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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrindung

gemal 8 9 Abs. 8i. V. m. 88 3 Abs. 2 u. 4 Abs. 2 BauGB und § 13 a BauGB

Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1b, 4. Anderung

Stadotteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich westlicher Gewerbepark Junkersring

1 Plangebiet
1.1 Bestandsituation und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im noérdlichen Bereich des Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sp 50, Blatt 1b umfasst eine ca. 17 ha grol3e
Flache sudwestlich der Bundesautobahn A 59. Die Autobahnanschlussstelle Spich ist
in rd. 350 m Entfernung Uber die Kriegsdorfer StralBe (K29) zu erreichen. Dem
Plangebiet 6stlich vorgelagert befindet sich der Bebauungsplanbereich Sp 50, Blatt 1a.
Im Westen ist das Plangebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben,
sudlich befindet sich ein Golfplatz. Weiter westlich liegt der Stockemer See, dessen
Auskiesung und Rekultivierung abgeschlossen sind und der als Naturschutzgebiet im
Landschaftsplan Nr. 1 festgesetzt ist. Das gesamte Geldnde steigt nach Suden hin
geringfugig an.

Der Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1b ist der westliche Teil des Gewerbeparkes
Junkersring. Die Gesamtflache des Gewerbeparks Junkersring auf Troisdorfer
Stadtgebiet betragt ca. 40 ha. Der Gewerbepark soll langfristig gesehen zusammen
mit den angrenzend auf dem Gebiet der Stadt Niederkassel geplanten
Gewerbeflachen ein zusammenh&ngendes Gewerbeareal bilden. Der Regionalplan fur
den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt kreisfreie Stadt Bonn und Rhein-Sieg-Kreis
weist den Standort als eine von 12 zu entwickelnden Gewerbe- und Industrieflachen
mit Uberregionaler Bedeutung aus. Ausschlaggebend ist die hervorragende
verkehrliche Anbindung durch den direkten Autobahnanschluss und die unmittelbare
Néahe zum Flughafen Kéln/Bonn.
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Abb.1, Lage im stadtischen Gefuige, Ausschnitt
Quelle: © GeoBasis-DE / BKG (Jahr des letzten Datenbezugs) CC BY 4.0

Die interkommunale Gewerbeflachenentwicklung mit der Stadt Niederkassel konnte
bisher wegen Grunderwerbsschwierigkeiten nicht weiter vorangetrieben werden,
sodass der Troisdorfer Teil unter Beachtung der ErschlieBungserfordernisse fir das
Gesamtgebiet vorab entwickelt wurde. Er ist in zwei ErschlieBungsabschnitte
entsprechend den Bebauungsplanen Sp 50 Blatt 1a und Blatt 1b aufgeteilt, die das
Gesamtgebiet in zwei etwa gleich grol3e Gebiete teilen. Die Grenze zwischen den
Bebauungsplanblattern verlauft von Nord nach Siud ca. 500 m westlich der
Kriegsdorfer Strale.

Der ErschlieBungsabschnitt Sp 50, Blatt 1a ist vollstandig bebaut, Blatt 1b ist
inzwischen weitgehend bebaut bzw. eine Bebauung der letzten Grundstiicke ist in
Vorbereitung. Der Gewerbepark ist durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende
Hochstspannungstrasse geteilt. Die vorhandenen Feldwege im Randbereich bieten
Anbindungen fur FuRganger und Radfahrer nach Kriegsdorf und tber die Autobahn
hinweg nach Spich, der Gesamtraum hat daher auch Bedeutung fur die Naherholung.

Fur das Plangebiet bestehen derzeit folgende Bebauungspléane die allesamt in die 4.
Anderung einflieRen:

- Sp 50, Blatt 1b, 1. Anderung (Rechtskraft 04.11.2003)
- Sp 50, Blatt 1b, 2. Anderung (Rechtskraft 15.06.2013)
- Sp 50, Blatt 1b, 3. Anderung (Rechtskraft 22.12.2018)
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Im Rahmen der 4. Anderung sollen Anpassungen an der Hoéhenfestsetzung der
Gebaude erfolgen, eine geringfligige Erweiterung der Uberbaubaren Flache und
offentliche Stellplatze planungsrechtlich als private Stellplatze umgewidmet werden.
Im stidwestlichen Bereich wird eine zusatzliche tberbaubare Grundstticksflache unter
Wahrung der Grundzuge der Planung geringfiigig erweitert. Damit besteht die Chance
die Entwicklung des Gewerbepark Junkersring fortzuftihren.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg, stellt
den Teil des Plangebietes als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)
dar. Auch der Regionalplanentwurf vom 10.12.2021 des aktuell laufenden

Abb.2, Reglonalplan Tellabschmtt Bonn/Rhein- -Sieg (2009), Ausschnitt
Quelle: Bezirksregierung Kdln, eigene Darstellung/

2.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 24.12.2016 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Troisdorf
stellt fir den Bereich der 4. Anderung gewerbliche Bauflachen (G) dar.

Im sudlichen Abschnitt des Plangebietes wird die Darstellung der
landschaftspflegerischen Ausgleichsflache angepasst, um sie anstelle der 6ffentlichen
Grunflache korrekt abzubilden. Die vorherige Darstellung der Ausgleichsflache wies
Ungenauigkeiten auf, die durch die Uberlagerung der 2. und 3. Anderung des SP 50
Blatt 1b entstanden sind. Der siidwestliche Bereich erfahrt eine Anderung der
Gebietstypik von Grunflache zur gewerblichen Bauflache. Diese 14. Berichtigung des
Flachennutzungsplanes wird im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt.
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Abb.3, Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf (2016), Geltungsbereich Sp 50, Blatt 1b, 4.
Anderung
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fir Geoinformation, Statistik und Liegenschaften
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Abb.4 + 5, 14. Berichtigung des Fléchennutzungsﬁianes der Stadt Troisdorf
Aktueller Stand 14. Berichtigung
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fur Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

2.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Fur das Plangebiet bestehen drei rechtskraftige Bebauungsplane Sp 50, Blatt 1b in
der Fassung der 1 bis 3. Anderung, die fur den gesamten Geltungsbereich der 4.
Anderung die Nutzungsart Gewerbegebiet sowie (berbaubare Flachen,
Verkehrsflachen, Grinflachen und Ausgleichsflachen ausweisen. Die Art der Nutzung
verandert sich im Zuge der 4. Anderung nicht, sodass die geplante Anderung des
Gewerbeparks aus der Darstellung des FNP entwickelt werden kann.
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Abb.6, Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungsplane im Geltungsbereich Sp 50, Blatt 1b,
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fir Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

Die bisherige Nutzungsart Gewerbegebiet sowie Uberbaubare Flachen, Verkehrs-,
Grin-, Versorgungs- und Ausgleichsflachen sollen fur den Geltungsbereich der 4.
Anderung tibernommen werden. Die Anderungen des Bebauungsplanes werden aus
der Darstellung des FNP entwickelt.

Im Rahmen des Verfahrens der 4. Anderung wird der gesamte Geltungsbereich Sp 50,
Blatt 1b betrachtet.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1Anlass der Plandnderung

Es besteht weiterhin eine starke Nachfrage nach Grundsticken fir Gewerbe- und
Dienstleistungsunternehmen. Bei den Nachfragern nach gewerblichen Flachen
handelt es sich sowohl um Neuansiedler aus der Region, insbesondere Bonn, Kdln,
Siegburg, als auch um Verlagerer mit Expansionsabsichten aus dem Stadtgebiet
selbst. In den letzten Jahren konnten etliche Unternehmen in den Gewerbegebieten
(Camp Spich und IndustrieStadtpark) angesiedelt werden. Mittlerweile sind diese
Standorte weitgehend vollgelaufen und auch im Ubrigen Stadtgebiet sind keine
grolReren gewerblichen Reserveflachen vorhanden, so dass bei hohem
Ansiedlungsdruck ein Nachfrageliberhang besteht. Mit Schreiben vom 20.08.2021 hat

die SPI Grundbesitz GmbH aus Niederkassel als Eigentiimerin von grof3en Mietflachen
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im Gewerbepark Junkersring einen Antrag auf Anderung der Bebauungsplane Sp 50,
Blatt 1a und 1b gestellt. Im Zuge der fortgeschrittenen Planungen ergibt sich nunmehr
im sudwestlichen Teil des Plangebiets aufgrund einer konkret vorgesehenen
Unternehmensansiedlung die stadtebaulich gebotene Notwendigkeit, die bisherigen
Festsetzungen erneut anzupassen und dort zusatzliche nicht Uberbaubare
Gewerbeflachen flur Stellplatze auszuweisen.

3.2Ziel und Zweck der Bebauungsplanéanderung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes soll dem dringenden Bedarf an
gewerblichen Bauflachen Rechnung getragen werden.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz hat in seiner Sitzung am
03.11.2021 den Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst und die
Verwaltung beauftragt, einen Vorentwurf zu erarbeiten und dem Ausschuss fur
Stadtentwicklung vor der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorzustellen.

Der gleiche Ausschuss hat am 02.06.2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Am 22.08.2022 fand im Rahmen der Covid 19-Pandemie eine digitale Birgeranhdrung
via Zoom statt. Hierzu wurden die Anlieger im Gewerbepark Junkersring separat
eingeladen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange hat vom
22.08.2022 bis einschlieBlich 19.09.2022 stattgefunden. Die ausgewerteten
Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen.

Folgende Anderungen sieht das Verfahren vor:

a) Hoéhenentwicklungskonzept (vertikale Nachverdichtung)

Troisdorf ist aufgrund begrenzter Moglichkeiten zur Ausweisung neuer
Gewerbegebiete auf die Pflege und Weiterentwicklung bestehender Gewerbeflachen
angewiesen. Um die Abwanderung ansassiger Unternehmen zu verhindern und die
Wettbewerbsfahigkeit des Standorts zu sichern, wird im Rahmen der 4.
Bebauungsplananderung eine Anpassung der Hohenbegrenzung im Bereich des
Bebauungsplans Sp 50, Blatt 1b, angestrebt.

Fur alle Gewerbeflachen auRerhalb der Schutzstreifen wird eine einheitliche Anhebung
der festgelegten Geb&udehdhen auf maximal 24,0 m vorgesehen, was die Errichtung
von bis zu 6 Geschossen ermdglicht (derzeit sind 4 Geschosse mit einer maximalen
Hohe von 16,0 m zulassig).

Die derzeitige Begrenzung von 16 m entspricht jedoch nicht mehr den heutigen
Nachhaltigkeitsanforderungen. Im Hinblick auf eine Zertifizierung nach dem ECO 2.4-
Kriterienkatalog ist es das Ziel, Gebaude zu errichten, die eine hohe
Nutzungsakzeptanz und langfristiges Marktpotenzial aufweisen, um so die
Wertstabilitdt zu sichern. Angesichts gesellschaftlicher Verdnderungen und neuer
Herausforderungen ist dabei die Anpassbarkeit und Umnutzungsfahigkeit von
entscheidender Bedeutung. Dies fordert die langfristige Nutzung der Gebaude und
tragt somit wesentlich zum Werterhalt bei. Ein langlebiger Gebaudebestand spielt eine
zentrale Rolle beim Erreichen unserer Klimaziele und im Ressourcenschutz.
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Die wachsende Nachfrage nach Gewerbeflachen lasst sich effizient durch vertikale
Nachverdichtung bedienen. Dies bringt nicht nur wirtschaftliche Vorteile, indem
Unternehmen vor Ort gehalten und Expansionen ermdglicht werden, sondern auch
Okologische Vorteile, da der Flachenverbrauch insgesamt reduziert wird. So bleiben
Grun- und Freiflachen im AulRenbereich unbertuhrt, was einen schonenden Umgang
mit nattirlichen Ressourcen fordert und positive Auswirkungen auf das Klima hat.

DarlUber hinaus profitiert der Gewerbepark Junkersring von der bereits vorhandenen
Infrastruktur, wie Stralen, Wasserleitungen, Kanalisation sowie Energie- und
Kommunikationsnetzen. Eine intensivere Nutzung dieser Infrastruktur steigert deren
Effizienz und senkt sowohl die Kosten fur die Nutzer als auch fir die Allgemeinheit.
Zudem tragt die unmittelbare Nahe zur Autobahn A59 und zum Flughafen KéIn-Bonn
dazu bei, den zusatzlichen Individualverkehr in der Innenstadt von Troisdorf zu
reduzieren.

b) Nachverdichtung und Wegfall NR (Nutzungsregelunq)

Die als Stellplatzanlage gebaute Flache des Bereich Junkersring 33 soll mit zwei
neuen 5 geschOSS|gen Burogebauden bebaut werden.
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Abb. 7 + 8, geplante Gebaude und Anderung des Planes im Bereich Junkersring 33
Quelle: SPI und © Stadt Troisdorf - Amt flr Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

Die beiden geplanten Baukdrper befinden sich in der tberbaubaren Flache und ragen
in die bisher mit NR-Nutzungsregelung ausgewiesenen Flachen hinein.

Der Verzicht auf die bisherigen Nutzungsregelungen im Bebauungsplan Sp 50, Blatt
1b, 4. Anderung schafft die Mdglichkeit, diese Flachen flexibler zu nutzen und keine
starren Vorgaben fir die Bebauung festzulegen. Diese Herangehensweise fordert die
Umsetzung unterschiedlicher Nutzungen ohne Einschrankungen. Lediglich die
Begrenzung fiur Lagerflachen, die in einem Abstand von mindestens 25 Metern zur
Stral3enbegrenzungslinie angeordnet werden muissen, bleibt bestehen, um eine
geordnete und funktionale Nutzung des Gebiets sicherzustellen.

In bestimmten Fallen kann auf eine detaillierte Nutzungsregelung verzichtet werden,
wenn:
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Flexibilitat gewiunscht ist: Wenn eine flexible Handhabung der Flachen gewtinscht
wird, etwa in Bereichen, in denen unterschiedliche Nutzungen nebeneinander
existieren kénnen (wie hier im gemischten Gewerbegebiet). Der Verzicht auf eine
konkrete Festlegung ermoglicht es, dass die Flachen nach Bedarf und
Marktentwicklung genutzt werden kdnnen.

Die Nutzung nicht konfliktbehaftet ist: Wenn es keine stérenden oder inkompatiblen
Nutzungen in der Umgebung gibt und der Verzicht auf spezifische Regelungen keine
negativen Auswirkungen auf die Umgebung hat.

Andere rechtliche Regelungen ausreichend sind: Wenn andere Gesetze oder
Vorschriften bereits ausreichen, um die Nutzung und Entwicklung eines Gebiets zu
steuern, etwa durch allgemeine stadtebauliche Vorgaben oder durch spezielle
_Genehmigung_sverfahren,
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Abb. 9 + 10, sudlicher Bereich des Sb 50, Blatt 1b, geplantes Geb&ude Junkersring 35, 35a
Quelle: SPI1 und © Stadt Troisdorf - Amt fur Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

Die fur beide geplanten Projekte werden die wegfallenden und neu zu schaffenden
Stellplatze in einer Tiefgarage nachgewiesen.
Zusatzliche Uberbaubare Flachen missen somit planerisch nicht ausgewiesen werde.

¢) Umwidmung von Stellplatzflachen

Da durch die beantragte Nachverdichtung der SPI GmbH nicht alle geforderten
Stellplatze in Tiefgaragen nachgewiesen werden kénnen, wird die Antragstellerin die
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aus Mangel an Bedarf bisher noch nicht realisierten 6ffentlichen Stellpléatze unterhalb
der Hochstspannungsfreileitung von der Stadt erwerben und auf eigene Kosten
herstellen. Offentliches Parken erfolgt bislang und auch zuklnftig stral3enbegleitend.
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Abb 11+ 12, Umwidmung der offenthchen Stellplatze zu privaten Stellplatzen
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fir Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

Die Anzahl der o6ffentlichen Stellplatze wurde im Zuge der Endausbauplanung der
Stral3e Junkersring optimiert. Aktuell sind ausreichend o6ffentliche Stellplatze
vorhanden.

Der geplante westliche Parkplatz unterhalb der Héchstspannungsfreileitung soll im
Rahmen des 4. Anderungsverfahrens von einem o6ffentlichen in einen privaten
Parkplatz umgewandelt werden, um den privaten Stellplatzbedarf der
Nachverdichtung zu decken.

d) Erweiterung der Baugrenzen bis in den Schutzstreifen

Die Baugrenzen im zentralen Bereich des Plangebiets, die sich auf die quer
verlaufende Hochstspannungsfreileitung beziehen, orientieren sich in erster Linie am
erforderlichen Schutzabstand zur Trasse und sind aus stadtebaulicher Sicht nicht von
Bedeutung. Daher ist eine Bebauung sowie die Durchfihrung sonstiger MaRnahmen
innerhalb des in der Planzeichnung als Hinweis dargestellten Schutzstreifens entlang
der 380-kV-Leitung Sechtem-Siegburg im Bereich zwischen den Masten 24 und 26
grundsatzlich moglich, sofern eine vertragliche Vereinbarung mit dem Leitungstrager
getroffen wird. Auf die Festsetzung von Bauhdhen innerhalb des Schutzstreifens wird
verzichtet, da aufgrund des bogenformigen Verlaufs der Leiterseile keine einheitliche
Hohenangabe sinnvoll mdglich ist.

e) Bestandsbezogene Festsetzungen

Seit der Aufstellung des Ursprungsplans Sp50, Blatt 1b, und den nachfolgenden
Anderungen sind im Zuge der Umsetzung mehrere Abweichungen entstanden. Diese
betreffen einerseits die Standorte der Versorgungsanlagen der Stadtwerke Troisdorf,
die in der 4. Anderung nun entsprechend dem tatsachlichen Bestand berticksichtigt
werden. Andererseits erfolgt eine Anpassung der Stral3enverkehrsflachen an den
aktuellen Ausbauzustand. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten werden dabei
ausschlief3lich in den Einmindungsbereichen entlang des Junkersring sowie in den
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Kurvenbereichen festgelegt. Zuséatzlich wird im nérdlichen Bereich des Sp 50 Blatt 1b,
4. Anderung der gesamte FuB- und Radweg dargestellt, der in der 1. Anderung
ausgelassen wurde. Daraus resultiert auch der Flachenunterschied in der
Gesamtbilanz Bestand/Planung.

f) Ausweisung neuer Stellplatzflachen

Zur Sicherung und Starkung des bestehenden Gewerbestandortes im Bereich
Junkersring ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Hintergrund ist der
erhohte Stellplatzbedarf eines neu ansiedelnden Unternehmens mit erheblichem
Arbeitsplatzpotenzial (rund 300 Arbeitsplatze).

Ohne die Bereitstellung zusatzlicher Stellplatzflachen kdnnte die Ansiedlung erheblich
erschwert oder unmoéglich werden, was zu einem Standortverlust und dem Wegfall
qualifizierter Arbeitsplatze fuhren konnte. Die vorgesehene Arrondierung der
bestehenden gewerblichen Bauflachen ist stadtebaulich gerechtfertigt und
zweckmafig, um die Entwicklung des Gewerbestandorts Troisdorf zu starken. Diese
zuséatzliche Flache wird als Gewerbegebiet (GE) aulR3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache festgesetzt und soll als Flache fur Stellplatze und notwendige
Nebenanlagen vorgesehen werden.

Da innerhalb des Stadtgebiets keine geeigneten alternativen Flachen zur Verfiigung
stehen, ist unter Berlcksichtigung geprufter Alternativen die Erweiterung stadtebaulich
nachvollziehbar und abwagungsgerecht.

Ziel der weiteren Plandnderung ist die Sicherung und Starkung des bestehenden
Gewerbestandortes durch die Bereitstellung zusatzlicher Stellplatzflachen. Damit wird
sowohl der Erhalt als auch die Schaffung weiterer Arbeitsplatze unterstitzt. Die
Maflinahme dient zugleich der Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele im
Bereich Gewerbe und Beschaftigung und trdgt zur FoOrderung der regionalen
Wirtschaftskraft bei.

Der Eingriff betrifft eine Flache von etwa 3.380 m? und ist durch die Erhaltung eines
grinen Randstreifens landschaftsplanerisch abgepuffert.

Dieser Grunstreifen gewahrleistet weiterhin eine harmonische Ubergangszone
zwischen  Gewerbegebiet  und Freiraum und  erfullt  stadtebauliche
Gestaltungsfunktionen.

Unter Berucksichtigung der positiven Wirkungen auf die Arbeitsplatzsicherung
Uberwiegt das offentliche Interesse an der Umsetzung der Planung gegentber dem
Verlust eines begrenzten Anteils an Grunflache. Hoherrangige Schutzgiter werden
durch die MalRnahme nicht beeintrachtigt.

Die vertikale Nachverdichtung des Plangebiets fihrt zu einem zuséatzlichen
Stellplatzbedarf, der =zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Standortes
planungsrechtlich zu bertcksichtigen ist. Auf den direkt angrenzenden bisherigen
Ausgleichsflachen werden hierfur rund 125 Stellplatze als nicht Uberbaubare
Stellplatzflachen innerhalb der gewerblichen Bauflachen ausgewiesen. Diese
zusatzliche, nichtiberbaubare gewerbliche Flache ist Uber den Junkersring
verkehrstechnisch erschlossen.

Der mit dieser Inanspruchnahme verbundene Eingriff in Natur und Landschatft ist aus
stadtebaulichen Grinden vertretbar, da er unmittelbar der Standort- und
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Arbeitsplatzsicherung vor Ort dient. Ein vollstandiger Ausgleich  der
Flachenerweiterung kann auf den vorgesehenen Mal3nahmenflachen nicht
gewahrleistet werden. Zur Kompensation verbleibender Eingriffe erfolgt daher der
Ankauf zusatzlicher Okopunkte. In der Abwagung der 6ffentlichen Belange tiberwiegt

das stadtebauliche Interesse an der Realisierung der Planung.
pa _ e ) 0.8 g |

-Béstand Planung

Abb. 13, Ausweisung neuer privater Stellplatzflachen
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fur Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

Die Nutzung der neuen nicht Uberbaubaren Gewerbeflache erfordert eine spezielle
wasserrechtliche Genehmigung. In seiner Stellungnahme weist der Rhein-Sieg-Kreis
darauf hin, dass sich das Plangebiet im Wasserschutzgebiet Ztindorf, Schutzzone lll
B, befindet und die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung beachtet
werden missen. Insbesondere wird betont, dass das Errichten oder Erweitern von
Rastanlagen und Parkplatzen fur mehr als 20 Kraftfahrzeuge genehmigungspflichtig
ist. In diesem Fall muss rechtzeitig ein Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung beim
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz/Untere Wasserbehorde, gestellt
werden.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung
4.1Bebauungsplan der Innenentwicklung
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Der vorliegende Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1b, 4. Anderung wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung i.S.d. Nachverdichtung gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
ohne Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 und ohne die
Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB aufgestellt. Die Gesamtflache der
Anderungsbereiche weist eine Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 S. 2 BauGB
von weniger als 20.000 m2 auf. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird durch
die Anhebung der Gebaudehdhen und durch die Umwidmung von o6ffentlichen
Stellplatzen zu privaten Stellplatzen dem dringenden Bedarf an gewerblichen
Bauflachen Rechnung getragen.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 8 13 Abs. 2 und
3 Nr.1BauGB auch von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Um Birger*innen und Anlieger
des Gewerbeparks, Trager Offentlicher Belange und die politischen
Entscheidungstrager umfassend zu beteiligen sowie etwaige Problematiken bereits
frhzeitig zu identifizieren, wurde dennoch eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
8§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt werden.

Ferner hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz in seiner Sitzung
am 03.11.2021 beraten, dass im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eine
Veranstaltung stattfinden soll um etwaige weitere Anderungen des Geltungsbereiches
abzufragen. Die offentliche Anhérung hat am 22.08.2022 aufgrund der Covid 19-
Pandemie als Online-Veranstaltung via Zoom stattgefunden.

Im Verfahren wurde geprtft ob der Umweltbericht zum bestehenden Bebauungsplan
bzw. fur den gesamten Standort des Gewerbeparks Junkersring aktualisiert und
fortgeschrieben werden muss. Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Veranderung
der Gestalt und Nutzung der Flache hat Auswirkungen auf alle Schutzgtter, die jedoch
als nicht erheblich beeintrdchtigend eingeschatzt werden. Eine Pflicht zur
Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht liegt nicht vor. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte zur erheblichen Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiuter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung) durch die Anderungen des Bebauungsplans. Es bestehen keine
Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Die Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu erwarten sind, sind als im Sinne
des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Ein formlicher Umweltbericht ist demnach nicht erforderlich und nicht Bestandteil der
Begrindung des Bebauungsplans.
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Flachenbilanz Bebauungsplan Sp 50, Bl. 1b, 4. Anderung
(Planung und Bestand Gesamtgeltungsbereich)

Flachenanteil " . Flachenanteil
. . Flache in
Flache in am ha, ern am Differenz in ha
ha Bestand | Plangebiet in ! e Plangebiet in
Veroff.
% %
Nettobauland 11,53 68% 11,88 69% 0,35
Gewerbegebiet
Grinflachen 3,32 20% 2,89 17% -0,44
Flachen fur
MafRRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und 0,52 3% 0,54 3% 0,02
Entwicklung von Natur
und Landschaft
StraRenverkehrsflachen 1,64 10% 1,79 10% 0,15
Versorgungsflachen 0,004 0% 0,004 0% 0,00
Gesamt 17,014 100% 17,094 100% 0,08
Unterschied der 0.08
Gesamtflache BPLan !

-
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T
]

Bestand Planung

Der wesentliche Flachenunterschied in der Gesamtbilanz ergibt sich aus der
zusatzlichen Einbeziehung des bestehenden Fuf3- und Radweges im nérdlichen
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Bereich des Bebauungsplangebietes sowie aus der Erweiterung der Gewerbeflachen
im sudwestlichen Abschnitt.

Die Aufnahme des Ful3- und Radweges stellt eine bereinigende Anpassung an den
tatsachlichen Bestand dar, wahrend die Erganzung im Sudwesten der Arrondierung
des bestehenden Gewerbegebietes dient.

Im mittleren Abschnitt des Plangebietes fuhrt die optimierte Anordnung der
Stellplatzflachen zu einer geringfigigen VergroRerung der Grunflachenanteile. Im
sudlichen Planbereich wird die Darstellung der landschaftspflegerischen
Ausgleichsflache Uberarbeitet, um diese anstelle der bislang ausgewiesenen
offentlichen Grunflache korrekt darzustellen; auch hier resultiert eine Zunahme der als
Maflnahmenflache ausgewiesenen Bereiche.

Weitere Flachendifferenzen ergeben sich aus der aktualisierten
Vermessungsgrundlage sowie aus der Digitalisierung der ersten und zweiten
Anderung des Bebauungsplans.

4.2Umweltbelange, Artenschutz

Im Rahmen der vorangegangenen Bebauungsplanverfahren des Sp 50, Blatt 1a und
1b einschlieRlich der jeweiligen Anderungen wurden samtliche Umwelt- und
Artenschutzaspekte umfassend bericksichtigt und in das vorliegende Planverfahren
Ubernommen.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan beriihrten Umweltbelange und ihre
Bertcksichtigung im Plan werden auch ohne férmlichen Umweltbericht gem. § 1 Abs.
6, S. 7 BauGB in den Punkten 4.2 bis 4.3 der vorliegenden Begrindung erlautert.
Das Gewerbegebiet ist in seiner Gesamtheit inzwischen im Wesentlichen bebaut und
die erforderlichen landschaftspflegerischen Ausgleichsmalinahmen weitgehend
umgesetzt. Weitere, im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung entstehende
Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch den Erwerb zuséatzlicher Okopunkte
vollstandig kompensiert.

Um die aktuellen umweltbezogenen Anforderungen an die vorliegende 4. Anderung
des Bebauungsplanes Sp 50, Blatt 1b zu Uberprifen, wurden folgende Gutachten,
bzw. fachliche Stellungnahmen erarbeitet:

— Stadtklimatische Stellungnahme zu den Bebauungsplanen Sp 50, BIl. 1a, 8.
And. und BI. 1b, 4. And., Stadt Troisdorf, April 2025 (Anlage 1),

— Landschaftsasthetische Bewertung zur Auswirkung auf das Landschaftsbild,
auf der Basis der Landschaftsdsthetischen Bewertung zu den
Bebauungspléanen Sp 50, Bl. 1a und Blatt 1b aus dem Jahr 2000, Stadt
Troisdorf, Juli 2024 (Anlage 2)

— Artenschutzrechtliche Untersuchung der Stufe I, zum Bebauungsplan SP 50,
Bl. 1a, 8. Anderung, zum Bebauungsplan Sp 50, Bl. 1b, 4. Anderung sowie zur
14. Berichtigung des Flachennutzungsplans Stadt Troisdorf, Marz 2026 (Anlage
3), sowie

— die “Schallimmissionstechnische Bearbeitung: Untersuchung von Verkehrslarm
im Rahmen der Anderung der Bebauungsplane SP 50 Blatt 1a. 8. And. und SP
50 Blatt 1b, 4. And.; Buro Grasy + Zanolli, Bergisch Gladbach, Marz 2025
(Anlage 4).
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4.3Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
Tiere und Pflanzen, Artenschutz

Zu den Anderungen der Bebauungsplane Sp 50, Bl. 1a, 8. And. und Sp 50 BI. 1b, 4.
And. wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung der Stufe | erstellt (Stadt
Troisdorf Marz 2026).

Das Gewerbegebiet Junkersring ist zum Zeitpunkt der Bebauungsplananderungen
weitgehend bebaut und entwickelt. Dem Gebiet werden in der ASP | die
Lebensraumtypen ,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen und Gebaude”
zugeordnet. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass artspezifische
Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen zur Umsetzung der Bauleitpléane nicht
erforderlich sind.

Mit der Umsetzung der Planung, geht Offenland-Lebensraum flr daran angepasste
Tierarten verloren. Die vormals festgesetzte, aber nicht umgesetzte,
AusgleichsmalRnahme Extensivgrinland wird im Bereich der umgewandelten Flache
anteilig nicht umgesetzt, stattdessen verbleibt ein schmaélerer, aber immer noch ca. 30
m breiter Grinstreifen am westlichen Rand des Gewerbegebietes, der als
Biotopstreifen mit Sdumen, Grinland und Heckenstruktur festgesetzt wird und damit
das Nahrungshabitat fur Fledermause und Vogelarten allgemein verbessert. Diese
MalRnahme kompensiert den Offenlandverlust und verbindet sich mit dem Erwerb
zusatzlicher Okopunkte.

Durch die Erh6hung der zulassigen Bauhdhen wird das Risiko von Vogelschlag vor
allem bei reprasentativen Verwaltungs- oder Dienstleistungsgebauden erhdht. Durch
die Verdichtung des Gewerbegebietes erhdht sich zudem das Risiko nachteiliger
Auswirkungen aus Lichtemissionen auf Insekten, wie Anlockung und
Orientierungsverlust, Kraftverlust, Verletzung und Tod an heil3en Lampen, Stérung des
Tag- Nachtrhythmus. Folgende Hinweise werden daher in den Bebauungsplan
Ubernommen:

Vermeidungsmalnahme 1 - betriebsbedingt: Vermeidung von Vogelschlag

Um Vogelschlag zu vermeiden sind groR3flachige Verglasungen zu vermeiden. (vgl.
SCHMID, H., W. DOPPLER, D. HEYNEN & M. Rdssler (2022): Informationsblatt
,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht®. 2., Uberarbeitete Auflage.
Schweizerische Vogelwarte Sempach. 65 S.). Insbesondere sind folgende Vorgaben
zu beachten:

- Der Aul3enreflexionsgrad samtlicher Glaselemente ist auf max. 15 % zu
reduzieren.

— Sollten grof3flachige  Verglasungen vorgesehen werden, sind
Glasscheiben mit Markierungen der Kategorie ,hoch wirksam“ nach ROSSLER
(ROSSLER, M. & DOPPLER, W. (2022): Vogelanprall an Glasflachen —
Geprifte Muster. Folder der Wiener Umweltanwaltschaft, 5. Auflage) bzw.
SCHMID et al. 2022 (s.0.) zu verwenden
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VermeidungsmalRnahme 2 - bau-/ betriebsbedingt: Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen

Baustellenbetrieb soll mdglichst in den taghellen Stunden ohne Ausleuchtung der
Baustelle erfolgen. Bei einer evitl. erforderlichen Beleuchtung der Baustelle ist darauf
zu achten, dass die Beleuchtung moglichst zielgerichtet ohne Abstrahlung nach oben
oder in die umliegenden Freiflachen und Gebusch- und Waldbereiche erfolgt.

Bei der Beleuchtung der geplanten AufRenbeleuchtungen sollen die folgenden
Grundsatze eingehalten werden (vgl. SCHMID ET AL, 2022):

- Einsatz von kunstlichem Licht nur dort, wo es notwendig ist

- Minimierung von Beleuchtungsdauer und -intensitat

- abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehause

- Verhinderung der Abstrahlung Gber die Horizontale

- Oberflachentemperatur unter 60°C

- Bei Abstrahlungen Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuchtende
Objekt; vorzugsweise Beleuchtung von oben

- Verwendung von Bewegungsmeldern

- Verbot von Lasern und Reklamescheinwerfern

- Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel, die mdoglichst wenig
Strahlung im kurzwelligen und UV-Bereich des Farbspektrums abstrahlen

- Einsatz von Natrium-Niederdrucklampen, Natrium- Hochdrucklampen
oder warmweif3en LEDs (z.B. schmalbandige Amber oder PC Amber LED,
Lichtfarbe <= 2.700 Kelvin, besser <= 2.400 Kelvin).

Natura 2000

Die kurzeste Entfernung zum Natura-2000-Gebiet DE 5108-301 Wahner Heide betragt
Uber 2 km norddstlicher Richtung. Die kirzeste Entfernung zum Natura-2000-Gebiet
DE 5208-301 Siegaue und Siegmiundung betragt tber 3 km sudéstlicher Richtung.
Nachteilige Wirkungen aus den geplanten Anderungen in dem vorhandenen
Gewerbegebiet auf die Natura-2000-Gebiete sind aufgrund der Art der Anderungen
und der Entfernung auszuschlief3en.

Flache, Boden

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans wird im sidwestlichen Teilbereich des
Plangebiets eine geringfligige zusatzliche Versiegelung zugelassen. Diese ergibt sich
ausschlief3lich aus der Anlage zusatzlicher Stellplatze auf bislang als 6ffentliche Griin-
und MalRnahmenflache festgesetzten Teilflachen.

Die betreffenden Flachen werden zukinftig als Nebenanlagenflachen innerhalb der
gewerblichen Bauflache genutzt und sind funktional dem bestehenden Gewerbegebiet
zugeordnet. Hierdurch erfolgt eine Umwandlung von bislang extensiv genutztem
Grunland in eine nicht Uberbaubare, jedoch gewerblich genutzte Funktionsflache.

Die innerhalb des Plangebiets bereits festgesetzten landschaftspflegerischen
Maflinahmen dienen der Kompensation der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan
zugelassenen Eingriffe in Natur und Landschaft. Eine zusatzliche Zuordnung dieser
Maflnahmen zur Kompensation der nunmehr entstehenden Bodenversiegelung ist
daher nicht moglich. Entsprechend erfolgt der erforderliche Ausgleich durch den
Ankauf erganzender Okopunkte.
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Die geplante Nachverdichtung findet auf einer, durch Stellplatzanlagen, versiegelten
Flache statt, die bereits vollstandig erschlossen und von Bebauung umgeben ist. Die
Entwicklung einer solchen Flache innerhalb eines bereits bestehenden
Siedlungsgebietes hat in der Regel geringere Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
als die Entwicklung einer unerschlossenen Flache am Siedlungsrand oder auf der
,grunen Wiese“. Die hier vorliegende Form der Nachverdichtung entspricht somit dem
Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaf
§ 1la Abs. 2 BauGB. Gleiches gilt fur die Erhéhung der zuldssigen Gebaudehohe. Eine
zusatzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist daher auszuschlieRen; die
neue Dachbegrinung kompensiert die Versiegelung teilweise.

Das Plangebiet ist im Altlasten- und Hinweisflachenkataster nicht als altlast-
verdachtige Flache erfasst.

Wasser, Grundwasser

Das Plangebiet liegt auf der Niederterrasse der Kdoln-Bonner Rheinebene. Die
natirliche Gelandeoberkante liegt bei rd. 55 m 4. NHN. Der mittlere
Grundwasserflurabstand befindet sich bei rd. 44 m 4. NHN (Quelle: Elwas, Ministerium
fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr NRW). Das Plangebiet umfasst keine nattrlichen
Gewasser.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 11l B des Wasserwerkes Zundorf. Mit
der Plananderung ist eine geringfugige zuséatzliche Bodenversiegelung verbunden.
Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und entwickelt. Aufgrund der geringen
Wasserdurchlassigkeit der ca. 2 m starken Schicht aus Hochflutlehm, die Gber der
Niederterrasse, einer ca. 20 m machtigen, grundwasserfihrenden Schicht aus Sanden
und Kiesen, liegt, wurde dem Plangebiet auch vor der Bebauung nur eine geringe
Bedeutung fur die Grundwasserneubildung zugeordnet. Gleichzeitig ist das Risiko der
Verschmutzung des Grundwassers durch die als Puffer wirkende Hochflutlehmschicht
gering. Auf relevante Verbote und Beschrankungen in der Wasserschutzzone wird in
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans hingewiesen.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser, das in der Regel als nicht
belastet einzustufen ist, ist geman § 51 a Landeswassergesetz (LWG) Uber die belebte
Bodenschicht zu versickern und tragt damit zur Grundwasserneubildung bei. Von der
Versickerung ausgeschlossen ist dagegen das auf den befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser, das starker belastetet ist.

Vereinzelt wurden Versickerungsanlagen auf den Gewerbegrundstticken als temporar
wasserfihrende Mulden ausgefiihrt.

Luft und Klima, Klimawandelanpassung
Fir das Stadtgebiet Troisdorf ist kein Luftreinhalteplan erforderlich.

Die geplante Nachverdichtung des Gewerbegebietes Junkersring wird in der
stadtklimatischen Stellungnahme der Stabsstelle Strategische Mobilitdtsplanung und
Klimawandelvorsorge der Stadt Troisdorf vom April 2025 betrachtet. Der Fachbeitrag
kommt zu folgender Beurteilung:

,Grundsétzlich hat jede zusétzliche Bebauung eine negative Auswirkung auf das
Stadtklima. In Anbetracht der bereits bestehenden Bebauung und Versiegelung ist von
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den zuséatzlichen Gebauden und Gebaudeaufstockungen eine eher moderate weitere
Beeintrachtigung der bestehenden Kalt- und Frischluftbahnen zu erwarten. Dasselbe
gilt fiir die Betroffenheit der Menschen, da diese sich dort nur temporar zum Zwecke
der Arbeit aufhalten.

Insgesamt macht es einen grof3en Unterschied, ob zur Schaffung der bendtigten
Gewerbeflachen neue Freiflachen im AulRenbereich bebaut werden oder ob
bestehende Bau- oder Gewerbegebiete nachverdichtet werden, bzw. bestehende
Gebaude aufgestockt werden. Letzteres ist in jedem Falle vorzuziehen. Daher wird
dieses Vorhaben grundsétzlich begril3t.”

Zur Durchgriinung des Plangebietes, zur Forderung der Regenwasserrickhaltung auf
den Baugrundstiicken und zur Verbesserung des Mikroklimas sind die festgesetzten
Flachdacher mit einer extensiven Dachbegriinung herzustellen (Substrataufbau 10-15
cm).

Die Festsetzung der Begrinung schlief3t nicht aus, dass die extensiv zu begrinenden
Flachdacher zuséatzlich mit Photovoltaikanlagen tberdeckt werden darfen. Damit wird
die Energiewende hin zu regenerativen Energien gefdrdert. Allgemeinverbindliche
Regelungen zur Solarpflicht sind grundsatzlich in § 42a BauO NRW + SAN-VO NRW
enthalten.

Die zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Errichtung von zusatzlichen
Buroeinheiten fuhrt lediglich zu einer unerheblichen Erhdhung der CO2-Emissionen.
Troisdorf starkt die Funktionen des Gewerbeparks Junkersring Uber eine
Ausleihstation des Bikesharing Systems (RSVG Bike-Station), durch die
Verbesserung der Radwegeverbindung zu den Ortsteilen und Uber die Optimierung
des offentlichen Parkraums.

Eine zukunftsweisende Ladeinfrastruktur wurde bei der Umsetzung des Endausbaus
mit eingeplant.

Landschafts- und Ortsbild

Infolge der 4. Bebauungsplananderung ist durch die Erhdhung der zul&ssigen
Bauhohen von, zuvor maximal 21 m, auf nun maximal 24 m Uber GOK eine
Veranderung des bisherigen Landschafts- und Ortsbildes mdglich. Diese mdgliche
Veranderung wurde in der ,Landschaftsédsthetische Bewertung zur Auswirkung auf das
Landschaftsbild, auf der Basis der Landschaftsasthetischen Bewertung zu den
Bebauungsplanen SP 50, Bl. 1a und Blatt 1b, Stadt Troisdorf, Juli 2024“ (Anlage 2)
erneut betrachtet. Die Gutachterliche Stellungnahme hélt folgendes fest:

,2Zu den urspriinglichen Bebauungspldnen Sp 50, Blatt 1a und Sp 50, Blatt 1b wurde
im Jahr 2000 ein landschaftspflegerischer Begleitplan vorgelegt, in dem der Eingriff in
den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild sowie der daraus resultierende
landschaftspflegerische Ausgleich bilanziert wurde. Auf der Basis der dort ermittelten
Ergebnisse wurden die Festsetzungen zu den Grinbereichen und FreirAumen in den
Bebauungspléanen getroffen. Der Fachbeitrag wurde vom Planungsbiro far
Landschafts- und Gartengestaltung Horst Kohler in Krefeld (27. September 2000)
erstellt.

Sowohl die biotopbezogene Eingriffs-/Ausgleichsbewertung als auch die Erfassung

und Bewertung des Landschaftsbildes, seiner Beeintrachtigungen und des Ausgleichs
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erfolgte in dem o. g. Fachbeitrag auf der Basis der ,Bewertungsgrundlagen fiir
KompensationsmalBnahmen bei Eingriffen in die Landschaft” (Nohl, W. mit K. Adam
und W. Valentin, Schriftenreihe: Naturschutz und Landschaftspflege in Nordrhein-
Westfalen, Landesamt fur Agrarordnung NW, 399 S. Dusseldorf 1986).°

Die Methode der landschaftsasthetischen Bewertung sieht eine Einteilung der zu
bewertenden Objekte in GrolRenklassen vor. Die Bewertung des geplanten
Gewerbegebietes auf der Basis der Bebauungsplane Sp 50, Blatt 1a und Blatt 1b
erfolgte demnach in der Grélenklasse ,uber 10 m, bis 30 m“. Abschlieend kommt
das Fachgutachten aus dem Jahr 2000 zu dem Ergebnis, dass ,durch eine
landschaftsasthetisch wirksame Gestaltung auf ca. 6,03 ha innerhalb der
Bebauungsplangebiete SP 50, Blatt 1a und SP 50, Blatt 1b (Baumpflanzungen,
Gehdlzpflanzungen mit Einzelbdumen, Feldgehdlze und Aufforstung) (...) der
erforderliche Ausgleichsbedarf aus landschaftsasthetischer Sicht ebenfalls
kompensiert (ist).“

Aus landschaftsasthetischer Sicht gelten damit die in den Bebauungsplanen Sp 50,
Blatt 1a, 8. Anderung und Blatt 1b, 4. Anderung geplanten Gebaudehéhen von
maximal 24 m als nicht erheblich und gelten nach Umsetzung aller festgesetzten
Gehdlzpflanzungen als kompensiert.”

Da es sich um Erweiterungen und Nachverdichtungen im Gewerbebestand handelt,
geht kein bedeutender Erholungsraum verloren Die zukinftigen Neubebauungen
werten mit einer Fassadenbegriinung das vorhandene Ortsbild auf.

Trotz der Erweiterung der nicht tGberbaubaren Gewerbeflache bleibt ein begriinter
Randstreifen zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erhalten. Dieser
Grunstreifen und die Baumsetzung gewahrleisten die Einbindung ins Landschaftsbild.

Mensch und seine Gesundheit

Um schadliche Umweltauswirkungen aus Schall und sonstigen Emissionen auf
schutzbedurftige Wohngebiete zu vermeiden und die Ansiedlung von Betrieben mit
einem hohen Storgrad, die dem angestrebten Charakter des Gebietes selbst nicht
entsprechen, zu verhindern, sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse | - 1V (Ifd.
Nrn. 1 - 80) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007 (MBI. NRW.
2007 S. 659) ausgeschlossen.

Im Zuge der geplanten wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, um
die Auswirkungen des StralRenverkehrslarms — insbesondere durch die
Bundesautobahn A59 und die Kriegsdorfer StralRe (K29) — auf das Baugebiet zu
bewerten. Die Beurteilung erfolgte nach den Vorgaben der DIN 18005-1 sowie des
Beiblatts 1 zur DIN 18005.
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Bereich Einstufung Uberschreitung Orientierungswerte (im Freifeld)
DIN 18005-1- Bbl. 1 |Tagzeitraum Nachtzeitraum
2m |12m 2m 2m 12m 22m
(AuRenwohnber.)
dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
SP 50 1a 8. Anderung Gewerbegebiet
Baugebiet bis6 | bis8 | bis9 | bis1l | bis12 | bis13
|SP 50 1b 4. Anderung Gewerbegebiet
Baugebiet bis1 | bis2 | bis3 | bis6 | bis7 | bis8

Abb. 14: Freifeldberechnung ohne MaRnahmen — Uberschreitung der Orientierungswerte in den
Baufeldern (DIN 18005:1 Bbl. 1)
Quelle: Schallimmissionstechnische Bearbeitung (Anlage 4)

Ergebnisse der Schallimmissionsprognose
Die berechneten Beurteilungspegel zeigen Uberschreitungen der Orientierungswerte
fur ein Gewerbegebiet (nach 88 BauNVO) von:

- 65dB(A) am Tag,
- 55dB(A) in der Nacht.

Im Bereich des Plangebiets Sp 50 Blatt 1a wurden folgende Uberschreitungen
prognostiziert:

- Bis zu 3dB(A) am Tag,
- Bis zu 8dB(A) in der Nacht,
- Im ebenerdigen AuBenbereich Uberschreitungen von bis zu 1 dB(A) tagsiiber.

Die Schallausbreitungsberechnungen wurden anhand aktueller Verkehrsdaten (Stand
2021 + 10 %) durchgefuhrt und in Form von Rasterlarmkarten (Freifeldbedingungen)
dokumentiert (Anlagen A1-A4).

Bewertung und MalBnahmen gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Stand
2018)

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind innerhalb der von
Larm betroffenen Bereiche bauliche SchallschutzmalRnahmen verpflichtend. Die
Anforderungen an das erforderliche Schallddmmmald der Aulenbauteile (z.B.
Fenster, Wande, Dacher) richten sich nach:

- Der jeweiligen Nutzung der Rd&ume (Wohn- oder Bironutzung),

- Dem maligeblichen Aul3enlarmpegel, der Giber Rasterlarmkarten zugeordnet
wurde.

Die genaue Auslegung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, unter Beriicksichtigung
der Bauausfuhrung (z. B. Raumgeometrie, Fensteranteile). Abweichungen von den
Larmpegelvorgaben sind zuldssig, sofern ein gleichwertiger Schallschutz durch
Sachverstandigennachweis bestatigt wird.
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Besondere Anforderungen fir Schlafraume

In Bereichen mit einem Beurteilungspegel >49 dB(A) im Nachtzeitraum (22:00-6:00
Uhr) ist eine fensterunabhangige  Bellftung (z.B.  schallgedammte
Luftungseinrichtungen) vorzusehen, um bei geschlossenem Fenster ausreichenden
Schallschutz sicherzustellen. Auch dieser Nachweis erfolgt im Bauantragsverfahren.

Gemal DIN 4109-2:2018 wird bei einer Differenz von <10 dB zwischen Tag- und
Nachtwerten zur konservativen Bewertung der Nachtwert herangezogen und mit
einem Zuschlag von 10 dB versehen. Diese Vorgehensweise dient dem Schutz
Uberwiegend zum Schlafen genutzter Raume und ist ebenfalls in den Anlagen des
Schallgutachtens dokumentiert.

Stadtebauliche Konsequenzen

Die malgeblichen Larmpegel werden als verbindliche Festsetzung in den
Bebauungsplan Gbernommen. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit geschaffen, durch
Einzelnachweis  (Sachverstadndigengutachten) von  diesen  Festsetzungen
abzuweichen, sofern ein gleichwertiger Schallschutz nachgewiesen werden kann.
Dies betrifft insbesondere auch eingeschréankte Wohnnutzungen im Gewerbegebiet
(z. B. Betriebsinhaberwohnungen).

Die Untersuchung weist Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete
auf. Zur Kompensation dieser Larmbelastung sind umfassende bauliche
SchallschutzmafRnahmen erforderlich, insbesondere bei sensiblen Nutzungen wie
Schlafraumen. Die stadtebauliche Planung berlcksichtigt dies durch verbindliche
Festsetzungen und flankierende Regelungen im Baugenehmigungsverfahren.
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Abb. 15, Schallausbreitungsrasterberechnung Freifeld, MaRgeblicher AuRenlarmpegel
nach DIN 4109-2:2018-1
Quelle: Schallimmissionstechnische Bearbeitung, Anlage A3-3 (Anlage 4 zur Begriindung)
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Zum Schutz vor elektromagnetischer Strahlung sind in der Bebauungsplanzeichnung
die Schutzabstande zu den HOchstspannungsfreileitungen bericksichtigt und
dargestellt.

Kultur- und Sachguter

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind mit dem Vorhaben
nicht verbunden.

Erhaltenswerte Bauten sind nicht vorhanden, Bau- und Bodendenkmale sind nicht
betroffen bzw. bekannt.

Umgang mit Starkregen

Die folgende Karte zeigt an, in welchen Bereichen besondere Gefahrdungen durch
Starkregen zu erwarten sind.

Die Gefahrdungsklasse ,maRig* (hellblau) bedeutet, dass fur diesen Bereich in etwa
knocheltiefe Wasserstande berechnet wurden. In Zahlen entspricht dies einer
moglichen Uberflutungshohe von 0,1 bis 0,5 Metern.

Seite 23 .
Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1b, 4. Anderung
Erneute Veroffentlichung, Entwurf Stand 25.03.2026



In wenigen Teilbereichen des Plangebietes ist sogar mit einer Uberflutungshéhe von
0,5 bis 1 Metern (dunkelblau) zu rechnen. Diese Gefahrdungsklasse ,hoch“ bedeutet,
dass fur diesen Bereich in etwa knietiefe bis hifthohe Wasserstdnde berechnet
wurden. Hier handelt es sich vorwiegend um die Versickerungsanlagen, die als Mulden
ausgefuhrt sind. Hier handelt es sich vorwiegend um die Versickerungsanlagen, die
als Mulden ausgefuhrt sind.

. Starkregengefahrenkarte
= (Uberflutungshéhe)

FlieBrichtung und
 FlieRgeschwindigkeit

-

mittel

il B
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iy " hoed 11 iy “f".f.ji’ gt
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|

Abb. 16, Starkregengefahrenkarte (extremes Ereignis), Auszug
Quelle: © Abwasserbetrieb Troisdorf, AGR, Poststral’e 105, 5384 Troisdorf (2023), lizensiert unter: dI-
de/by-2-0'

Der ordnungsgemafe Umgang mit Niederschlagswasser einschlief3lich Starkregen ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu regeln und nachzuweisen, u.a. als
Uberflutungsnachweise.

Die festgesetzte  Dachbegrinung ist eine effektive MalRhahme  zur
Starkregenvorsorge, die zahlreiche Vorteile mit sich bringt. Sie tragt nicht nur zu einem
ausgeglichenen Mikroklima bei, indem sie die Temperaturschwankungen im Tages-
und Jahresverlauf verringert, sondern fordert auch die biologische Vielfalt und
verbessert die Luftqualitat in dem Gewerbegebiet.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Entlastung der stadtischen Kanalisation wahrend
Starkregenereignissen. Durch die Speicherung und Verzogerung des Niederschlags
kann die Dachbegrinung dazu beitragen, Uberflutungen zu vermeiden und die
Infrastruktur zu entlasten.
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Zusatzlich fuhrt die Versickerung des Niederschlagswassers im gesamten
Planungsgebiet zu einer hohen Grundwasserneubildungsrate und entlastet somit die
offentlichen Entwasserungsanlagen.

Wechselwirkungen
Aus den Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sind keine zuséatzlichen
nachteiligen Umweltfolgen erkennbar.

5 Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die 4. Anderungen werden die bestehenden Festsetzungen zur Art der Nutzung
tubernommen. Danach sind Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke, sowie
Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke, die nach der Funktionenteilung der
Gewerbe- und sonstigen Gebiete im Stadtgebiet anderen Gebieten zugeordnet
werden, im gesamten Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zulassig bzw.
ausgeschlossen.

Einzelhandel und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an
letzte Verbraucher werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes generell
ausgeschlossen. Ausgenommen sind lediglich Kioske, d.h. von Kunden nicht
betretbare Verkaufsstande, die der Versorgung der im Gebiet arbeitenden
Beschaftigten dienen, und Betriebe mit untergeordneten Verkaufsflachen, deren
Sortimente aus eigener Herstellung stammen und die typischerweise nur im
Gewerbegebiet zulassig sind. Somit erfolgt indirekt auch ein Ausschluss von
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Dies
begrindet sich mit dem in 2020 fortgeschriebenen Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept, dass die zentralen Versorgungsbereiche festlegt und
empfiehlt: ,,Eigentlich fiir gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortareale sollen sich
nicht schleichend zu Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden auch
die Entwicklungsspielrdume fiir Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.*

Durch diese Festsetzung soll neben der Vorhaltung der Flachen fur produzierende und
verarbeitende Gewerbebetriebe sowie Dienstleistungsunternehmen auch der Handel
in den zentralen Versorgungsbereichen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gestarkt werden, der typischerweise einer stadtebaulichen Integration
bedarf, d.h. vorrangig in solchen Gebieten anzusiedeln ist, die der Versorgung der
Bevolkerung dienen und im Hinblick auf die vorhandene Infrastruktur entsprechend
qualifiziert sind.

Dies trifft auf das am Ortsrand von Kriegsdorf gelegene Plangebiet nicht zu. Bei einer
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten im Gewerbegebiet besteht die Gefahr, dass die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereich gestort und u.a. in Folge von Geschéftsaufgaben insbesondere

1 Quelle: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Troisdorf —2. Fortschreibung

2020, CIMA Beratung Management GmbH.
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nicht motorisierte Kauferschichten mit Gutern des taglichen Bedarfs nicht mehr
versorgt werden kdnnen.

Vergnugungsstatten sind im gesamten Gewerbegebiet auch als Ausnahme nicht
zugelassen, da die Gewerbeflachen vorrangig fir die Ansiedlung neuer
zukunftsorientierter Unternehmen vorgesehen sind, die eine ansprechende Adresse
als Werbung fur ihr hochwertiges Produkt ansehen. Vergnigungsstatten wirden
diesen angestrebten Gebietscharakter stéren. Auflierdem handelt es sich, wie bei
Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke, um zentrentypische Nutzungen, die
vorrangig in zentralen Lagen oder anders strukturierten Gewerbegebieten im
Stadtgebiet angesiedelt werden sollen. Anlagen flir soziale Zwecke sind nach § 8 Abs.
3 BauNVO weiterhin ausnahmsweise zulassungsfahig, wenn es sich z.B. um
Betriebseinrichtungen, wie Betriebskindergarten etc., handelt.

Im gesamten Gewerbegebiet sind Sex-Shops, Bordelle, bordellartige Betriebe als
sonstige Gewerbebetriebe nicht zuldssig, um einen Trading- down- Effekt im
Plangebiet zu vermeiden.

Lagerflachen, die sich nachteilig auf das Ortsbild auswirken, sind nur im Abstand von
25 m zur Stral3enbegrenzungslinie zul&ssig.

Um schadliche Umweltauswirkungen auf schutzbedurftige Wohngebiete zu vermeiden
und die Ansiedlung von Betrieben mit einem hohen Stérgrad, die dem angestrebten
Charakter des Gebietes selbst nicht entsprechen, zu verhindern, sind Betriebe und
Anlagen der Abstandsklasse | bis IV der Abstandsliste des RdErl. d. Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3 - 8804.25.1 vom
6.6.2007 ausgeschlossen. Mal3geblich fiur den Ausschluss ist die Wohnbebauung im
Bereich der Niederkassler Stralde und die Siedlung ,Vogelsang®, die norddstlich der
A 59 liegen, die Wohnbebauung stdlich der Uckendorfer Stral3e im Ortsteil Rotter See,
der sudwestlich des Gewerbegebietes gelegene Ortsteil Kriegsdorf mit der
Wohnbebauung im Schonsfeld, die sich bis zur Uckendorfer StralRe erstreckt, sowie
die Wohnbebauung im Umfeld des Haus Rott.

Auf die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet.
Stattdessen werden ausschliel3lich Festsetzungen zur Hohe der Geb&ude und der
sonstigen baulichen Anlagen getroffen, da die absolute Hohenfestsetzung fir
gewerblich genutzte Gebaude wie Lagerhallen u.d. eine feinere Steuerung der
Hohenentwicklung zulasst. Durch die 4. Anderung sollen die Festsetzungen der
Geb&audehohen angepasst werden um eine Aufstockung zu ermdglichen.

Die maximale Gebaudehohe (GH) fir Buro und Verwaltungsgebaude wird auf
insgesamt 24 m festgesetzt. Damit werden Geschosshdhen bis 4 m berilcksichtigt,
sodass die Deckenhdhen fiir eine umfangreiche gebaudetechnische Ausstattung
dimensioniert werden kann.

Eine Vertraglichkeit dieser Hohen ist in der Anlage 2: ,Landschaftsbild /
landschaftsasthetische Bewertung der beabsichtigten Erh6hung der zul&ssigen
Gebaudehdhen bis 24 m“ betrachtet worden. Die im Plan festgesetzte maximale
Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Luftungs- oder
Kihlanlagen und Aufzuguberfahrten um maximal 3,0 m Uberschritten werden. Dabei
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missen die technischen Aufbauten um das MafR ihrer Uberschreitung von der
nachstgelegenen AulRenfassade zurtickspringen.

Um einen wichtigen klimawirksamen Beitrag fur die Stadt Troisdorf zu leisten ist die
platzsparende Fassadenbegrinung festgesetzt. Infolge der Beschattung und
Strahlungsabsorbtion durch das Laub heizen sich Gebaudeoberflachen weniger stark
auf, durch die Verdunstungsleistung der Pflanzen wird die Umgebung zusétzlich
gekunhlt. Die Bausubstanz wird vor Temperaturextremen und Schlagregen geschutzt.
Durch Feinstaubbindung und Filterwirkung wird die Luftqualitat verbessert. Aul3erdem
haben bestimmte Formen der Fassadenbegrinung zuséatzlich schall-und
warmedammende Wirkung. Auch die Artenvielfalt in der Stadt wird durch diese
BegrunungsmalRnahmen erhoht. Nicht begrinte Flachen koénnen mit hellen
Fassadenfarben ebenfalls einer Aufheizung entgegenwirken.

Im Bereich der quer durch das Gebiet verlaufenden 110/220/380 kV Leitung ist aus
Sicht des Betreibers eine Bebauung innerhalb des Schutzstreifens bzw. unmittelbar
unter der Leitung moglich. Gemall dem Abstandserlass ist allerdings zur 380 kV
Hochstspannungsfreileitung ein Schutzabstand von 41 m senkrecht zur Trassenachse
einzuhalten und damit ein insgesamt 82 m breiter Streifen von nicht nur zum
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Anlagen freizuhalten. Aus
diesem Grund wurde unter der Trasse der grof3e in Ost-West-Richtung verlaufende
Grinzug festgesetzt, der den grofdten Flachenanteil des Schutzabstandes aufnimmt.
Der Schutzstreifen ist durch eine eingetragene Dienstbarkeit gesichert. In der
Vergangenheit wurden mit dem Leitungsbetreiber abweichende Vereinbarungen
getroffen um eine Nutzungsanderung im Schutzstreifen vorzunehmen und dadurch
bauliche Anlagen in Teilbereichen zu gestatten. Um den ansassigen Unternehmen
einen grolReren Spielraum zu ermdglichen, werden die Baugrenzen in den
Schutzstreifenbereich verlangert.

Alle geplanten Bauvorhaben und sonstigen Mal3hahmen im Schutzstreifenbereich sind
somit rechtzeitig mit den Leitungstragern und der Stadt Troisdorf abzustimmen. Die
Zustimmung zu einem Bauvorhaben oder einer MaRnahme erfolgt durch Abschluss
einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen den Leitungstragern und dem
Grundstickseigentiimer bzw. Bauherrn.

Auf die Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen innerhalb
des Schutzstreifens der Hochstspannungsfreileitung wird verzichtet, da aufgrund des
bogenkurvigen Verlaufes der Leiterseile eine einheitliche Hohe schwer anzugeben ist.
Dies ist individuell mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen.

Die Formulierung stellt sicher, dass alle relevanten rechtlichen und technischen Details
beachtet werden, wéhrend sie auch den Spielraum fir individuelle Vereinbarungen
und Abweichungen bertcksichtigt.

5.2 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Fur das gesamte Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die der
offenen Bauweise gemal § 22 BauNVO entspricht, jedoch ohne eine
Langenbeschrankung von 50 m, da gewerblichen Gebaude i.d.R. langer sind.
AulRerdem wird Uber diese Festsetzung die Mdoglichkeit eingerdumt, die Gebaude
entweder direkt an die Nachbargrenze anzubauen oder unter Einhaltung der in der
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Landesbauordnung (BauO NRW) vorgeschriebenen Abstande mit Grenzabstand zu
errichten.

Die Uberbaubaren Flachen, die durch Baugrenzen festgelegt sind, werden grol3zlgig
ausgelegt, um den ansiedelnden Unternehmen gréRtmdgliche Flexibilitat zu
ermdglichen.

Mit der 4. Anderung werden die Baugrenzen im Bereich des Schutzstreifens der
guerenden Hochstspannungsfreileitung, die sich mittig im Plangebiet befinden,
erweitert. Die bisherigen Baugrenzen haben vor allem den erforderlichen
Schutzabstand zur Leitungstrasse bertcksichtigt und keine stadtebauliche Relevanz.
Aus Sicht der Betreiber ist eine Bebauung innerhalb des Schutzstreifens bzw. direkt
unter der Leitung zwischen den Masten 24 bis 25 mit einer Hohenbegrenzung zuléssig.

Eine Bebauung in diesem Bereich ist jedoch nur in Abstimmung mit den
Leitungstragern und der Stadt Troisdorf moglich. Der neu hinzugekommene
Uberbaubare Bereich zwischen der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und der
Baugrenze im Schutzstreifen ermdglicht eine Bebauung nur nach vertraglicher
Vereinbarung.

Der Abschluss einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen den Leitungstragern und
dem Grundstiickseigentimer bzw. Bauherrn ist Voraussetzung fir die Zustimmung zu
einem Bauvorhaben oder einer MaRnahme. Im Bereich dieser Uberbauung diirfen aus
Grinden des Personenschutzes keine standigen Arbeitsplatze eingerichtet werden.

Ein 5 m breiter Pflanzstreifen entlang der Stral3e sowie ein weiterer 5 m breiter Streifen
entlang der hinteren Grundstiicksgrenze, in dem Versickerungsanlagen untergebracht
werden kdnnen, sind als nicht Uberbaubare Flache festgesetzt.

Stellplatze und Garagen sind deshalb, soweit nicht gesondert festgesetzt, zum Schutz
der Freiflachenfunktion nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
Zufahrten sind hiervon ausgenommen.

5.3 Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die aulRere ErschlieRung des Gewerbegebietes erfolgt Gber den Junkersring an die
Kriegsdorfer Stral3e (K 29), die VerbindungsstralRe zwischen den Ortsteilen Spich und
Kriegsdorf, welche das Gewerbegebiet auch auf kurzem Weg an die A 59/Spich
anschlief3t.

Im Rahmen der Verkehrsanalyse fur die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungs-
planes wurde ein  gesamtstadtisches  Verkehrsmodell ermittelt und
Belastungsanalysen durchgefiuhrt. Es zeigt sich, dass der Streckenabschnitt zwischen
der signalisierten Anschlussstelle auf der Ostseite und dem Kreisverkehr
Langbaurghstral3e / Luxemburger StralRe / Kriegsdorfer Stral3e zu Spitzenstunden
problematisch ist, da der Abstand der Knotenpunkte zueinander von rd. 200 m zu kurz
fur eine Abwicklung hoher Verkehrsmengen auf den Verflechtungsfahrstreifen ist,
wahrend sich der Verkehrsfluss auf der westlichen Seite zwischen Anschlussstelle und
Einmindung Junkersring weniger problematisch darstellt.
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Im Verhaltnis zum Gesamtgebiet und den gebietsunabhangigen Verkehrseinfliissen
stellt die durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes eingeraumte Nachverdichtung
eine relativ geringe zusatzliche Verkehrserzeugung dar. Durch die Plananderung wird
daher keine wesentliche Verschlechterung der Verkehrsverhéltnisse ausgeldst.

Die innere ErschlielBung des gesamten Gewerbeparks erfolgt tber eine Ringstralie.
Der Regelquerschnitt besteht aus der Fahrbahn mit beidseitigen Langsparkstreifen,
der durch die Alleebaume gegliedert wird, sowie einem einseitigen kombinierten Geh-
und Radweg im Zweirichtungsverkehr an der Innenseite der RingerschlieBung. Die
Verbindung zum Niederkasseler Gewerbegebiet erfolgt Gber ein Stral3enstick, das an
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Abb. 17, Anbindung Richtung Niederkassel
Quelle: © Stadt Troisdorf

Der S-Bahnhaltepunkt Spich liegt etwa 2 Kilometer entfernt an der S-Bahn-Strecke
Kdln—Hennef und ist tber die oben genannten Rad- und FuRBwegeverbindungen gut
erreichbar.

Der Gewerbepark Junkersring ist hervorragend an den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Direkt am Eingang an der Kriegsdorfer
Strale befindet sich die Bushaltestelle ,Junkersring Abzweig®, die von den Buslinien
503 und 508 bedient wird.

Innerhalb des Gewerbegebiets gibt es mehrere weitere Haltestellen: Im vorderen
Bereich liegt die Haltestelle ,Heinkelstralle®, im westlichen Abschnitt ,Junkersring
West“ und zentral am Steinmannweg die Haltestelle ,Junkersring Gewerbepark®.
Diese drei werden regelméf3ig von der Buslinie 507 angefahren.

Nahezu alle Gewerbeflachen befinden sich in einem Umkreis von maximal 300 Metern
zu einer Bushaltestelle. Der gesamte Gewerbepark wird werktags wéhrend der
Hauptverkehrszeiten im 15-Minuten-Takt bedient.
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Abb. 18, Busanbindung, Ladestationen und Car-Sharing
Quelle: © Geobasisdaten der Kommunen, des Rhein-Sieg-Kreises und des Landes NRW © Geobasis
NRW 2025

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind entlang der Strafl3en Parkstreifen nur
fur Pkw hergerichtet worden. Aufgrund der Ansiedlung arbeitsplatz- und
publikumsintensiver Betriebe und der geplanten Nachverdichtung, reicht das
vorhandene Angebot nicht aus.

Im Bereich der Verbindung zum Niederkasseler Gewerbegebiet erfolgt eine
Ausweisung der Parkplatzanlage, die bisher als 6ffentlicher Parkplatz vorgesehen war,
als private Stellplatzanlage. Die Flache ist so bemessen und zugeschnitten, dass sich
die Parkplatze in die vorhandene Grunflache ohne Dominanz integrieren lassen.

Anfang Oktober 2023 wurde der Endausbau des westlichen Junkersring fertiggestellt.
Entsprechend werden die Verkehrsflachen geringfligig dem Bestand angepasst.

5.4 Grun- u. Freiflachen, Bindungen fur die Bepflanzung (Mal3nahmenflachen)

Die Festsetzungen dienen vom Grundsatz und ihrer Ausgestaltung her der Herstellung
der Umweltvertraglichkeit der Planung. Sie dienen auch allgemeinen stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten. Der hohe Griin- und Freiflachenanteil soll das Gebiet in sich
gliedern, ablesbare Abschnitte erzeugen und damit der Gefahr einer monotonen
Gleichformigkeit eines grof3flachigen Gewerbegebietes entgegenwirken. Mit dem an
der Stadtgrenze zu Niederkassel verlaufenden grof3en Grinzug und dem in Nord-Sid-
Richtung verlaufenden kleinen Griinzug werden wichtige Wegeverbindungen erhalten
und durch die begleitende Griingestaltung aufgewertet. Der in Ost-West-Richtung
verlaufende Grinzug unter der Hochstspannungsfreileitung gliedert das innere Gebiet
zusammen mit dem kleinen Griinzug in vier Quadranten mit einer grinen Mitte.
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Unter dem Leitbildgesichtspunkt Gewerbepark kommt der Gestaltung des Strafen-
raumes, der als pragend fiir das Gebiet von der Offentlichkeit wahrgenommen wird,
besondere Bedeutung zu. Die Festsetzungen von Strallenbaumen und 5 m breiten
privaten Grunstreifen vor den Gebauden mit speziellen Bindungen fiir die Bepflanzung
sollen im Erscheinungsbild des Strallenraumes ein gewisses Grinvolumen
gewahrleisten. Dieses durchgehende "grine Band" ist eine wesentliche
GestaltungsmalRnahme, da die gewerblichen Anlagen aufgrund ihrer
unterschiedlichen Grol3e und besonderen Nutzungsanforderungen oder aufgrund von
wirtschaftlichen Uberlegungen oft ein heterogenes und von der Baugestaltung nicht
immer befriedigendes Bild bieten; trotz aller Bemihungen, diesen Erscheinungen
durch eine qualifizierte Bauberatung und Ansiedlungssteuerung entgegenzuwirken.

Die Bepflanzung der Gebietsrander und die landschaftsgerechte Einbindung des
Gewerbegebietes folgt den stadtebaulichen Gestaltungsabsichten, da besonders bei
Gewerbegebieten, in denen grof3volumige, fernwirksame Hallenbaukérper
typischerweise anzutreffen sind, eine Ubergangslose Randgestaltung allgemein
optisch storend empfunden wird.

Diese Festsetzungen werden in der 4. Anderung Ubernommen und nur im
sudwestlichen Teilbereich angepasst.

Zur Durchgrinung des Plangebietes, zur Forderung der Regenwasserriickhaltung und
Starkregenvorsorge auf den Baugrundsticken und zur Verbesserung des Mikroklimas
sind Flachdacher und flach geneigte Déacher bis 15° Dachneigung bei einer
zusammenhéangenden Flache ab 10 m2 mit einer extensiven Dachbegrinung als
Sedumgesellschaften, Magerrasen, Grasern und/oder Stauden herzustellen
(Substrataufbau 10-15 cm inkl. Drain- und Filterschicht). Die Begrunung ist dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung der Begrinung schlief3t nicht aus, dass die extensiv zu begriinenden
Flachdacher zusatzlich mit aufgestanderten Photovoltaikanlagen tberdeckt werden
durfen. Damit wird die Energiewende hin zu regenerativen Energien gefordert.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Stadtklima ist die Anlage von
Schottergarten nicht zulassig. Nicht bebaubare Grundstiicksflachen sind, soweit sie
nicht fur zulassige Stellplatze und Garagen nach § 12 sowie Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO in Anspruch genommen werden, als Vegetationsflachen (z. B. Rasen,
Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Verwendung von mineralischen Feststoffen wird aus diesen Griinden untersagt. In den
Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchléassigen
Materialien  zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus.
Wasserundurchlassige oder -durchlassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen o.
Bandchengewebe sind unzulassig.

Zur zusatzlichen Begrinung und Beschattung des Plangebiets sind im Bereich
oberirdischer Stellplatze auf privaten Baugrundstiicken je 6 Stellplatze mindestens ein
grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen.

Auf der stidwestlichen Erganzungsflache gilt die Solarpflicht gemal § 48 Abs. 1a Satz
3 BauO NRW bzw. alternativ, dass je 5 Stellplatze mindestens ein standortgerechter
grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Im Falle des Satzes 1 kann zur Erfullung der
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Solarpflicht je funf Stellplatzen auf der Stellplatzflache mindestens ein grol3kroniger
Laubbaum so gepflanzt und unterhalten werden, dass der Eindruck einer grof3en
befestigten Grundstiicksflache abgemildert wird. Dies lassen die Festsetzungen des
Bebaungsplans zu. Die Baumpflanzung ist zu favorisieren.

Um einen wichtigen klimawirksamen Beitrag fur die Stadt Troisdorf zu leisten ist die
platzsparende Fassadenbegrinung festgesetzt. Infolge der Beschattung und
Strahlungsabsorbtion durch das Laub heizen sich Gebaudeoberflachen weniger stark
auf, durch die Verdunstungsleistung der Pflanzen wird die Umgebung zusétzlich
gekuhlt. Die Bausubstanz wird vor Temperaturextremen und Schlagregen geschutzt.
Durch Feinstaubbindung und Filterwirkung wird die Luftqualitat verbessert. Aul3erdem
haben bestimmte Formen der Fassadenbegrinung zuséatzlich schall-und
warmedammende  Wirkung. Auch die Artenvielfalt wird durch diese
BegrinungsmalRnahmen erhoht. Nicht begrinte Flachen kdnnen mit hellen
Fassadenfarben ebenfalls einer Aufheizung entgegenwirken.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Das Abwasser wird durch
einen unter der A 59 durchgefuhrten Kanal im Bereich der Strale ,Am Friedhof* in den
vorhandenen Mischwasserhauptsammler in der Langbaurghstral3e eingeleitet und der
Klaranlage  KoIn-Wahn  zugefuhrt. Die geplante  Nachverdichtung  und
Flachenerweiterung fiuhrt zu einer Erhohung der Schmutzwassereinleitungen in die
offentliche Kanalisation sowie zu zusatzlicher Versiegelung mit gesteigertem
Oberflachenabfluss aus Niederschlagswasser. Das Klarwerk Wahn und die
Kanalanlagen des WBV Wahn sind nicht direkt betroffen, dennoch muissen die
erhohten Einleitmengen quantifiziert und angezeigt werden, um die Tragfahigkeit der
Anlagen zu gewabhrleisten.

Lediglich das Niederschlagswasser, das auf den Dachflachen und den selbstandig
gefuhrten Rad- und FuRBwegen anfallt und als gering bzw. nicht belastet einzustufen
ist, wird versickert.

Die Versorgung der Einzelvorhaben mit Strom, Wasser, Gas und Telefon ist
sichergestellt. Die vorhandene ErschlieBung sichert auch den Anschluss der
zusatzlichen Flachen der 4. Anderung. Fir die Elektrizitatsversorgung istim Plangebiet
eine Trafostation vorhanden.

5.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Im Rahmen der modernen Stadtplanung hat sich das Verstandnis von Bauordnungen
und deren Anpassungsfahigkeit an aktuelle gesellschaftliche, technische und
Okologische Anforderungen weiterentwickelt. Vor diesem Hintergrund wird die
Entscheidung, auf die alte isolierte Gestaltungssatzung vom 12.06.2001 fur den
Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a und 1b zu verzichten und stattdessen aktualisierte
bauordnungsrechtliche Festsetzungen in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans zu Gbernehmen, aus verschiedenen rechtlichen, funktionalen und
planerischen Gesichtspunkten begrindet.

Die Aufhebung der alten Gestaltungssatzung mit der Rechtskraft des Bebauungsplans
stellt sicher, dass nur die aktuellen, rechtlich verbindlichen Regelungen Anwendung
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finden. Dies verhindert die Gefahr von Parallelregelungen oder widersprichlichen
Vorgaben zwischen alten und neuen Festsetzungen.

Die Anpassung der baurechtlichen Festsetzungen an die modernen Anforderungen
tragt auch dem Konzept der nachhaltigen Stadtentwicklung Rechnung. In vielen Féllen
kann die alte Gestaltungssatzung aus Griinden der Nachhaltigkeit, der Integration von
grinen Infrastrukturen oder der Forderung von klimaresilienten Bauweisen
Uberarbeitet werden. Durch die Integration dieser Ziele in den Bebauungsplan wird
nicht nur eine rechtliche, sondern auch eine nachhaltige Grundlage fur die weitere
Entwicklung des Gebiets geschaffen.

Die Entscheidung, auf die alte isolierte Gestaltungssatzung zu verzichten und
stattdessen aktualisierte bauordnungsrechtliche Festsetzungen in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans zu tbernehmen, dient der Anpassung an aktuelle
Standards sowie der Vereinfachung und Effizienzsteigerung des Planungsprozesses.
Sie stellt sicher, dass der Bebauungsplan als zentrales Planungsinstrument alle
relevanten rechtlichen, technischen und planerischen Anforderungen abdeckt.

Dachgestaltung

In die Planzeichnung des Bebauungsplanes sind gemald 8§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m
Bauvorschriften Uber die Dachneigung und Dachform integriert, da diese Festsetzung
einen unmittelbaren Bezug zu den planungsrechtlichen Festsetzungen hat. Neben
Flachdachern sind flachgeneigte Dacher und sonstige Industriedachformen bis 15°
Neigung zulassig. Innerhalb dieses Rahmens ergibt sich durch die Wahl der Dachform
ein weites Spektrum an Gestaltungsmaglichkeiten.

Fassaden

Zur Forderung des Klimaschutzes und zur Reduzierung von Aufheizeffekten bei
intensiver Sonneneinstrahlung sind fir Fassaden ausschliel3lich helle Farbtdne
zulassig, die eine reduzierte Warmeaufnahme bei Sonneneinstrahlung aufweisen. Aus
diesem Grund wird der Einsatz dunkler, warmeabsorbierender Fassadenfarben
ausgeschlossen. Der Albedo-Wert muss mindestens 0,3 betragen, und der
Hellbezugswert ist auf mindestens 30 % festzulegen. Zudem sind die Vorgaben zur
Fassadenbegrinung zu berticksichtigen (siehe | 6.5).

Nur die fur Gebaude ortsuntypischen Farben grin, blau und violett, die unter
Bezugnahme auf das RAL-Design-System definiert werden, sind ausgeschlossen.

Die in der bisherigen Gestaltungssatzung festgelegten Einschrankungen hinsichtlich
der Fassadenmaterialien werden nicht weitergefuihrt. Hintergrund hierfir ist die
zunehmende Bedeutung energetischer, funktionaler und 6kologischer Anforderungen
im Bauwesen, die in den letzten Jahren zur Entwicklung innovativer Materialien und
Technologien gefuhrt haben. Moderne Fassadensysteme — darunter integrierte
Photovoltaikmodule, adaptive Verglasungen, multifunktionale Verbundwerkstoffe
sowie begrinte Fassadenlosungen — tragen nicht nur zur Steigerung der
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit bei, sondern er6ffnen zugleich neue
architektonische Gestaltungsspielrdume. Durch ihre technischen Eigenschaften
ermoglichen sie eine integrative Einbindung der Gebé&udehille in gebdaudetechnische
Systeme, beispielsweise zur passiven und aktiven Energiegewinnung oder zur
Optimierung des Raumklimas.
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Einfriedungen

Zur Sicherung eines einheitlichen Orts- und Straf3enbildes sowie zur Vermeidung
stadtebaulich unerwiinschter optischer Barrieren werden im Bebauungsplan
gestalterische Vorgaben fir Einfriedungen als ortliche Bauvorschriften festgesetzt.
Diese Dbetreffen ausschlielich  Grundsticksgrenzen, die an Offentliche
Verkehrsflachen angrenzen, da diese Bereiche in besonderem Mal3e zur pragenden
Wirkung des Strallenraums beitragen. Einfriedungen zwischen privaten
Baugrundstucken bleiben hiervon ausgenommen, um einer Ubermafigen
Reglementierung entgegenzuwirken und das nachbarschaftsrechtliche
Gestaltungsrecht zu wahren.

Zur Gestaltung von Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind bevorzugt
standortgerechte, heimische Laubgehétlze zu verwenden. Erganzend kdnnen
transparente Zaunelemente zulassig sein, sofern sie gebaudeseitig angeordnet und
zur oOffentlichen Flache hin durch eine Hecke erganzt werden. Der Einsatz von
Sichtschutzmaterialien wie Flechtmatten oder vergleichbaren Verkleidungen ist
ausgeschlossen, da diese den offenen Charakter des offentlichen Raumes
beeintrachtigen und gestalterische Briiche erzeugen wuirden.

Im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze, der mit einem
Pflanzgebot belegt ist, sind Einfriedungen unzulassig. Dadurch werden die
Vorgartenzonen gestalterisch in den Offentichen Raum eingebunden, was zur
Aufwertung des Strallenraums beitragt und die Reprasentanz des Gesamtgebiets
sowie der einzelnen Grundstlicke starkt.

Gestaltung von Nebenanlagen

Abfall- und Wertstoffbehalter sind derart einzuhausen (z.B. Millbox) oder mit Rank-
und Kletterpflanzen einzugrinen, dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht
einsehbar sind. Es wird auf die Satzung der Stadt Troisdorf Uber die Gestaltung,
Begrinung und Bepflanzung der Standplatze fur Abfallbehalter bei Bauvorhaben
hingewiesen.

Einschrénkung von Werbeanlagen

Werbeanlagen beeinflussen das Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebietes.
In Grof3e und Form unangepasste Werbung beeintrachtigt das Gebiet und letztendlich
auch die einzelnen Betriebe. Daher wird in den textlichen Festsetzungen die GroRRe
der Werbeanlagen beschrankt und schlie3t bewegliche und mit Wechsellicht
betriebene Anlagen aus. Es wird eine Regelung zur Maximalhéhe der Werbeanlagen
getroffen, die zu den sonstigen baulichen Anlagen zahlen. Erganzend wird festgesetzt,
dass mit Gebauden verbundene Werbeanlagen unterhalb der Traufe bzw. der Attika
anzubringen sind.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahme eines Schutzstreifens

Im Bereich der 110-/220-/380 KkV Leitung Sechtem-Siegburg ist eine
hoéhenbeschrankte Bebauung innerhalb des Schutzstreifens und direkt unter der
Leitung aus Sicht des Betreibers moéglich. Gemall dem Abstandserlass ist jedoch ein
Schutzabstand von 41 m zur 380 kV Hochstspannungsfreileitung einzuhalten, was
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einen insgesamt 82 m breiten Streifen fur nicht nur vortibergehende Aufenthaltsorte
freihalt. Um die Maststandorte ist auf einem Radius von 25 m keine Bebauung
zulassig, und es darf lediglich Wildrasen bepflanzt werden. Diese Schutzabstéande sind
notwendig, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemafd § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
zu gewabhrleisten und gelten fur Anlagen, die nicht nur temporaren Aufenthalten
dienen, wie z.B. Betriebsgebaude. Innerhalb dieser Abstande sind jedoch Nutzungen
wie Griunflachen, StralRen und Parkplatze zulassig.

Die festgelegten Schutzabstdnde basieren auf den Empfehlungen der
Strahlenschutzkommission, die Werte von 1,3 kV/m fir elektrische Feldstarke und 10
uT fir magnetische Flussdichte vorsehen. Aus diesem Grund sind grol3e Flachen als
offentliche Grunflachen ausgewiesen, die den ,groRen Grunzug® in Ost-West-Richtung
bilden. Ein Gutachten der Forschungsgesellschaft fir Energie und Umwelttechnologie
(FGEU mbH) hat die 10 uT Isolinie fur die ungunstigste Phasenlage in verschiedenen
Hohen Gber dem Gelande berechnet. In Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt
kann der Schutzabstand von 41 m in Bereichen, in denen die Grenzwerte auch in
geringerem Abstand eingehalten werden, unter Bertcksichtigung von
Hohenbeschrankungen unterschritten werden.

Alle MalRnahmen innerhalb der Schutzstreifen zwischen Mast 24 und 25 mussen
rechtzeitig mit den Leitungstragern und der Stadt Troisdorf abgestimmt werden. Die
Zustimmung zu Bauvorhaben erfolgt durch eine privatrechtliche Vereinbarung
zwischen den Leitungstradgern und den Grundstlckseigentimern oder Bauherren.
Auch die Beleuchtung 6ffentlicher Verkehrs-, Park- und Grunflachen innerhalb des
Schutzstreifens ist mit den Leitungstrdgern abzustimmen. Da technische
Storbeeinflussungen an grof3formatigen, farbigen Datensichtgeréaten bereits ab 1 uT
wahrgenommen werden kdonnen, wurde ein entsprechender Hinweis in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen. Solche Feldstarken sind jedoch in der N&he von
Energieversorgungsanlagen und in Biro- und Wohngeb&auden tblich.

Versickerung von Niederschlagswasser

Lediglich das Niederschlagswasser, das auf den Dachflachen und den selbstandig
gefuhrten Rad- und FuRBwegen anfallt und als gering bzw. nicht belastet einzustufen
ist, wird versickert.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken
selbst dezentral versickert. Die Versickerungsflachen, die entsprechend zu begriinen
und randlich mit Strauchgehdlzen einzufassen sind, kdénnen im Bereich des zu
bepflanzenden Grundstiicksanteiles angelegt werden, so dass sich die Festsetzungen
im Grundsatz erganzen. Allerdings wird bei kleineren Grundsticken die
Niederschlagswasserversickerung nicht immer im Bereich des zu bepflanzenden
Grundsticksanteiles moéglich sein. Dies begrundet sich durch die vorzunehmenden
Anpflanzungen sowie durch den Ausschluss von Versickerungsanlagen im
Pflanzstreifen entlang der ErschlieBungsstraBe und den notwendigen
Grenzabsténden der Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in den Untergrund stellt eine Benutzung des
Grundwassers dar und Bedarf unabhangig vom bauaufsichtlichen Anzeige-
/Genehmigungsverfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur
Gewasserbenutzung ist bei der nach Wasserrecht zustadndigen Behorde vorher oder

parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag rechtzeitig zu beantragen.
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Wasserschutzzone 111 B

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 11l B des Wasserwerkes Ziundorf. Die
durch die Planung zu erwartenden Bodenversiegelungen bewirken eine Verringerung
der Grundwasserneubildung. Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der ca.
2 m starken Schicht aus Hochflutlehm, die tUber der Niederterrasse, einer ca. 20 m
machtigen, grundwasserfihrenden Schicht aus Sanden und Kiesen, liegt, hat das
Plangebiet jedoch nur geringe Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig
ist das Risiko der Verschmutzung des Grundwassers durch die als Puffer wirkende
Hochflutlehmschicht gering. Auf die Verbote und Beschrankungen in der
Wasserschutzzone wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
hingewiesen. Gleichzeitig weist der Rhein-Sieg-Kreis in seiner Stellungnahme darauf
hin, dass das Errichten oder Erweitern von Rastanlagen und Parkplatzen fur mehr als
20 Kraftfahrzeuge genehmigungspflichtig ist. Hierfur ist rechtzeitig ein Antrag auf
wasserrechtliche Genehmigung beim Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und
Naturschutz/Untere Wasserbehdrde, einzureichen.

Bodendenkmalpflege

Im Rahmen einer Begehung des Plangebietes durch das Rheinische Amt fir
Bodendenkmalpflege (RAB) sind damals Oberflachenfunde aufgelesen worden, die
Hinweise auf einen maoglichen vorgeschichtlichen Siedlungsplatz erbrachten. Aus
diesem Grund ist das Buro fur Prospektion beauftragt worden, eine archaologische
Untersuchung des Gebietsdurchzufuhren. In Abstimmung mit dem RAB wurde hierbei
die geplante StralRentrasse durch Sondagen untersucht und auf3erdem in einem
Bereich im nordostlichen Teil des Plangebietes eine qualifizierte Prospektion
durchgefuhrt.

Aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung ist im Plangebiet mit Bodenfunden zu
rechnen. In den textlichen Festsetzungen ist ein Hinweis auf die mafRgeblichen
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) aufgenommen.

Kampfmittelbeseitigung

Die Bezirksregierung Dusseldorf teilt in der frihzeitigen Beteiligung mit, dass die
Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet liefert. Daher ist eine
Uberprifung auf Kampfmittel nicht erforderlich.

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewéhrt werden. Daher
wird vorsorglich ein Hinweis in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Hinweise zu den Anforderungen und den Einsatz erneuerbarer Energien

Um den Einsatz erneuerbarer Energie zu fordern, werden gewisse Anlagen (z.B.
Warmepumpen in Abstandsflachen) seit BauO NRW 2018 erleichtert zugelassen. Im
B- Plan sind sie i.d.R. als Nebenanlage ohne besondere Festsetzung zuldssig.
Erganzend sollen zumindest die technischen Voraussetzungen bei Neubauten und
wesentlichen baulichen Anderungen geschaffen werden, um erneuerbare Energien
auf Dachern nutzen zu kdnnen. Es soll den spéateren Bauherren Uberlassen werden,
welche Art erneuerbare Energie sie einsetzen méchten. Erganzend wird auf das
jeweilige Gebaudeenergiegesetz (GEG) des Bundes verwiesen, das die
Anforderungen und den Einsatz von erneuerbaren Energien bei Neubauten und im
Gebaudebestand regelt und das in jedem Falle angewandt werden muss.
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Baumschutzsatzung

Auf der Planzeichnung wird klarstellend auf die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Stadt Troisdorf (Baumschutzsatzung) vom 27.02.1997 in der
jeweils aktuellen Fassung hingewiesen.

Abfallwirtschaft

Der Rhein- Sieg- Kreis hat entsprechende Hinweise zum Schutzgut Boden in das
Planverfahren eingebracht. Diese werden in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Gilbernommen.

Gewasserschutz/ Starkregen
Es wird vorsorglich ein allgemeiner Hinweis zu Starkregenereignisse in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

Vermeidung von Vogelschlag

Der Rhein-Sieg-Kreis hat entsprechenden Hinweis in das Planverfahren eingebracht.
Bei der Planung von Gebauden sowie anderen baulichen Strukturen, die mit gré3eren,
durchsichtigen oder spiegelnden Flachen versehen werden sollen, ist eine
vogelfreundliche Bauweise vorzusehen, um Vogelschlag an diesen Bauelementen
bestmdglich zu vermeiden. Hierzu sind bauliche Empfehlungen zu beachten und
umzusetzen, die wirksam Vogelschlag an Glasflachen und ahnlichen durchsichtigen
oder spiegelnden Flachen verhindern, oder zumindest weitestgehend eindammen
kénnen. Die spezielle Ausgestaltung solcher Vogelschutzmafnahmen ist dem Bedarf
im Einzelfall anzupassen und ggf. mit einer Experteneinschatzung sowie durch
Abstimmung mit der zusténdigen, unteren Naturschutzbehoérde (UNB) abzusichern.

Vermeidung unnétiger Lichtemissionen

Zur Vermeidung von Lichtemissionen wurden fur die Beleuchtung der baulichen
Anlagen die Grundsatze zur Vermeidung von unndétiger Lichtemissionen in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Der Rhein-Sieg-Kreis weist vorsorglich auf
das zum 01.03.2022 in Kraft getretene ,Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt in
Deutschland und zur Anderung weiterer Vorschriften (BNatSchGuaAndG)" mit der
Vorschrift ,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen” - § 41a BNatSchG - hin. Diese Vorschrift tritt zwar erst nach Erlass
einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 4d BNatSchG durch das zustandige
Bundesministerium in Kraft, wird aber bereits bei dieser Plandnderung Als
Vermeidungsmalnahme 2 bericksichtigt.

Entfernung von Aufwuchs

Die Regelung zur Entfernung von Aufwuchs, insbesondere von Baumen und
Strauchern, wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, um den Artenschutz
zu gewahrleisten. Diese Bestimmung stellt sicher, dass wahrend der Brut- und
Fortpflanzungszeiten von Voégeln und Fledermdusen (Oktober bis Februar) keine
Storungen oder Gefahren fur die Tierarten entstehen.

Die Festlegung, dass Arbeiten in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September nur in
Ausnahmefallen und mit einer speziellen Genehmigung der Naturschutzbehérde
(UNB) durchgefuihrt werden durfen, dient dem Schutz der Biodiversitat und der
Erhaltung von Lebensrdumen. Durch diese MaRnahmen wird sichergestellt, dass die
naturlichen Lebenszyklen der betroffenen Arten respektiert werden und die

Okologische Integritéat des Gebiets erhalten bleibt. Dies ist nicht nur eine rechtliche
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Verpflichtung, sondern auch ein wichtiger Beitrag zum nachhaltigen Umgang mit
naturlichen Ressourcen im Rahmen der stadtebaulichen Planung.

Zuordnung der MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Ausgleichsmalinahmen) i.S.d. 8 1a Abs. 3 BauGB (8 9a Abs. 3

BauGB)

Die Festsetzungen zu Bepflanzung, Grin- und Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
dienen der Umweltvertraglichkeit der Planung sowie stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten. Die in der 3. Anderung vorgenommenen Anpassungen der
MaRRnahmen und Pflanzbindungen werden in die 4. Anderung tbernommen. Die
Zuordnungsfestsetzung zum Ankauf von Okopunkte, die als Ausgleich fiir die
3. Anderung des Bebauungsplans erforderlich war, wird zur besseren
Nachvollziehbarkeit in die Hinweise der vorliegenden 4. Anderung tibernommen. Der
Ankauf bzw. Ausgleich ist aber langst erfolgt.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

Aufgrund der geltenden Rechtsprechung (siehe BVerwG, 4BN23.16) werden
Vorschriften, Regelwerke, Erlasse etc, auf die im Bebauungsplan Bezug genommen
wird, bei der Stadt Troisdorf zur Einsichtnahme bereitgehalten.

6 Verwirklichungsmal3hahmen

Es sind keine besonderen VerwirklichungsmalBnahmen zur Durchfuhrung der
Plananderung erforderlich.

7 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Troisdorf entstehen durch die 4. vereinfachte Anderung Planungs- und
Verwaltungskosten.

Durch den Verkauf der Flachen fir die privaten Stellplatzflachen erhalt die Stadt die
Grundstiickskosten. Durch die Anlage der privaten Stellplatzflachen entfallt der Stadt
die Pflege der Flachen. Den Ausgleich fir den Eingriff tragt der Begunstigte.

8 Anlagen

e Stadtklimatische Stellungnahme zu den Bebauungsplanen Sp 50, BI. 1a, 8.
And. und BI. 1b, 4. And., Stadt Troisdorf, April 2025 (Anlage 1)

e Landschaftsbild / landschaftsésthetische Bewertung der beabsichtigten
Erh6hung der zulassigen Gebaudehdhen bis 24 m, Stadt Troisdorf, Juli 2024
(Anlage 2)

¢ Artenschutzrechtliche Untersuchung der Stufe |, Stadt Troisdorf, Marz 2026
(Anlage 3)

¢ Schallimmissionstechnische Bearbeitung: Untersuchung von Verkehrslarm im
Rahmen der Anderung der Bebauungsplane Sp 50 Blatt 1a, 8. Anderung
Sp 50 Blatt 1b, 4. Anderung, Biiro Grasy + Zanolli, Bergisch Gladbach, Marz
2025 (Anlage 4)
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