen auf das Gelandeklima und die stadtklimatischen
Bedingungen. Die festgesetzten Mal3nahmen dienen neben stadtgestalterischen
Grinden auch der Rickhaltung und verzoégerten Ableitung von Niederschlagswasser.

5.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zur Sicherung des ausreichenden Larmschutzes werden die malligebenden
Aulienlarmpegel in der Planzeichnung dargestellt, nach denen sich die
Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen (Fenster,
Wande, Dacher ausgebauter Dachgeschosse) zwingend ergeben und als Nachweis im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren sind. Die maligebenden AulRenlarmpegel
wurden bei freier Schallausbreitung berechnet, d.h. sie wurden so berechnet, als waren
die zukunftigen Gebaude noch nicht errichtet. Ohne konkrete Planung kann daraus
nicht ohne weiteres auf das erforderliche Bauschallddmmmalf fir einzelne
Aulenbauteile von Gebauden und demzufolge auch nicht auf Schallschutzklassen fur
Fenster geschlossen werden. Hierflr bedarf es der Kenntnis der jeweiligen
Raumnutzung, RaumgroRe sowie der Fassadengestaltung, die Ublicherweise erst im
Baugenehmigungsverfahren bekannt werden. In der Kombination mit einer
entsprechenden Festsetzung zu dem malfigebenden Aul3enlarmpegel und
fensterunabhangigen Beliftungen flr Schlaf- und Kinderzimmer wird ein wirksamer
Larmschutz erzielt. Mit einer Offnungsklausel zu dieser Festsetzung kann durch die
Vorlage von entsprechenden Nachweisen im Baugenehmigungsverfahren der
dargestellte maflgebliche Auenlarmpegel unterschritten werden.

5.14 Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung

Bei der Errichtung von Doppelhausern sind die Doppelhaushalften in First- und
Traufhéhe sowie Dacheindeckung einheitlich zu gestalten bzw. die Gestaltung (Material
und Farbe) fur die Auflenwand und die Dacheindeckung aufeinander abzustimmen.

Die Dachlandschaft stellt ein wesentliches stadtebauliches Gestaltungselement dar, von
dem eine pragende Wirkung ausgeht. Die im Bebauungsplan getroffene Regelung der
Dachform (im Wesentlichen Flachdach) orientiert sich an den bereits vorhandenen
Gestaltungselementen der unmittelbar an den Planbereich angrenzenden
Wohnbebauung Auf dem Grend. Mit den nach § 86 BauO NRW (Landesbauordnung) in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommenen
baugestalterischen Regelungen Uber die Dachlandschaft soll die Durchsetzung der
gestalterischen Zielvorstellungen unterstitzt und eine Einpassung der Neubebauung in
das nachbarschaftliche Umfeld (Orts- und Landschaftsbild) gewahrleistet werden.

Im Rahmen der insgesamt als relativ gering zu bezeichnenden gestalterischen
Anforderungen an die Neubebauung sollen fir Bauherren, Architekten und Nutzer
ausreichend Spielraum und Entfaltungsmaglichkeiten verbleiben. Unter
Berucksichtigung der VerhaltnismaRigkeit und Zumutbarkeit beschranken sich deshalb
die baugestalterischen Regelungen auf das im Interesse der Allgemeinheit unbedingt
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erforderliche Mal}.
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Zur Grundsttckseinfriedung sind nur frei wachsende Hecken oder Schnitthecken aus
standorttypischen heimischen Laubgeholzen sowie offene Zaunkonstruktionen mit
einem Lochanteil von mindestens 50 % pro Quadratmeter zulassig. Mauern, Palisaden
und andere vollstandig geschlossene bzw. schlieliende Werkstoffplatten und
Verbundstoffe sind zur Grundstlickseinfriedung nicht zulassig. Die
Grundstuckseinfriedungen durfen entlang der Grenze zu der 6ffentlichen
Verkehrsflache, von der das Grundstick hauptsachlich erschlossen wird, eine Hohe
von 1,00 m und entlang der Ubrigen Grundstlcksgrenzen eine Hohe von 2,00 m nicht
uberschreiten.

Die Festsetzungen werden einerseits mit dem Ziel getroffen, eine aufgelockerte
Baustruktur mit einem optisch durchlassigen Erscheinungsbild im Plangebiet zu
erreichen. Um gleichzeitig den in der Regel von den privaten Grundstlckseigentimern
gewunschten Sichtschutz bzw. Schutz der Privatsphare zu erreichen, dirfen
Grundstuckseinfriedungen an den strallenabgewandten Grundsticksgrenzen eine
Hohe von bis zu zwei Metern erreichen.

Besonders Hecken tragen dabei — wie auch sonstige Grundsticksbepflanzungen - zu
einer Verbesserung des ortlichen Kleinklimas bei, indem sie den
Niederschlagswasserabfluss verzogern und dem sommerlichen Aufheizen befestigter
Bodenflachen entgegenwirken. Sie bieten aulerdem Lebensraum und Nahrung fur
Vogel, Schmetterlinge, Insekten und Kleintiere.

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Vorgarten sind je Grundstlick zu mindestens
50% als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze)
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit nattrlich vorkommenden mi-
neralischen Feststoffen (z.B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem
Drittel der Vegetationsflachen zulassig. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwen-
dung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch inner-
halb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen
sind unzuldssig. Abweichend davon sind wasserundurchlassige Befestigungen
zulassig, wenn diese aufgrund anderer Vorschriften zwingend vorgeschrieben sind (z.
B. Pkw-Stellplatze aus Grinden des Grundwasserschutzes) oder die befestigten
Flachen aufgrund ihrer geringen Grof3e seitlich in Vegetationsflachen entwassert
werden.

5.15 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen, die nach anderen rechtlichen
Bestimmungen geregelt sind. Die Hinweise dienen dazu, Eigentumer, Nutzer und
Bauherren zu informieren und z.B. die Notwendigkeit von bestimmten Malinahmen,
Behdrdenabstimmungen, Genehmigungen und maogliche Nutzungseinschrankungen im
Zusammenhang mit einem Vorhaben zu verdeutlichen.

5.16 Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)
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Im Bebauungsplan werden die Stralkenachsen, die geplante Strallenaufteilung,
Parkplatze und Baumstandorte nachrichtlich dargestellt.

6. Umweltbelange, Auswirkungen der Planung

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde im Rahmen der Planaufstellung eine
Umweltprifung durchgeflhrt, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil
(Teil 2) der Begriindung zum Bebauungsplan dar. Hierin werden die verfigbaren
umweltbezogenen Informationen zum Standort berucksichtigt sowie bekannte und
prognostizierte Umweltauswirkungen dokumentiert. Darliber hinaus sind folgende
Auswirkungen der Planung untersucht worden:

6.1  Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (Fachbeitrag Verkehr, IGEPA Verkehrstechnik
GmbH, Eschweiler, 03.12.2019) wurden die verkehrlichen und leistungstechnischen
Auswirkungen des Plangebietes S 195 ,Auf dem Grend® auf das umliegende
Strallennetz und die unmittelbar benachbarten Knotenpunkte ermittelt und dargestellt.

Aus den im Rahmen Bauleitplanung angenommenen Nutzungen sind insgesamt 1.278
Kfz-Fahrten/Tag, respektive 104 Kfz-Fahrten/h in der Morgenspitzenstunde und 119
Kfz-Fahrten/h in der Nachmittagsspitzenstunde, zu erwarten. Die Auswirkungen der
prognostizierten Zusatzverkehre auf die untersuchten Knotenpunkte sind aus
leistungstechnischer Sicht vertraglich. Die prognostizierten Verkehrsbelastungen sind
an den Knotenpunkten Schmelzer Weg / Alemannenstralle / Am Wehrwasser und
Schmelzer Weg / Auf dem Grend sowie an der neuen, nérdlichen
Plangebietsanbindung in guter Qualitat abwickelbar.

Zur Vermeidung temporarer Behinderungen der Geradeausverkehre durch
Linksabbieger in das Plangebiet wird an der neuen Plangebietsanbindung am
Schmelzer Weg die Einrichtung eines Aufstellbereiches fur die linksabbiegenden
Verkehre, mit einer Aufstelllange > 10,00 m, empfohlen.

Die Verkehrsbelastungen der umliegenden Stra3enzige sind auch mit den zusatzlichen
Verkehren aus der Grundstlcksentwicklung verkehrstechnisch vertretbar.

Die Verkehrsstarken fur den Planfall 2030 in der Strale Auf dem Grend liegen mit 48
bis 88 Kfz/h erheblich unter den Richtwerten der RASt06 fir Wohnstral’en (< 400
Kfz/h). Im Mittel befahrt ca. alle 2 bis 4 Minuten ein zusatzliches Fahrzeug diesen
Strallenabschnitt.

Aus verkehrsgutachterlicher Sicht bestehen hinsichtlich der Abwickelbarkeit der
zusatzlichen Verkehre fur den untersuchten Planfall insgesamt keine Bedenken gegen
die geplante Entwicklung.

6.2 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
bezlglich des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms durchgefihrt
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(Schalltechnische Untersuchung, Grasy + Zanolli Engineering, Bergisch Gladbach,
20.01.2020). Im Ergebnis gilt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im gesamten
Plangebiet Uberschritten werden.

Die Karten der Beurteilungspegel zeigen im Tagzeitraum Werte zwischen 60 und 65
dB(A) in der unbebauten Flache des Plangebietes. An der Bestandsbebauung am
Schmelzer Weg werden Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) prognostiziert. Im
Nachtzeitraum sinken die Beurteilungspegel im unbebauten Bereich auf Werte
zwischen 55 und 60 dB(A). An der Bebauung am Schmelzer Weg werden nachts
Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) erwartet. Betrachtet man den Verlauf der
Isophonen, so ist im unbebauten Bereich die Autobahn A 59 als Hauptlarmquelle zu
erkennen, da die Isophonen parallel zu dieser verlaufen. Am Schmelzer Weg werden
die Immissionen des Schmelzer Wegs und der Autobahn Uberlagert. Die Stral3e ,Auf
dem Grend" spielt eine untergeordnete Rolle, ebenso wie die Schallimmissionen durch
die L332 bzw. durch die Autobahn A560. Im Prognosefall (Jahr 2030) werden aufgrund
der angesetzten Verkehrszunahme etwas hohere Beurteilungspegel erwartet.

Betrachtet man die Konfliktdarstellung (Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005), so ist zu erkennen, dass nachts héhere Uberschreitungen erwartet werden als
im Tagzeitraum. Im Prognosefall liegen die Uberschreitungen der Orientierungswerte im
Nachtzeitraum bei 10 bis 14 dB(A). An der Bestandsbebauung am Schmelzer Weg
liegen die Uberschreitungen nachts bei bis zu 16 dB(A) an den dem Schmelzer Weg
zugewandten Fassaden.

Aktive Larmschutzmalinahmen an den Schallquellen sind kurzfristig nicht umsetzbar.
Nach Abstimmungsgesprachen mit dem Landesbetrieb Strallenbau ist davon
auszugehen, dass im Rahmen der Realisierung des Autobahnausbaus eine
Larmschutzwand entlang der Autobahn errichtet wird, so dass ab diesem Zeitpunkt eine
spurbare Larmminderung eintritt (Ziel der MalRnahme: Einhaltung der Grenzwerte nach
16. BImSchV 59/49 dB(A)). Ein Larmschutz entlang der Autobahn wird im Rahmen der
Realisierung des Autobahnausbaus A 59 erfolgen, so dass ab diesem Zeitpunkt auch
ein aktiver Schallschutz eintritt.

SchallschutzmalRnahmen auf dem Ausbreitungsweg wie Larmschutzwande oder
Larmschutzwalle sind aufgrund der geplanten Gebaudehdhen im Plangebiet wenig
effektiv. Zum Schallschutz gegen AulRenlarm verbleiben dem Grunde nach nur passive
SchallschutzmalRnahmen wie Schallschutzfenster bzw. eine schalltechnisch gunstige
Grundrissanordnung. Es bestehen grundsatzlich Moéglichkeiten, durch
Gebaudeanordnung einen Schallschutz auch des Aulienwohnbereiches
sicherzustellen. Durch die Realisierung der Planung ist auch fur die bestehenden
Wohngebaude, die dann in den Larmschatten der Neubauten rticken, eine
Verbesserung der Larmsituation zu erwarten.

Zur Dimensionierung eines angemessenen Schallschutzes gegen Aulienlarm wird die
DIN 4109 Ausgabe 2018 herangezogen. Die Berechnung des maligebenden
AuRenlarmpegels nach DIN 4109: 2018 beinhaltet die Berlcksichtigung des
Immissionsrichtwertes nach TA-Larm. Bei den Berechnungen des maligebenden
AuBenlarmpegels wurde der Immissionsrichtwert fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach TA-Larm von 55 dB(A) am Tag bertcksichtigt. Aufgrund der berechneten
Beurteilungspegel im Nachtzeitraum, die nahezu im gesamten Plangebiet Uber 45
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dB(A) liegen, ist nach DIN 18005 die Planung von Luftungseinrichtungen bei
Schlafraumen empfehlenswert, sodass auch bei geschlossenem Fenster ein
hygienischer Luftwechsel sichergestellt ist. Mit der Umsetzung der vorgesehenen
passiven Schallschutzmallinahmen werden die gesunden Wohnverhaltnissen gewahrt.

Abschlieltend wurde eine Berechnung nach 16. BImSchV flr die geplante neue Stral’e
durchgefuhrt. Es zeigt sich, dass die Grenzwerte ohne zusatzliche
Larmschutzmalnahmen an allen Immissionsorten eingehalten werden.

6.3 Artenschutz

Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sowie Natura 2000-Gebiete sind durch die
Planung nicht betroffen. Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG und
Biotopverbundflachen sind ebenfalls nicht vorhanden. Nach gutachterlicher
Einschatzung (Buro Ginster Landschaft + Umwelt, Meckenheim, Dezember 2019)
kommen in den Untersuchungsgebieten keine wertgebenden Biotope und
Lebensraume vor.

Die geplanten Siedlungserweiterungen fihren auch zu keinen Verletzungen
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande. Artenschutzrechtliche Vorschriften werden
eingehalten, sodass keine besonders und/oder streng geschitzten Tiere und Pflanzen
in ihrem Lebensraum beeintrachtigt werden. Es verbleiben ausreichend grol3e
Ausgleichsraume im angrenzenden Landschaftsschutz- und Naturschutzgebiet.

Bei Umsetzung des Wohnbaugebietes geht die heute vorhandene Ackerflache als
Lebensraum fir die geschitzte Vogelart der Feldlerche verloren. Aufgrund der Planung
werden insgesamt 56 Einzelbdume gerodet. Alle Baume weisen potenzielle
Brutmdglichkeiten flr Gebusch und Baumbriter (Végel) auf. Dieser Lebensraum geht
bei Umsetzung der Planung verloren.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden keine Verbotstatbestande fir
Fledermause ausgeldst, da keine Wochenstuben Sommer- oder Winterquartieren bzw.
essentiellen Jagdhabitate zerstort oder nachhaltig beeintrachtigt werden. CEF-
MafRnahmen sind fur Fledermause nicht erforderlich.

Mit der Erschlielung des Allgemeinen Wohngebiets entsteht eine neue Begriinung, die
von den heute im Plangebiet vorkommenden Arten als Nahrungshabitat oder
Jagdhabitat genutzt werden konnen.

FUr die planungsrelevante, auf Freiflachen britende Feldlerche sind mit dem Verlust
von Brutstatten durch Uberbauung und Stérungen zunachst artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande zu erwarten. Diese konnen durch eine CEF- Ma3nahmen zur
Verbesserung von Bruthabitaten im Umfeld ausgeraumt werden.

Als Standort fir die dauerhafte CEF- MaRnahme wurde ein Abschnitt einer
Wasserleitungstrasse im Eigentum der Stadtwerke Troisdorf GmbH sudlich der
Ortslage Sieglar, westlich der Meindorfer Allee, ca. 800 m sudwestlich des Plangebietes
ausgewahlt. Auf den rund 1,27 ha grof3en Ackerflachen soll eine Kombination aus
BlUhstreifen und Schwarzbrache eingerichtet werden. Mit der Kombination der
Biotoptypen soll im Kontext mit den angrenzenden Acker- und Grinlandflachen eine
hohe Diversitat des Gesamt- Biotoptypenkomplexes erreicht werden.
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6.4 Bodenschutz und Altlasten

Aufgrund der geplanten Bebauung ergeben sich geringfugige Verluste schutzwurdiger
Auenbdden, die sich durch eine hohe naturliche Fruchtbarkeit auszeichnen.
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Aufgrund des
bestehenden Deichbauwerks entlang der Sieg ist das geplante Baugebiet in Bezug auf
Hochwasser geschiitzt, jedoch liegt es innerhalb von potentiellen Uberflutungsflachen,
z.B. bei Deichbruch.

Im Nachgang einer Baugrunduntersuchung zur erd- und tiefbautechnischen Bewertung
fur den Kanal- und Strallenbau erfolgten auf den derzeit ackerbaulich genutzten
Flachen im Juli 2019 schutzgutbezogene umweltgeologische Untersuchungen
(Oberbodenuntersuchung, GBU GmbH, Alfter, 05.09.2019). Im Ergebnis zeigen die
aktuell untersuchten Bodenmischproben keinerlei Uberschreitungen der Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir Wohngebiete auf. Es
wurden auch keine Uberschreitungen der Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden -
Nutzpflanze festgestellt. Der Entwicklung eines Wohngebietes sowie dem Anbau von
Nutzpflanzen steht demnach nichts entgegen.

Mit der Planung des Baugebietes wird in Abstimmung dem Buro fir Geologie und Bau
(GBU) die Abdeckung des gesamten Gebietes um 0,5 m vorgesehen werden, um einer
mdglichen Belastungen fur Nutzer des zukinftigen Wohngebietes durch Bleie und
Cadmium entgegen zu wirken.

6.5 Eingriff und Ausgleich

Der planungsbedingte Eingriff mit der Versiegelung von Flachen wird durch
entsprechende Ausgleichmalinahmen minimiert und kompensiert. Eine
naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sowie Lage und Umfang der
konkreten Ausgleichsflachen bzw. -mafnahmen sind Bestandteil des
landschaftspflegerischen Fachbeitrags. Mit der Errichtung des Wohngebietes und der
Umgestaltung der Flachen innerhalb des Plangebietes erfolgt ein Eingriff auf einer
Flache von 130.851 m2 Dieser kann durch die 6kologische Aufwertung von 52.992 m?
Ackerflache in extensives Grinland vollstandig ausgeglichen werden.

6.6 Klimaschutz

Das Vorhaben fuhrt zu keiner merklichen Veranderung der lokalklimatischen
Funktionen. Die verbleibenden Freiflachen zwischen dem geplanten Wohngebiet und
der A 59 haben auch weiterhin eine ausreichende Funktion als nachtliche
Frischluftschneise im Stadtgebiet. Nachteilige Auswirkungen auf das lokale Klima treten
in der Folge der Bebauung nicht ein.

6.7 Elektrosmog

In der Nahe des Plangebietes verlauft eine Hochspannungstrasse, die eine 110 kV-
Bahnstromleitung (Stromfrequenz 16,7 Hz), eine 110/220/380 kV-
Hochstspannungsfreileitung (Kombileitung, Stromfrequenz 50 Hz), und eine 220-kV-
Hochstspannungsfreileitung beinhaltet. Mit erhéhten Immissionen durch magnetische
Wechselfelder und bei freier Sicht auf die Leitungen auch mit erhéhten Immissionen
durch elektrische Wechselfelder ist zu rechnen. Aus diesem Grund wurden durch einen
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Fachgutachter die elektromagnetischen Feldimmissionen auf dem Plangebiet bestimmt
(Messungen und Simulationsberechnungen zu Immissionen durch elektrische und
magnetische Felder aufgrund einer benachbarten Hochspannungstrasse im Bereich
des Plangebietes "Auf dem Grend" in Troisdorf-Sieglar, Dr. Klaus Trost,
Wissenschaftsladen Bonn e.V., Bonn, 29.03.2018).

Im Ergebnis sind aufgrund der auf dem Plangebiet gemessenen Immissionen durch
elektrische und magnetische Wechselfelder aus Sicht des vorsorgenden
Gesundheitsschutzes fur die zukunftigen Bewohner erhohte Gesundheitsrisiken nicht
zu erwarten. Dies gilt auch bei erheblichem Anstieg der Stromlast der benachbarten
Hochspannungsleitungen. Es sind fur den Bereich des Plangebietes keinerlei
Schutzmalinahmen gegen Immissionen durch niederfrequente elektromagnetische
Felder erforderlich, jedoch kdnnten durch das Anpflanzen von Baumen oder hdherem
Buschwerk zwischen der Hochspannungstrasse und der neuen Siedlung die
Immissionen durch elektrische Felder auf dem Plangebiet auf praktisch null gesenkt
werden.

6.8 Archaologie

Durch archaologische Untersuchungen (Archaologie Team Troll, 01.07.2019) wurde der
Verlauf des historischen Muhlengrabens bestatigt. Weitere Fundstellen wurden jedoch
nicht aufgedeckt. Vor diesem Hintergrund stehen seitens der Bodendenkmalpflege
keine Bedenken gegen eine Bebauung des Plangebietes.

7. VerwirklichungsmaRnahmen

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 13 ha. Ein Grofteil der
Grundstucksflachen befinden sich im Eigentum der TroPark GmbH, einer Tochter der
stadtischen Beteiligungsgesellschaft mbH TroiKomm. Ein Bodenordnungsverfahren ist
hier nicht erforderlich. Die fiir den Stral3enneubau erforderlichen Flachen des Bundes,
des Landes und des Kreises sollen durch die TroPark erworben werden.

Die im nérdlichen Plangebiet liegenden privaten und stadtischen Grundstliicke werden
durch die Planung erstmalig erschlossen und damit erschlieffungsbeitragspflichtig. Ein
Bodenordnungsverfahren ist auch flr die privaten Grundstlicke nicht erforderlich, die
ErschlieBungsstrale liegt vollstandig auf Flachen der TroPark.

Zur ErschlieRung des Baugebietes sind die erstmalige Herstellung 6ffentlicher Strallen
und Wege sowie der zur Ver- und Entsorgung notwendigen Anlagen und Einrichtungen
erforderlich. DarUber hinaus ist die Durchfiihrung von vorgezogenen
ArtenschutzmalRnahmen (CEF) sowie von landschaftspflegerischen MaRnahmen zum
Ausgleich der naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe in den Naturhaushalt notwendig.
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8.

Flachenbilanz

GroRe des Plangebiets in ha ca.13 ha

Allgemeine Wohngebiete 39.857 m?
Davon uberbaubare Grundsticksflachen 17.206 m?
Davon nicht Uberbaubare Grundsticksflachen 22.65172

Gemeinbedarfsflache (Kita) 1.923 m?

Frei- und Griinflache in m? 61.546 m?
davon o6ffentlich 52.592 m?
davon privat 8.954 m?

offentliche Verkehrsflachen in m? 15.702 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung | 8.428 m?

Davon verkehrsberuhigter Bereich 1.542 m?
Davon Quartiersplatz 1.624 m?
Davon Ful3-und Radwege 378 m?
Davon Wirtschaftswege 1.480 m?
Davon Verkehrsgrin 3.404 m?

Versorgungsflache Trafostation 76 m?

Entsorgungsflache Niederschlagswasser 3.319 m?

9.

Kosten und Finanzierung

Mit der Planung und Realisierung des Bebauungsplans sind Kosten flr die Erschlielung
verbunden. Mit der TroPark GmbH soll ein ErschlielRungsvertrag geschlossen werden.
Gemal den Festlegungen des Vertrags wird die TroPark GmbH den Bau der
vorgesehenen ErschlieBungsanlagen beauftragen und herstellen lassen.

10. Anlagen

Anlage 1:  Archaologie Team Troll, Weilerswist, 01.07.2019

Anlage 2:  Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) Buro Ginster Landschaft + Umwelt,
Meckenheim, Dezember 2019

Anlage 3: Oberbodenuntersuchung (GBU Geologie- Bau- & Umweltconsult GmbH,
Alfter, 05.09.2019)

Anlage 4:  Versickerungsfahigkeit des Untergrundes (GBU Geologie- Bau- &
Umweltconsult GmbH, Alfter, 22.11.2019)

Anlage 5: Gutachten zu Immissionen durch elektrische und magnetische Felder

aufgrund der benachbarten Hochspannungstrasse (Wissenschaftsladen
Bonn e.V., Bonn, 29.03.2018)
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Anlage 6: Zwischenbericht des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der
Bezirksregierung Dusseldorf vom 23.11.2018

Anlage 7: Lokalklimatisches Fachgutachten (simuPLAN, Dipl. Met. Georg Ludes,
Dorsten, 18.12.2019)

Anlage 8: Schalltechnische Untersuchung (Holger Grasy + Alexander Zanolli GbR,
Bergisch Gladbach, 20.01.2020)

Anlage 9: Fachbeitrag Verkehr (IGEPA Verkehrstechnik GmbH, Eschweiler,
03.12.2019)
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