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Stadt Troisdorf
Der Birgermeister

Begrindung

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

(Entwurf)

Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a, 8. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich ostlicher Gewerbepark Junkersring

1 Plangebiet
1.1 Bestandsituation und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Sp 50, Blatt 1a umfasst eine ca. 23 ha grol3e Fla-
che sudwestlich der Bundesautobahn A 59. Die Autobahnanschlussstelle Spich ist
Uber die Kriegsdorfer StraRe (K29) zu erreichen. Westlich des Plangebietes befindet
sich der Bebauungsplanbereich Sp 50, Blatt 1b. Im Osten verlauft die Kriegsdorfer
Stral3e, sudlich befindet sich ein Golfplatz. Das gesamte Gelande steigt nach Siden
hin geringfiigig an.

Der Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a ist der dstliche Teil des Gewerbeparks Junkers-
ring. Die Gesamtflache des Gewerbeparks ,Junkersring” auf Troisdorfer Stadtgebiet
betragt ca. 40 ha. Der Gewerbepark soll langfristig gesehen zusammen mit den an-
grenzend auf dem Gebiet der Stadt Niederkassel geplanten Gewerbeflachen ein zu-
sammenhangendes Gewerbeareal bilden. Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Kdln, Teilabschnitt kreisfreie Stadt Bonn und Rhein-Sieg-Kreis weist den Standort als
eine von 12 zu entwickelnden Gewerbe- und Industrieflachen mit Gberregionaler Be-
deutung aus. Ausschlaggebend sind die hervorragende verkehrliche Anbindung durch
den direkten Autobahnanschluss und die unmittelbare Nahe zum Flughafen
KdIn/Bonn.
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Abb.1 _Lage im stadtischen Geflige, 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, so
dass der Troisdorfer Teil unter Beachtung der Erschliel3ungserfordernisse fiir das Ge-
samtgebiet vorab entwickelt wurde. Er ist in zwei ErschlielBungsabschnitte entspre-
chend den Bebauungsplanen Sp 50 Blatt 1a und Blatt 1b aufgeteilt, die das Gesamt-
gebiet in zwei etwa gleich grol3e Gebiete teilt. Die Grenze zwischen den Bebauungs-
planblattern verlauft von Nord nach Sid ca. 500 m westlich der Kriegsdorfer Stral3e.

Der ErschlieBungsabschnitt Sp 50, Blatt 1a ist vollstandig bebaut, Blatt 1b ist inzwi-
schen weitgehend bebaut bzw. eine Bebauung der letzten Grundsticke ist in Vorbe-
reitung. Der Gewerbepark ist durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende Hochst-
spannungstrasse geteilt. Die vorhandenen Feldwege im Randbereich bieten Anbin-
dungen fur FuBganger und Radfahrer nach Kriegsdorf und tber die Autobahn hinweg
nach Spich, der Gesamtraum hat daher auch Bedeutung fir die Naherholung.

Fur das Plangebiet bestehen derzeit folgende Bebauungsplane die allesamt in die 8.
Anderung einflieen:

- Sp 50, Blatt 1a, 3. Anderung (Rechtskraft 13.12.2005)
- Sp 50, Blatt 1a, 4. Anderung (Rechtskraft 18.10.2005)
- Sp 50, Blatt 1a, 5. Anderung (Rechtskraft 15.06.2013)
- Sp 50, Blatt 1a, 6. Anderung (Rechtskraft 15.06.2013)
- Sp 50, Blatt 1a, 7. Anderung (aufgehoben)
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Im Rahmen der 8. Anderung sollen Anpassungen an der Hohenfestsetzung der Ge-
baude erfolgen, Baugrenzen geringfiigig erweitert werden, neue private Stellplatzfla-
chen ausgewiesen und offentliche Stellplatze planungsrechtlich als private Stellplatze
umgewidmet werden. Damit besteht die Chance die Entwicklung des Gewerbeparks
Junkersring fortzufuhren.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation
2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir 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 Anderungs-
verfahrens sieht hier keine Anderungen vor.
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Abb.2 _ Reg|onalplan Te|Iabschnitt 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 GroRteil des Plangebietes der 8. Anderung gewerbliche Bauflachen (G)
dar. Unterhalb der Hoéchstspannungsfreileitungen sind Griunflachen ausgewiesen.
Durch die Erweiterung der geplanten privaten Stellplatze muss eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes erfolgen. Zwei Bereiche erfahren eine Anderung der Gebiets-
typik von Grunflache zur gewerblichen Bauflache. Diese 14. Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes wird im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Seite 4 )
Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a, 8. Anderung
Entwurf, Stand 27.05.2025



Abb.3 _ Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf (2016), Geltungsbereich Sp 50, Blatt 1a, 8.
Anderung
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fir Geoinformation, Statistik und Liegenschaften
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Aktueller Stand 14. Berichtigung
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fur Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

2.3 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet bestehen vier rechtskraftige Bebauungsplane Sp 50, Blatt 1a in
der Fassung der 3., 4., 5., und 6. Anderung.
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Abb.6 _Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungsplane im Geltungsbereich Sp 50, Blatt 1a,
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fir Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

Die bisherige hauptséchliche Nutzungsart Gewerbegebiet, Verkehrs-, Griin-, Versor-
gungs- und Ausgleichsflachen sollen fiir den Geltungsbereich der 8. Anderung uiber-
nommen werden. Die Anderungen des Bebauungsplanes werden GroRteils aus der
Darstellung des FNP entwickelt. Nordéstlich und 6stlich des Plangebietes erfahrt der
Flachennutzungsplan im Nachgang eine Berichtigung (siehe Kap. 2.2).

Im Rahmen des Verfahrens der 8. Anderung wird der gesamte Geltungsbereich Sp 50,
Blatt 1a betrachtet.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.04.2018 die Aufstellung
der 7. Anderung des Sp 50, Blatt 1a beschlossen. Die Anderung sah eine Ausweisung
von offentlichen Grunflachen als betriebliche Ausstellungsflache vor. Da diese Aus-
weisung damals nicht mehr weiterverfolgt wurde, wurde die Aufstellung zur 7. Ande-
rung aufgehoben. Der Bereich der 7. Anderung wird durch die 8. Anderung tiberdeckt.
Nach Rucksprache mit dem angrenzenden Betrieb ist eine Erweiterung nun doch ge-
wollt und wird in die 8. Anderung entsprechend iibernommen.
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Abb.7 _ Geltungsbereich Sp 50, Blatt 1a, 7.'/Anderung
Quelle: © Stadt Troisdorf - Amt fiir Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planéanderung

Es besteht weiterhin eine starke Nachfrage nach Grundsticken fir Gewerbe- und
Dienstleistungsunternehmen. Bei den Nachfragern nach gewerblichen Flachen han-
delt es sich sowohl um Neuansiedler aus der Region, insbesondere Bonn, Kdln, Sieg-
burg, 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 Gbrigen Stadtgebiet sind keine gréReren gewerb-
lichen Reserveflachen vorhanden, so dass bei hohem Ansiedlungsdruck ein Nachfra-
gelberhang besteht. Mit Schreiben vom 20.08.2021 hat die SPI Grundbesitz GmbH
aus Niederkassel als Eigentiimerin von grof3en Mietflachen im Gewerbepark Junkers-
ring einen Antrag auf Anderung der Bebauungsplane Sp 50, Blatt 1a und 1b gestellt.

3.2 Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes Sp 50, Blatt 1a 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 Ver-
waltung beauftragt, einen Vorentwurf zu erarbeiten und dem Ausschuss fiur Stadtent-
wicklung vor der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorzustellen.

Der gleiche Ausschuss hat am 02.06.2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange
nach 8 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 ein-
geladen.

Seite 7 )
Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a, 8. Anderung
Entwurf, Stand 27.05.2025



Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange hat vom
22.08.2022 bis einschlief3lich 19.09.2022 stattgefunden. Die ausgewerteten Ergeb-
nisse sind in die Planung eingeflossen.

Folgende Anderungen sieht das Verfahren vor:

a) Umwidmung von Stellplatzflachen

Im Rahmen des Endausbaus der Stral3en im Gewerbepark Junkersring wurde die An-
zahl der offentlichen Stellplatze optimiert. Derzeit sind im Plangebiet ausreichend of-
fentliche Stellplatze vorhanden. Angesichts der angestrebten Mobilitatswende gelten
diese Stellplatze als ausreichend, zumal der Bereich mittlerweile von drei Buslinien
(503, 507, 508) im 15-Minuten-Takt wahrend der Hauptverkehrszeiten an Werktagen
bedient wird. AuRRerhalb dieser Zeiten steht in fu3laufiger Entfernung eine zusatzliche
offentliche Parkraumreserve im gesamten Gewerbepark Junkersring zur Verfugung.

Der ursprunglich geplante Verzicht auf offentliche Stellplatze im Hauptgrinzug unter-
halb der Hochstspannungsfreileitung (Sechtem-Siegburg) wird aufgrund des gestiege-
nen Bedarfs an privaten Stellplatzen nicht umgesetzt. Die in der 5. Anderung des Be-
bauungsplans Sp 50, Blatt 1a, bereits fur Parkzwecke vorgesehenen Flachen werden
nun von Offentlicher auf private Stellplatzflache umgewidmet. Es stehen kinftig rund
65 Parkstande zur Verfiigung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung haben die ansassigen Unternehmen, insbe-
sondere im Eingangsbereich des Gewerbegebiets, auf einen Mangel an nachweisba-
ren Parkmaoglichkeiten hingewiesen, der die Erweiterung der Betriebe durch Aufsto-
ckung oder Nachverdichtung erschwert. Um publikums- und arbeitsplatzintensive Ge-
werbeansiedlungen zu férdern, wird eine Umwidmung der Stellplatzflachen vorgenom-
men, die es den ansassigen Unternehmen ermdglicht, bei Erweiterungswiinschen
nachweisbare Stellplatze zu nutzen. Die Sicherstellung dieser Stellplatze erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch Baulasten und vertragliche Verein-
barungen.

Der Antragsteller, die SPI GmbH, hat sich bereit erklart, die Stellplatze als private Park-
flache zu realisieren. Dieser zentrale Bereich des Gebiets befindet sich im Eigentum
der Stadt Troisdorf. Ein Verkauf an den Antragsteller ist jedoch erst nach Rechtskraft
des Bebauungsplans mdglich.
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Abb 8, private Stellplatze unterhalb der HochstspannungsfrelIeltung

Quelle: © Stadt Troisdorf

b) Ausweisung neuer Stellplatzflachen

Das wasserrechtlich genehmigte Eventparken auf der Schotterflache am nordéstlichen
Rand des Gewerbeparks wird kinftig dauerhaft im Bereich des ehemaligen DHL-
Campus zur Verfigung stehen und nach Sidden hin um zusatzliche Stellplatzflachen
erweitert. Diese neuen Stellplatzflachen werden zugunsten des Campus als nicht tiber-

baubare gewerbliche Flachen ausgewiesen.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans Sp 50, Blatt 1a, wurde die nordliche,
temporére Stellplatzflache bereits in private Griunflachen umgewandelt und an den An-

tragsteller verkauft.
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Abb. 9, Neuauswelsung der temporaren Stellplatzflache mnerhalb der Baubeschrankungszone
Quelle: © Stadt Troisdorf

Die geplante Umwandlung in nicht Gberbaubare Gewerbeflache erfordert eine spezi-
elle wasserrechtliche Genehmigung. In seiner Stellungnahme weist der Rhein-Sieg-
Kreis darauf hin, dass sich das Plangebiet im Wasserschutzgebiet Zundorf, Schutz-
zone |l B, befindet und die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung be-
achtet werden missen. Insbesondere wird betont, dass das Errichten oder Erweitern
von Rastanlagen und Parkplatzen fir mehr als 20 Kraftfahrzeuge genehmigungspflich-
tig ist. In diesem Fall muss rechtzeitig ein Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung
beim Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz/Untere Wasserbehorde, ge-
stellt werden.

Die Bebauungsplananderung soll die rechtlichen Voraussetzungen fir diese Geneh-
migung schaffen. Die geplante Befestigung der temporaren Stellplatze stellt einen zu-
satzlichen Eingriff dar, der vom Antragsteller auf eigene Kosten durchgefihrt wird, um
die erforderliche Stellplatzanzahl fur das geplante Nachverdichtungsvorhaben im hin-
teren Teil des Gewerbegebiets bereitzustellen.

Ein weiterer Grund fiur die 8. Plananderung ist der Mangel an Abstellmgglichkeiten im
vorderen Bereich des Gewerbegebiets Junkersring. Ziel dieser Anderung ist es, die
rechtlichen Grundlagen zu schaffen, um den etwa 12 Meter breiten 6ffentlichen Grin-
streifen vor dem anséssigen Betrieb an der Kriegsdorfer Stral3e durch einen 2 Meter
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breiten privaten Pflanzstreifen zu ersetzen. Die verbleibende Flache soll als Stellplatz-
flache fir den KFZ-Betrieb ausgewiesen werden. Im Rahmen der Plandnderung ist
vorgesehen, diese gewerbliche Flache mit einer Pflanzbindung fur den 2 Meter breiten
Streifen an den Betrieb zu verauf3ern. Die bestehenden Baume sollen erhalten bleiben,
da sie nicht nur zur Aufwertung des Ortsbildes beitragen, sondern auch eine wichtige
Funktion fur die Luft- und Klimahygiene erfullen.

- 08 a
GBH max. 24,0m

|II
&

flachen
Quelle: © Stadt Troisdorf

c) Flachenerweiterung ehemaliger DHL Campus

Da Troisdorf keine neuen Gewerbegebiete mehr ausweisen kann, ist eine gezielte Er-
weiterung der Uberbaubaren Flachen im norddstlichen Bereich des ehemaligen DHL-
Campus geplant. Diese Erweiterung betrifft teilweise die derzeit als ,Eventparken® ge-
nutzte Flache. Die Baugrenze wird um 5 Meter nach Norden und Osten verschoben,
bleibt jedoch aulRerhalb der 100 Meter Baubeschrédnkungszone entlang der A59. Da
die Bebauung nun naher an die Autobahn A59 heranrickt, wurde die Autobahn GmbH
um eine Stellungnahme gebeten, die wie folgt lautet:

Der Bebauungsplan betrifft Flachen innerhalb der Anbaubeschréankungszone, weshalb
das Fernstralienbundesamt (FBA) beteiligt und dessen Zustimmung erforderlich ist.
Der Ausbau der BAB 59 darf nicht gefahrdet werden, und alle Bauvorhaben missen
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die Verkehrssicherheit gewéhrleisten. Blend- und Reflexionseinwirkungen sind zu ver-
meiden, und ablenkende Werbeanlagen sind unzulassig. Ein nachtraglicher Anspruch
auf Emissions- oder Larmschutz besteht nicht.

Die Stellungnahme des Fernstral3enbundesamt (FBA) fuhrt folgende Punkte auf:

Das FernstraBen-Bundesamt hat keine Bedenken gegen die 8. Anderung des Bebau-
ungsplans SP 50. Es werden jedoch folgende Punkte zur anbaurechtlichen Stellung-
nahme gefordert:

Abb

Q SRy O Z L \ d
.11+ 12, geplante Gebéude des DHL-Campus und neuer Verlauf der Baugrenze

Die 40 m Anbauverbotszone und die 100 m Anbaubeschrankungszone der BAB
59 mussen in der Planzeichnung gekennzeichnet werden.

In der Begriindung des Bebauungsplans muss festgehalten werden, dass keine
Hochbauten innerhalb der 40 m Anbauverbotszone errichtet werden durfen und
eine Unterschreitung dieser Grenze pauschal nicht zugestimmt wird.
Bauvorhaben in der 100 m Zone bendtigen die Zustimmung des Fernstra3en-
Bundesamtes.

Werbeanlagen, die den Verkehr ablenken koénnten, sind unzulassig und mus-
sen ebenfalls vom Fernstral3en-Bundesamt genehmigt werden.

Zaune oder andere Einrichtungen, die die Verkehrssicherheit beeintrachtigen
kénnten, dirfen nur mit Zustimmung des FernstralRen-Bundesamtes errichtet
werden.

2

A7H. EL EAm

Quelle: SPI und © Stadt Troisdorf - Amt fur Geoinformation, Statistik und Liegenschaften

d) Héhenentwicklungskonzept (vertikale Nachverdichtung)

Troisdorf ist aufgrund begrenzter Moglichkeiten zur Ausweisung neuer Gewerbege-
biete auf die Pflege und Weiterentwicklung bestehender Gewerbeflachen angewiesen.
Um die Abwanderung ansassiger Unternehmen zu verhindern und die Wettbewerbs-
fahigkeit des Standorts zu sichern, wird im Rahmen der 8. Bebauungsplandnderung
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eine Anpassung der Hohenbegrenzung im Bereich des Bebauungsplans Sp 50, Blatt
la, angestrebt.

Fur alle Gewerbeflachen au3erhalb der Schutzstreifen ist eine einheitliche Erhéhung
der maximalen Geb&udehdhe auf 24,0 m vorgesehen, was den Bau von bis zu 6 Ge-
schossen ermdoglicht (derzeit sind nur 4 Geschosse mit einer maximalen Hohe von
16,0 m zulassig).

Die derzeitige Begrenzung von 16 m entspricht jedoch nicht mehr den heutigen Nach-
haltigkeitsanforderungen. Im Hinblick auf eine Zertifizierung nach dem ECO 2.4-Krite-
rienkatalog ist es das Ziel, Gebaude zu errichten, die eine hohe Nutzungsakzeptanz
und langfristiges Marktpotenzial aufweisen, um so die Wertstabilitdt zu sichern. Ange-
sichts gesellschaftlicher Veranderungen und neuer Herausforderungen ist dabei die
Anpassbarkeit und Umnutzungsfahigkeit von entscheidender Bedeutung. Dies férdert
die langfristige Nutzung der Gebaude und tragt somit wesentlich zum Werterhalt bei.
Ein langlebiger Gebaudebestand spielt eine zentrale Rolle beim Erreichen unserer Kli-
maziele und im Ressourcenschutz.

Die wachsende Nachfrage nach Gewerbeflachen lasst sich effizient durch vertikale
Nachverdichtung bedienen. Dies bringt nicht nur wirtschaftliche Vorteile, indem Unter-
nehmen vor Ort gehalten und Expansionen ermoglicht werden, sondern auch 6kologi-
sche Vorteile, da der Flachenverbrauch insgesamt reduziert wird. So bleiben Grin-
und Freiflachen im Aul3enbereich unberihrt, was einen schonenden Umgang mit na-
turlichen Ressourcen fordert und positive Auswirkungen auf das Klima hat.

DarlUber hinaus profitiert der Gewerbepark Junkersring von der bereits vorhandenen
Infrastruktur, wie StralRen, Wasserleitungen, Kanalisation sowie Energie- und Kommu-
nikationsnetzen. Eine intensivere Nutzung dieser Infrastruktur steigert deren Effizienz
und senkt sowohl die Kosten fiir 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.

e) Bestandsbezogene Festsetzungen

Seit der Aufstellung des Ursprungsplans Sp50, Blatt 1a, und den nachfolgenden An-
derungen sind im Zuge der Umsetzung mehrere Abweichungen entstanden. Diese be-
treffen einerseits die Standorte der Versorgungsanlagen der Stadtwerke Troisdorf, die
in der 8. Anderung nun entsprechend dem tatsachlichen Bestand berticksichtigt wer-
den. Andererseits erfolgt eine Anpassung der Stralenverkehrsflachen an den aktuel-
len Ausbauzustand. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten werden dabei ausschlie3lich
in den Einmindungsbereichen entlang des Junkersring, sowie in den Kurvenbereichen
festgelegt.

f) Wegfall NR (Nutzungsregelung)

Der Verzicht auf die bisherigen Nutzungsregelungen im Bebauungsplan Sp 50, Blatt
1a, 8. Anderung schafft die Moglichkeit, die Flachen flexibler zu nutzen und keine star-
ren Vorgaben fur die Bebauung festzulegen. Diese Herangehensweise fordert die Um-
setzung unterschiedlicher Nutzungen ohne Einschréankungen. Lediglich die Begren-
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zung fur Lagerflachen, die in einem Abstand von mindestens 25 Metern zur Stral3en-
begrenzungslinie angeordnet werden mussen, bleibt bestehen, um eine geordnete und
funktionale Nutzung des Gebiets sicherzustellen.

In bestimmten Fallen kann auf eine detaillierte Nutzungsregelung verzichtet werden,
wenn:

Flexibilitat gewinscht ist: Wenn eine flexible Handhabung der Flachen gewiinscht
wird, etwa in Bereichen, in denen unterschiedliche Nutzungen nebeneinander existie-
ren kdnnen (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 Vor-
schriften bereits ausreichen, um die Nutzung und Entwicklung eines Gebiets zu steu-
ern, etwa durch allgemeine stadtebauliche Vorgaben oder durch spezielle Genehmi-
gungsverfahren.

g) Erweiterung der Baugrenzen bis in den Schutzstreifen

Die Baugrenzen im zentralen Bereich des Plangebiets, die sich auf die quer verlau-
fende Hochstspannungsfreileitung beziehen, orientieren sich in erster Linie am erfor-
derlichen Schutzabstand zur Trasse und sind aus stadtebaulicher Sicht nicht von Be-
deutung. Daher ist eine Bebauung sowie die Durchflihrung sonstiger Ma3nahmen in-
nerhalb des in der Planzeichnung als Hinweis dargestellten Schutzstreifens entlang
der 380-kV-Leitung Sechtem—-Siegburg im Bereich zwischen den Masten 24 und 26
grundsatzlich mdglich, sofern eine vertragliche Vereinbarung mit dem Leitungstrager
getroffen wird. Auf die Festsetzung von Bauhdhen innerhalb des Schutzstreifens wird
verzichtet, da aufgrund des bogenférmigen Verlaufs der Leiterseile keine einheitliche
Hohenangabe sinnvoll moglich ist.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorliegende Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a, 8. Anderung wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung i.S.d. Nachverdichtung gemaf} § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
ohne Durchfuihrung einer formlichen Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 und ohne die Er-
arbeitung 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 m? auf.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes wird durch die Neueinrichtung von Stell-
platzflachen, der Anhebung der Gebaudehdhen und durch Flachenerweiterung des
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ehemaligen DHL Campus dem dringenden Bedarf an gewerblichen Bauflachen Rech-
nung getragen.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 und
3 Nr.1BauGB auch von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Um Birger*innen und Anlieger
des Gewerbeparks Junkersring, Trager offentlicher Belange und die politischen Ent-
scheidungstrager umfassend zu beteiligen sowie etwaige Problematiken bereits friih-
zeitig zu identifizieren, wurde dennoch eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemald 88 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

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

Im Verfahren wurde gepruft ob der Umweltbericht zum bestehenden Bebauungsplan
bzw. fur den gesamten Standort des Gewerbeparks Junkersring aktualisiert und fort-
geschrieben werden muss. Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Ver&dnderung der
Gestalt und Nutzung der Flache hat Auswirkungen auf alle Schutzguter, die jedoch als
nicht erheblich beeintrachtigend eingeschétzt werden. Eine Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht liegt nicht vor. Zudem bestehen keine Anhalts-
punkte zur erheblichen Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung) durch die Ande-
rungen des Bebauungsplans. Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 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 8§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ein formlicher Umweltbericht ist demnach nicht erforderlich und nicht Bestandteil der
Begriindung des Bebauungsplans.
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Flachenbilanz Bebauungsplan Sp 50, Bl. 1a, 8. Anderung
(Planung und Bestand Gesamtgeltungsbereich)
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Der Flachenunterschied in der Gesamtbilanz ergibt sich aus der zusatzlichen Einbe-
ziehung des bestehenden Ful3- und Radweges im nordlichen Bereich des Bebau-
ungsplangebietes. In diesem Zusammenhang handelt es sich um eine bereinigende
Anpassung an den tatsachlichen Bestand.

Im ndrdlichen Planbereich wird die Darstellung der Griinflache an den Bestand ange-
passt, hier waren bisher Feldgehdlze aufgrund der Festsetzungen im Landschafts-
plan Nr. 7 des Rhein-Sieg-Kreises vom 08.01.1991 festgesetzt aber nie umgesetzt.
Durch die Reduzierung der bislang ausgewiesenen 6ffentlichen Grunflachen entste-
hen rund 0,68 ha neuen Gewerbegebietsausweisungen.

Weitere geringfugige Flachendifferenzen ergeben sich aus der aktualisierten Ver-
messungsgrundlage sowie aus der Digitalisierung der vierten, funften und sechsten
Anderung des Bebauungsplans.

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Im Rahmen der vorangegangenen Bebauungsplanverfahren des Sp 50, Blatt 1a und
1b einschlieRlich der jeweiligen Anderungen wurden samtliche Umwelt- und Arten-
schutzaspekte umfassend berlcksichtigt und in das vorliegende Planverfahren tber-
nommen.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan berihrten Umweltbelange und ihre Be-
ricksichtigung im Plan werden auch ohne férmlichen Umweltbericht gem. 8 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 um-
gesetzt.

Um die aktuellen umweltbezogenen Anforderungen an die vorliegende 8. Anderung
des Bebauungsplanes SP 50, Blatt 1a zu Uberprifen, wurden folgende Gutachten,
bzw. fachliche Stellungnahmen erarbeitet:
— Stadtklimatische Stellungnahme zu den Bebauungsplanen Sp 50, Bl. 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 Landschaftsasthetischen Bewertung zu den Bebauungspla-
nen Sp 50, Bl. 1a und Blatt 1b aus dem Jahr 2000, Stadt Troisdorf, Juli 2024
(Anlage 2)
— Artenschutzrechtliche Untersuchung der Stufe |, zum Bebauungsplan SP 50,
Bl. 1a, 8. Anderung, zum Bebauungsplan Sp 50, Bl. 1b, 4. Anderung sowie zur
14. Berichtigung des Flachennutzungsplans, Stadt Troisdorf, April 2025 (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 (An-
lage 4).

4.3 Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
Tiere und Pflanzen, Artenschutz
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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 Trois-
dorf April 2025).

Das Gewerbegebiet Junkersring ist zum Zeitpunkt der Bebauungsplananderungen
weitgehend bebaut und entwickelt. Dem Gebiet werden in der ASP | die Lebensraum-
typen ,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen und Gebaude“ zugeordnet. Die Unter-
suchung kommt zu dem Ergebnis, dass artspezifische Vermeidungs- und Verminde-
rungsmalnahmen zur Umsetzung der Bauleitpléane nicht erforderlich sind.

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

Vermeidungsmalnahme 1 - betriebsbedingt: Vermeidung von Vogelschlag

Um Vogelschlag zu vermeiden sind grol3flachige Verglasungen zu vermeiden. (vgl.
SCHMID, H., W. DOPPLER, D. HEYNEN & M. Réssler (2022): Informationsblatt ,Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht®. 2., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische
Vogelwarte Sempach. 65 S.). Insbesondere sind folgende Vorgaben zu beachten:

— Der AuRRenreflexionsgrad samtlicher Glaselemente ist auf max. 15 % zu redu-
zieren.

— Sollten groR¥flachige 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

VermeidungsmafRnahme 2 - bau-/ betriebsbedingt: Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen

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

Bei der Beleuchtung der geplanten Au3enbeleuchtungen sollen die folgenden Grunds-
atze eingehalten werden (vgl. SCHMID ET AL, 2022):

— Einsatz von kinstlichem Licht nur dort, wo es notwendig ist

— Minimierung von Beleuchtungsdauer und -intensitat

— abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehause

— Verhinderung der Abstrahlung tber die Horizontale

— Oberflachentemperatur unter 60°C

— Bei Abstrahlungen Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuchtende Ob-
jekt; vorzugsweise Beleuchtung von oben

— Verwendung von Bewegungsmeldern
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— Verbot von Lasern und Reklamescheinwerfern

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

— Einsatz von Natrium-Niederdrucklampen, Natrium- Hochdrucklampen oder
warmweil3en 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 nordéstlicher Richtung. Die kirzeste Entfernung zum Natura-2000-Gebiet
DE 5208-301 Siegaue und Siegmindung betragt tber 3 km sudostlicher Richtung.
Nachteilige Wirkungen aus den geplanten Anderungen in dem vorhandenen Gewer-
begebiet auf die Natura-2000-Gebiet sind aufgrund der Art der Anderungen und der
Entfernung auszuschliel3en.

Flache, Boden

Durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes werden nur geringfiigige zuséatzliche
Versiegelungen des Plangebietes ermdglicht. Die Nachverdichtung findet auf einer,
durch Stellplatzanlagen, versiegelten Flache statt, die bereits vollstandig erschlossen
und von Bebauung umgeben ist. Nur die Versiegelung der privaten Stellplatze in den
Ostlichen Bereichen des Plangebietes verursachen eine zusatzliche Versiegelung auf
ausgewiesenen Grunflachen. 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 Sied-
lungsrand oder auf der ,grinen Wiese®. Die hier vorliegende Form der Nachverdich-
tung entspricht somit dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Gleiches qilt fur die Erhéhung der zu-
lassigen Gebaudehohe. Eine zusatzliche Beeintréachtigung des Schutzgutes Boden ist
daher auszuschlieRen. Durch die neue Festsetzung zur Dachbegrinung kann die zu-
satzliche Versiegelung des Bodens teilweise kompensiert werden.

Ein Teilbereich des Plangebietes wird im Altlasten- und Hinweisflachenkataster als
eine Flache mit schadlicher Bodenveranderung im Altlastenkataster (Nr. 51083030-0)
gefuhrt. Hier erfolgt nachrichtlich eine Kennzeichnung.

Wasser, Grundwasser

Das Plangebiet liegt auf der Niederterrasse der Kéln-Bonner Rheinebene. Die naturli-
che Gelandeoberkante liegt bei rd. 55 m U. NHN. Der mittlere Grundwasserflurabstand
befindet sich bei rd. 44 m 0. NHN (Quelle: Elwas, Ministerium fir 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 keine zusatzliche Bodenversiegelung verbunden. Das Plangebiet
ist weitgehend bebaut und entwickelt. Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit
der ca. 2 m starken Schicht aus Hochflutlehm, die tGber der Niederterrasse, einer ca.
20 m méchtigen, grundwasserfihrenden Schicht aus Sanden und Kiesen, liegt, wurde
dem Plangebiet auch vor der Bebauung nur eine geringe Bedeutung fir die Grund-
wasserneubildung zugeordnet. Gleichzeitig ist das Risiko der Verschmutzung des
Grundwassers durch die als Puffer wirkende Hochflutlehmschicht gering. Auf relevante
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Verbote und Beschrankungen in der Wasserschutzzone wird in den textlichen Fest-
setzungen 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 Gewerbegrundstiicken als temporéar
wasserfuhrende Mulden ausgefuhrt.

Luft und Klima, Klimawandelanpassung
Fur das Stadtgebiet Troisdorf ist kein Luftreinhalteplan erforderlich. Schadliche Immis-
sionen in der Flache sind nicht bekannt.

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

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

Insgesamt macht es einen grol3en Unterschied, ob zur Schaffung der benétigten Ge-
werbeflachen neue Freiflachen im Aul3enbereich bebaut werden oder ob bestehende
Bau- oder Gewerbegebiete nachverdichtet werden, bzw. bestehende Gebaude aufge-
stockt werden. Letzteres ist in jedem Falle vorzuziehen. Daher wird dieses Vorhaben
grundsétzlich begrufdt. “

Zur Durchgriinung des Plangebietes, zur Férderung 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 Begrunung schlief3t nicht aus, dass die extensiv zu begriinenden
Flachdéacher zusatzlich mit Photovoltaikanlagen Gberdeckt werden dirfen. Damit wird
die Energiewende hin zu regenerativen Energien gefordert. Allgemeinverbindliche Re-
gelungen zur Solarpflicht sind grundsatzlich in § 42a BauO NRW + SAN-VO NRW
enthalten.

Die zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Errichtung von zuséatzlichen Buiroeinhei-
ten fuhrt lediglich zu einer unerheblichen Erhéhung der CO2-Emissionen.

Troisdorf starkt die Funktionen des Gewerbeparks Junkersring Uber eine Ausleihsta-
tion des Bikesharing Systems (RSAG Bike-Station) Verbesserung der Radwegever-
bindung zu den Ortsteilen und Uber die Optimierung des 6ffentlichen Parkraums.

Seite 20 )
Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a, 8. Anderung
Entwurf, Stand 27.05.2025



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

Landschafts- und Ortsbild

Infolge der 8. Bebauungsplananderung ist durch die Erhéhung der zulassigen Bauho-
hen von, zuvor maximal 21 m, auf nun maximal 24 m Uber GOK eine Veranderung des
bisherigen Landschafts- und Ortsbildes moéglich. Diese mdgliche Veranderung wurde
in der ,Landschaftsésthetische 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:

»ZU den urspriinglichen Bebauungsplédnen 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 land-
schaftspflegerische Ausgleich bilanziert wurde. Auf der Basis der dort ermittelten Er-
gebnisse wurden die Festsetzungen zu den Grinbereichen und Freirdumen in den
Bebauungsplénen getroffen. Der Fachbeitrag wurde vom Planungsbiro fur Land-
schafts- und Gartengestaltung Horst Kéhler in Krefeld (27. September 2000) erstellt.
Sowohl die biotopbezogene Eingriffs-/Ausgleichsbewertung als auch die Erfassung
und Bewertung des Landschaftsbildes, seiner Beeintrachtigungen und des Ausgleichs
erfolgte in dem o. g. Fachbeitrag auf der Basis der ,Bewertungsgrundlagen fiir Kom-
pensationsmallnahmen bei Eingriffen in die Landschaft® (Nohl, W. mit K. Adam und
W. Valentin, Schriftenreihe: Naturschutz und Landschaftspflege in Nordrhein-Westfa-
len, Landesamt fur Agrarordnung NW, 399 S. Dusseldorf 1986).“

Die Methode der landschaftsasthetischen Bewertung sieht eine Einteilung der zu be-
wertenden Objekte in GroRenklassen vor. Die Bewertung des geplanten Gewerbege-
bietes auf der Basis der Bebauungsplane Sp 50, Blatt 1a und Blatt 1b erfolgte dem-
nach in der GroRenklasse ,uber 10 m, bis 30 m“. Abschlielfend kommt das Fachgut-
achten aus dem Jahr 2000 zu dem Ergebnis, dass ,durch eine landschaftséasthetisch
wirksame Gestaltung auf ca. 6,03 ha innerhalb der Bebauungsplangebiete SP 50, Blatt
la und SP 50, Blatt 1b (Baumpflanzungen, Gehdlzpflanzungen mit Einzelbaumen,
Feldgehélze und Aufforstung) (...) der erforderliche Ausgleichsbedarf aus land-
Schaftsésthetischer Sicht ebenfalls kompensiert (ist).”

Aus landschaftsasthetischer Sicht gelten damit die in den Bebauungsplédnen Sp 50,
Blatt 1a, 8. Anderung und Blatt 1b, 4. Anderung geplanten Gebaudehéhen von maxi-
mal 24 m als nicht erheblich und gelten nach Umsetzung aller festgesetzten Gehdolz-
pflanzungen als kompensiert.*

Da es sich um Erweiterungen und Nachverdichtungen im Gewerbebestand handelt
geht kein bedeutender Erholungsraum verloren Die zuklnftigen Neubebauungen wer-
ten mit einer Fassadenbegrinung das vorhandene Ortsbild auf.

Mensch und seine Gesundheit
Um schadliche Umweltauswirkungen aus Schall und sonstigen Emissionen auf schutz-
bedurftige Wohngebiete zu vermeiden und die Ansiedlung von Betrieben mit einem
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hohen Storgrad, die dem angestrebten Charakter des Gebietes selbst nicht entspre-
chen, zu verhindern, sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse | - IV (Ifd. Nrn. 1
- 80) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Natur-
schutz, 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 Stral3enverkehrslarms — insbesondere durch die Bundesautob-
ahn A59 und die Kriegsdorfer Stral3e (K29) — auf das Baugebiet zu bewerten. Die Be-
urteilung erfolgte nach den Vorgaben der DIN 18005-1 sowie des Beiblatts 1 zur DIN
18005.

Bereich Einstufung Uberschreitung Orientierungswerte (im Freifeld)
DIN 18005-1- Bbl. 1 |Tagzeitraum Nachtzeitraum
2m [12m 2m 2m 12m 2m
(AuRenwohnber.)
dB(A) ‘ dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
SP 50 1a 8. Anderung Gewerbegebiet
Baugebiet bis6 | bis8 | bis9 | hisil | hisi2 | his13
|SP 50 1b 4. Anderung Gewerbegebiet
Baugebiet bisl | bis2 | bis3 | bis6 | bis7 | bis8

Abb. 13, 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 prog-
nostiziert:

- Bis zu 9 dB(A) am Tag,

- Bis zu 13 dB(A) in der Nacht,

- Im ebenerdigen AuRenbereich Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A) tagsuber.
Die Schallausbreitungsberechnungen wurden anhand aktueller Verkehrsdaten (Stand
2021 + 10 %) durchgefuhrt und in Form von Rasterlarmkarten (Freifeldbedingungen)

dokumentiert (Anlagen A1-A4).

Bewertung und MalBnahmen gemalf3 DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Stand
2018)
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Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind innerhalb der von
Larm betroffenen Bereiche bauliche SchallschutzmalRnahmen verpflichtend. Die An-
forderungen an das erforderliche Schallddammmal der Aul3enbauteile (z. B. Fenster,
wande, Dacher) richten sich nach:

- Der jeweiligen Nutzung der Raume (Wohn- oder Blronutzung),

- Dem maligeblichen AuRenlarmpegel, der Gber Rasterlarmkarten zugeordnet
wurde.

Die genaue Auslegung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, unter Berticksichtigung
der Bauausfuhrung (z. B. Raumgeometrie, Fensteranteile). Abweichungen von den
Larmpegelvorgaben sind zul&ssig, sofern ein gleichwertiger Schallschutz durch Sach-
verstandigennachweis bestatigt wird.

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 Liftungseinrichtun-
gen) vorzusehen, um bei geschlossenem Fenster ausreichenden Schallschutz sicher-
zustellen. 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 ei-
nem Zuschlag von 10 dB versehen. Diese Vorgehensweise dient dem Schutz tber-
wiegend zum Schlafen genutzter RAume und ist ebenfalls in den Anlagen des Schall-
gutachtens dokumentiert.

Stadtebauliche Konsequenzen

Die mal3geblichen Larmpegel werden als verbindliche Festsetzung in den Bebauungs-
plan Gbernommen. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit geschaffen, durch Einzelnachweis
(Sachverstandigengutachten) von diesen Festsetzungen abzuweichen, sofern ein
gleichwertiger Schallschutz nachgewiesen werden kann. Dies betrifft insbesondere
auch eingeschrankte Wohnnutzungen im Gewerbegebiet (z. B. Betriebsinhaberwoh-
nungen).

Die Untersuchung weist erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte fur Ge-
werbegebiete auf. Zur Kompensation dieser Larmbelastung sind umfassende bauliche
Schallschutzmal3nahmen erforderlich, insbesondere bei sensiblen Nutzungen wie
Schlafraumen. Die stadtebauliche Planung berlcksichtigt dies durch verbindliche
Festsetzungen und flankierende Regelungen im Baugenehmigungsverfahren.
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malgeblicher
Aullenlarmpegel
DIN 4109-2:2018
in dB(A)

60 <[ <- 65
65 < <= 70
70 < <= 75
75 < <= 80
80 <

Abb. 14, Schallausbreitungsrasterberechnung Freifeld, Mal3geblicher AuRenléarmpegel
nach DIN 4109-2:2018-1
Quelle: Schallimmissionstechnische Bearbeitung, Anlage A3-2 (Anlage 4 zur Begriindung)

Zum Schutz vor elektromagnetischer Strahlung sind in der Bebauungsplanzeichnung
die Schutzabstande zu den Hoéchstspannungsfreileitungen beriicksichtigt und darge-
stellt.

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 be-
troffen bzw. bekannt. Eine weitere hohe Bedeutung des Plangebietes liegt in der Funk-
tion der Flache entlang der A 59 als Trasse fiir Versorgungsleitungen. Es befinden sich
parallel zur Autobahn drei Gasleitungen.

Im Rahmen einer Begehung des Plangebietes durch das Rheinische Amt fir Boden-
denkmalpflege (RAB) sind Oberflachenfunde aufgelesen worden, die Hinweise auf ei-
nen moglichen vorgeschichtlichen Siedlungsplatz erbrachten. Aus diesem Grund
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wurde eine Prospektion beauftragt. In Abstimmung mit dem RAB wurde hierbei die
Stral3entrasse durch Sondagen untersucht und au3erdem in einem Bereich im nord-
Ostlichen Teil des Plangebietes eine qualifizierte Prospektion durchgefihrt. Nach den
Ergebnissen der Untersuchung ist im Plangebiet mit Bodenfunden zu rechnen.

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 mogli-
chen Uberflutungshéhe von 0,1 bis 0,5 Metern.

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 Wasserstande berechnet wur-
den. Hier handelt es sich vorwiegend um die Versickerungsanlagen, die als Mulden
ausgefthrt sind.

PN g h g %

2 FlieRrichtung und
~ FlieRgeschwindigkeit

S ol
ol
9 gering

o
mittel

9 hoch

max. Wasserstand

gering (bis 10 cm)

s maBig (10 bis 50 cm)
- b LT 3“,«'7 - hoch (50 bis 100 cm)
LR iy h J ¥ »4 : .' .. e -
i o : ke - sehr hoch (mehr als 100 cm)
| o .
@ & 2 .

Abb. 15, étarkregengefahrenkarte (extremes Ereig-;is)”, A—USEL@
Quelle: © Abwasserbetrieb Troisdorf, AR, Poststrale 105, 5384 Troisdorf (2023), lizensiert unter: dl-
de/by-2-0'
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Der ordnungsgemale Umgang mit Niederschlagswasser einschlief3lich Starkregen ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu regeln und nachzuweisen, u.a. als
Uberflutungsnachweise.

Die festgesetzte Dachbegrinung ist eine effektive MaRRnahme zur Starkregenvor-
sorge, die zahlreiche Vorteile mit sich bringt. Sie tragt nicht nur zu einem ausgegliche-
nen Mikroklima bei, indem sie die Temperaturschwankungen im Tages- und Jahres-
verlauf verringert, sondern fordert auch die biologische Vielfalt und verbessert die Luft-
qualitat in dem Gewerbegebiet.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Entlastung der stadtischen Kanalisation wéahrend
Starkregenereignissen. Durch die Speicherung und Verzogerung des Niederschlags
kann die Dachbegriinung dazu beitragen, Uberflutungen zu vermeiden und die Infra-
struktur zu entlasten.

Zusatzlich fuhrt die Versickerung des Niederschlagswassers im gesamten Planungs-
gebiet zu einer hohen Grundwasserneubildungsrate und entlastet somit die 6ffentli-
chen Entwasserungsanlagen.

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

5 Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich gliedert sich nach der Art der Nutzungen in drei Teilbereiche. Die
textliche Festsetzung fur das Gewerbegebiet GE | und GE Il (Einmundungsbereich)
lassen alle allgemein zulassigen Nutzungsarten zu. Im nérdlichen Bereich ist eine Fla-
che fur Versorgungsanlagen T (Zweckbestimmung: Telekommunikation, hier Anten-
nentrager) festgesetzt.

GE | und GE Il (Einmiindungsbereich)

Bezuglich der Einzelhandelsbetriebe sind solche Sortimente, die typischerweise in Ge-
werbegebieten angeboten werden, wie z.B. KFZ-Handel 0.4. im GE Il zulassig. Zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente werden nach wie vor ausgeschlossen.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet
grundsatzlich nicht zulassig.

Einzelhandel und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an
letzte Verbraucher werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes generell ausge-
schlossen.

Ausgenommen sind lediglich Kioske, d.h. von Kunden nicht betretbare Verkaufs-
stande, die der Versorgung der im Gebiet arbeitenden Beschaftigten dienen, und Be-
triebe mit untergeordneten Verkaufsflachen, deren Sortimente aus eigener Herstellung
stammen und die typischerweise nur im Gewerbegebiet zuldssig sind. Somit erfolgt
indirekt auch ein Ausschluss von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten. Dies begriindet sich mit dem in 2020 fortgeschriebenen Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept, dass die zentralen Versorgungsbereiche fest-
legt und empfiehlt: ,Eigentlich flr gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortareale
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sollen sich nicht schleichend zu Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit wer-
den auch die Entwicklungsspielraume fir Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. er-
halten.

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 be-
darf, d.h. vorrangig in solchen Gebieten anzusiedeln ist, die der Versorgung der Be-
volkerung dienen und im Hinblick auf die vorhandene Infrastruktur entsprechend qua-
lifiziert 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 Geschéaftsaufgaben insbesondere
nicht motorisierte Kauferschichten mit Giutern des taglichen Bedarfs nicht mehr ver-
sorgt werden kdnnen.

Um schéadliche Umweltauswirkungen auf schutzbedurftige Wohngebiete zu vermeiden
und die Ansiedlung von Betrieben mit einem hohen Stdrgrad, die dem angestrebten
Charakter des Gebietes selbst nicht entsprechen, zu verhindern, sind Betriebe und
Anlagen der Abstandsklasse | - IV (Ifd. Nrn. 1 - 80) der Abstandsliste 2007 zum Rund-
erlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom 06.06.2007 (MBI. NRW. 2007 S. 659) ausgeschlossen. Der Ausschluss
basiert auf der Wohnbebauung in der Niederkassler Strae und der Siedlung ,Vogel-
sang", die norddstlich der A 59 liegen, sowie der Wohnbebauung an der Kriegsdorfer
Stral3e und 6stlich davon, sudlich der Uckendorfer StrafRe im Ortsteil Rotter See, sowie
dem Ortsteil Kriegsdorf, der stidlich des Gewerbegebiets liegt und Wohnbebauung am
nordodstlichen Ortsrand aufweist.

Fur die 8. Anderungen werden die bestehenden Festsetzungen zur Art der Nutzung
tubernommen. Danach sind Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke, sowie An-
lagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke, die nach der Funktionenteilung der Ge-
werbe- und sonstigen Gebiete im Stadtgebiet anderen Gebieten zugeordnet werden,
im gesamten Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zuléassig bzw. ausgeschlossen.

Anlagen fir kirchliche Zwecke bleiben grundsétzlich ausgeschlossen. Zulassig bleiben
nur im GE Il Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungs-
statten.

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

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

2020, CIMA Beratung Management GmbH.
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Betriebswohnungen sind nur fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig, wenn sich max. eine Woh-
nung pro Betriebsgrundstick ausschlief3lich im Obergeschoss befindet.

Um eine positive Gestaltungswirkung im gesamten Gewerbepark zu erzielen sind La-
gerflachen nur im Abstand von 25 m zur StralRenbegrenzungslinie zulassig. Ausge-
nommen davon sind die Stichstral3en Steinmannweg und Heinkelstral3e.

GE lund GE II

Die GRZ wird entsprechend den Obergrenzen der BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Unter
den Voraussetzungen, dass die Freiflachen durch entsprechende Festsetzungen eine
besonders hohe 6kologische Funktion erhalten, wird die Kombination mit einer kosten-
und flachensparende GRZ-Festsetzung an der Obergrenze der BauNVO fur eine be-
sonders umweltgerechte Festsetzung gehalten.

Auf die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Stattdes-
sen werden ausschliel3lich Festsetzungen zur max. Hohe der baulichen Anlagen ge-
troffen, da die absolute Hohenfestsetzung fir gewerblich genutzte Gebaude wie La-
gerhallen u.a. eine feinere Steuerung der Hohenentwicklung zul&sst.

Durch die 8. Anderung sollen die Festsetzungen der Gebaudehdhen angepasst wer-
den um eine Aufstockung zu erméglichen.

Die maximale Geb&udehohe (GH) der baulichen Anlagen wird auf max. 24 m festge-
setzt. Damit werden Geschosshéhen bis 4 m berticksichtigt, sodass die Deckenhdhen
fur eine umfangreiche geb&udetechnische Ausstattung dimensioniert werden kann.
Eine Vertraglichkeit dieser Hohen ist in der Anlage 2: ,Landschaftsbild / landschaftsas-
thetische Bewertung der beabsichtigten Erhéhung der zuldssigen Gebaudehdhen bis
24 m“ betrachtet worden. Die im Plan festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf durch
technische Aufbauten wie z.B. Antennen, LUftungs- oder Kihlanlagen und Aufzug-
Uberfahrten um maximal 3,0 m Uberschritten werden. Dabei missen die technischen
Aufbauten um das MafR ihrer Uberschreitung von der nachstgelegenen AuRenfassade
zurlUckspringen.

Im Bereich der quer durch das Gebiet verlaufenden 110/220/380 kV Leitung ist aus
Sicht der Betreiber eine Bebauung innerhalb des Schutzstreifens bzw. unmittelbar un-
ter der Leitung mit einer Hohenbeschrankung maoglich. Gemal dem Abstandserlass
ist allerdings zur 380 kV Hoéchstspannungsfreileitung 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 grol3e in Ost-West-Rich-
tung verlaufende Grinzug festgesetzt, der den gro3ten Flachenanteil des Schutzab-
standes aufnimmt. Der Schutzstreifen ist durch eine eingetragene Dienstbarkeit zu-
gunsten der Leitungsbetreiber gesichert. In der Vergangenheit wurden mit dem Lei-
tungsbetreiber abweichende Vereinbarungen getroffen um bauliche Anlagen in Teil-
bereichen des Schutzstreifens zu gestatten. Um den anséssigen Unternehmen einen
grofReren Spielraum zu ermdglichen, werden die Baugrenzen in den Schutzstreifenbe-
reich verlangert.
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Durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen wird gewahrleistet, dass eine Be-
bauung innerhalb des Schutzstreifen nur nach vertraglicher Vereinbarung erfolgen
kann.

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

Auf die Festsetzung der maximal zulassigen 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, wahrend sie auch den Spielraum fur individuelle Vereinbarungen
und Abweichungen berlcksichtigt.

Im Einmindungsbereich (GE Il) kdnnen Pylone oder Werbemasten ausnahmsweise
bis zur einer Hohe von 25 m zugelassen werden.

Versorgungsanlagen (T)

Im nérdlichen Bereich ist ein Stahlgittermast als Antennentréager mit dem ergéanzenden
Technik-Container anlagenbezogen als eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung , Telekommunikation® festgesetzt. Die GRZ wird hier entsprechend
den Obergrenzen der BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Aufgrund dieser konkreten zeich-
nerischen Festsetzung bedarf es keiner weiteren Regelungen hinsichtlich der zulassi-
gen Grundflache. Fur das Mal3 der Nutzung ist die maximal zulassige Hohe der bauli-
chen Anlagen mit 125 m 0. NHN angegeben. Bei einer festgestellten Gelandehthe
von 54,39 m 4. NHN am Maststandort entspricht dies einer max. Hohe von ca. 71 m
U. NHN. Diese Hohe orientiert sich an der technisch notwendigen Hohe, die an dem
ausgewahlten Standort auch vom Stadt- und Landschaftsbild als stadtebaulich ver-
traglich eingeschéatzt wird.

Die Ubrigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung der Bebauungsplane bleiben
unverandert.

5.2 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Fur das gesamte Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die der
offenen Bauweise gemalR § 22 BauNVO entspricht, jedoch ohne eine Langenbegren-
zung von 50 m. Diese Anpassung bertcksichtigt, dass gewerbliche Geb&aude in der
Regel langer sind. Es wird zudem die Moéglichkeit eingeraumt, Gebaude entweder di-
rekt an die Nachbargrenze anzubauen oder unter Einhaltung der in der Landesbau-
ordnung (BauO NRW) vorgeschriebenen Abstande mit Grenzabstand zu errichten.

Die Uberbaubaren Flachen, die durch Baugrenzen festgelegt sind, werden grof3ziigig

ausgelegt, um den ansiedelnden Unternehmen gro3tmogliche Flexibilitdt zu ermdgli-

chen.

Mit der 8. Anderung werden die Baugrenzen im Bereich des Schutzstreifens der que-

renden Hochstspannungsfreileitung, die sich mittig im Plangebiet befinden, erweitert.
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Die bisherigen Baugrenzen haben vor allem den erforderlichen Schutzabstand zur Lei-
tungstrasse 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 26 mit einer Hhenbegrenzung zuléssig.

Eine Bebauung in diesem Bereich ist jedoch nur in Abstimmung mit den Leitungstra-
gern und der Stadt Troisdorf moglich. Der neu hinzugekommene Uberbaubare Bereich
zwischen der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und der Baugrenze im Schutz-
streifen 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 durfen aus
Grinden des Personenschutzes keine standigen Arbeitsplatze eingerichtet werden.

Im nordostlichen Bereich des ehemaligen DHL-Campus wird eine Erweiterung der
uberbaubaren Flachen vorgenommen. Diese Erweiterung betrifft teilweise die derzeit
als ,Eventparken“ ausgewiesene Flache. Die Baugrenze wird in diesem Bereich um 5
m nach Norden und Osten erweitert.

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

Stellplatze und Garagen sind, soweit nicht gesondert festgelegt, zum Schutz der Frei-
flachenfunktion nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig. Zufahr-
ten sind von dieser Regelung ausgenommen.

Im Rahmen der 8. Plananderung werden die temporaren Stellplatzflachen des ehema-
ligen DHL-Campus als dauerhafte Stellplatzflachen festgesetzt. Des Weiteren werden
zusatzliche Stellplatzflachen entlang der Kriegsdorfer Stral3e festgesetzt, unmittelbar
angrenzend an den ansassigen KFZ-Gewerbebetrieb. Der Betrieb hat sich bereit er-
klart, diese Flache fur diesen Zweck zu erwerben und die Stellpléatze einschlieflich
eines verbleibenden privaten Pflanzstreifens von 2 m anzulegen. Die bestehenden
Baume in diesem Bereich werden als schiitzenswert und zu erhalten festgesetzt.

5.3 Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die auRRere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber den Junkersring an die
Kriegsdorfer Stral3e (K 29), die Verbindungsstral3e zwischen den Ortsteilen Spich und
Kriegsdorf, welche das Gewerbegebiet auch auf kurzem Weg an die Autobahnan-
schlussstelle A 59/Spich anschlief3t.

Im Rahmen der Verkehrsanalyse fur die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungs-
planes wurde ein gesamtstadtisches Verkehrsmodell ermittelt und Belastungsanaly-
sen durchgefuhrt. Es zeigt sich, dass der Streckenabschnitt zwischen der signalisier-
ten Anschlussstelle auf der Ostseite und dem Kreisverkehr Langbaurghstral3e/ Luxem-
burger StralRe/ Kriegsdorfer StraRe zu Spitzenstunden problematisch ist, da der Ab-
stand der Knotenpunkte zueinander von rd. 200 m zu kurz fur eine Abwicklung hoher
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Verkehrsmengen auf den Verflechtungsfahrstreifen ist, wahrend sich der Verkehrs-
fluss auf der westlichen Seite zwischen Anschlussstelle und Einmindung Junkersring
weniger problematisch darstellt.

Im Verhaltnis zum Gesamtgebiet und den gebietsunabhangigen Verkehrseinflissen
stellt die durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes eingeraumte Nachverdichtung
eine relativ geringe zusatzliche Verkehrserzeugung dar. Durch die Plananderung wird
daher keine wesentliche Verschlechterung der Verkehrsverhaltnisse ausgeldst.

Die innere ErschlieBung des gesamten Gewerbeparks erfolgt Gber eine Ringstrale,
von der untergeordnet im Geltungsbereich der 8. Bebauungsplananderung zwei Stich-
straRen abgehen. Der Regelquerschnitt besteht aus der Fahrbahn mit beidseitigen
Langsparkstreifen, der durch die Alleeb&ume gegliedert wird, sowie einem einseitigen
kombinierten Geh- und Radweg im Zweirichtungsverkehr an der Innenseite der Rin-
gerschlielung. Die Verbindung zum Niederkasseler Gewerbegebiet erfolgt Uber ein
Stral3enstlick, das an die RingstraRe anknupft.

Die nordliche Flache fur Versorgungsanlagen (T) wird Uber eine 5 m breite Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung (Fuf3- und Radweg, Versorgungsweg fur die Te-
lekommunikationseinrichtung) erschlossen, die ihrerseits an den Junkersring ange-
bunden ist. Durch die festgesetzte Zweckbestimmung ist sichergestellt, dass der Weg
nicht der sonstigen ErschlieBung von Grundstiicken dient. Fur die Telekommunikati-
onseinrichtung ist nur ein gelegentliches Befahren erforderlich, die eine Mitbenutzung
rechtfertigt. Der Ausbau berticksichtigt die Befahrbarkeit mit Kranfahrzeugen und wird
von der Tragfahigkeit auf Brickenklasse 60 dimensioniert.

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 Personennahver-
kehr (OPNV) angebunden. Direkt am Eingang an der Kriegsdorfer Stra3e 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 Be-
reich liegt die Haltestelle ,Heinkelstralle®, im westlichen Abschnitt ,Junkersring West"
und zentral am Steinmannweg die Haltestelle ,Junkersring Gewerbepark®. Diese drei
werden regelmafiig 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 wahrend der Haupt-
verkehrszeiten im 15-Minuten-Takt bedient.
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Abb. 16, Busanbindung, Ladestationen und Car-Sharing
Quelle: © Geobasisdaten der Kommunen, des Rhein-Sieg-Kreises und des Landes NRW © Geobasis
NRW 2025

Die vorhandenen Parkstreifen entlang der Straf3en sind ausschlie3lich fir Pkw vorge-
sehen, reichen jedoch aufgrund der Ansiedlung arbeitsplatz- und publikumsintensiver
Betriebe sowie der geplanten Nachverdichtung nicht aus. Daher wird unter der Hochst-
spannungsfreileitung des Hauptgriinzugs eine Stellplatzanlage mit etwa 65 Parkstéan-
den geschaffen. Die Flache ist so bemessen und zugeschnitten, dass sich die Park-
platze 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 fir die Bepflanzung

Die Festsetzungen dienen vom Grundsatz und ihrer Ausgestaltung her der Herstellung
der Umweltvertraglichkeit der Planung. Sie dienen auch allgemeinen stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten. Der hohe Grin- und Freiflachenanteil soll das Gebiet in sich
gliedern, ablesbare Abschnitte erzeugen und damit der Gefahr einer monotonen
Gleichformigkeit eines grofl3flachigen Gewerbegebietes entgegenwirken. Mit dem an
der Stadtgrenze zu Niederkassel verlaufenden grof3en Grinzug und dem in Nord-Siuid-
Richtung verlaufenden kleinen Grinzug werden wichtige Wegeverbindungen erhalten
und durch die begleitende Gringestaltung aufgewertet. Der in Ost-West-Richtung ver-
laufende Griinzug unter der Hochstspannungsfreileitung gliedert das innere Gebiet zu-
sammen mit dem kleinen Griinzug in vier Quadranten mit einer griinen Mitte.

Unter dem Leitbildgesichtspunkt Gewerbepark kommt der Gestaltung des Straf3en-
raumes, der als pragend fir das Gebiet von der Offentlichkeit wahrgenommen wird,
besondere Bedeutung zu. Die Festsetzungen von Strallenbaumen und 5 m breiten
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privaten Grunstreifen vor den Gebauden mit speziellen Bindungen fiir die Bepflanzung
sollen im Erscheinungsbild des Strallenraumes ein gewisses Grunvolumen gewahr-
leisten. Dieses durchgehende "griine Band" ist eine wesentliche Gestaltungsmal3-
nahme, da die gewerblichen Anlagen aufgrund ihrer unterschiedlichen Gro3e und be-
sonderen Nutzungsanforderungen oder aufgrund von wirtschaftlichen Uberlegungen
oft ein heterogenes und von der Baugestaltung nicht immer befriedigendes Bild bieten;
trotz aller Bemuhungen, diesen Erscheinungen durch eine qualifizierte Bauberatung
und Ansiedlungssteuerung entgegenzuwirken.

Zur zusatzlichen Begrinung des Plangebietes und zur Beschattung der relevanten
Flachen sind im Bereich oberirdischer Stellplatze auf den privaten Baugrundstticken
je 6 Stellplatze mindestens ein grofR3kroniger Laubbaum zu pflanzen.

Um einen wichtigen klimawirksamen Beitrag fur die Stadt Troisdorf zu leisten ist die
platzsparende Fassadenbegrinung festgesetzt. Infolge der Beschattung und Strah-
lungsabsorbtion durch das Laub heizen sich Gebaudeoberflachen weniger stark auf,
durch die Verdunstungsleistung der Pflanzen wird die Umgebung zusatzlich gekunhlt.
Die Bausubstanz wird vor Temperaturextremen und Schlagregen geschutzt. Durch
Feinstaubbindung und Filterwirkung wird die Luftqualitat verbessert. Aul3erdem haben
bestimmte Formen der Fassadenbegriinung zusatzlich schall-und warmedammende
Wirkung. Auch die Artenvielfalt wird durch diese Begrinungsmafl3nahmen erhght. Nicht
begriinte Flachen kénnen mit hellen Fassadenfarben ebenfalls einer Aufheizung ent-
gegenwirken.

Ebenfalls zur Durchgrinung des Plangebietes, zur Férderung der Regenwasserrick-
haltung auf den Baugrundstiicken und zur Verbesserung des Mikroklimas sind die fest-
gesetzten Flachdacher und flach geneigten Dacher mit einer extensiven Dachbegri-
nung herzustellen (Substrataufbau 10-15 cm).

Die Festsetzung der Begrinung schlief3t nicht aus, dass die extensiv zu begriinenden
Flachdécher zuséatzlich mit aufgestédnderten Photovoltaikanlagen Uberdeckt werden
durfen. Damit wird die Energiewende hin zu regenerativen Energien geférdert.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Stadtklima ist die Anlage von Schot-
tergarten nicht zulassig. Nicht bebaubare Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht far
zulassige Stellplatze und Garagen nach § 12 sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
in Anspruch genommen werden, als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stau-
den, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Verwendung
von mineralischen Feststoffen wird aus diesen Griinden untersagt. In den Vegetations-
flachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zu-
lassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige oder -
durchlassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen o. Bandchengewebe sind unzu-
l&ssig.

Abweichend davon sind wasserundurchlassige Befestigungen zuldssig, wenn diese
aufgrund anderer Vorschriften zwingend vorgeschrieben sind (z.B. Pkw-Stellplatze
aus Grunden des Grundwasserschutzes) oder die befestigten Flachen aufgrund ihrer
geringen Grol3e seitlich in Vegetationsflachen entwassert werden.
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Die in der letzten Anderung des Ursprungsplanes vorgenommenen Anpassungen der
Maflinahmen und Pflanzbindungen zu Pflanzstreifen werden auch in der 8. Anderung
Ubernommen.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Das Abwasser wird durch
einen unter der A 59 durchgefuihrten Kanal im Bereich der Straf3e ,Am Friedhof* in den
vorhandenen Mischwasserhauptsammler in der Langbaurghstral3e eingeleitet und der
Klaranlage Koln-Wahn zugefuhrt.

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

Die Versorgung der Einzelvorhaben mit Strom, Wasser, Gas und Telefon ist sicherge-
stellt. Die vorhandene Erschliel3ung sichert auch den Anschluss der zusatzlichen Fla-
chen der 8. Anderung. Fur die Elektrizitatsversorgung sind im Plangebiet Trafostatio-
nen 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 6kologi-
sche 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 Ubernehmen,
aus verschiedenen rechtlichen, funktionalen und planerischen Gesichtspunkten be-
grundet.

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

Die Anpassung der baurechtlichen Festsetzungen an die modernen Anforderungen
tragt auch dem Konzept der nachhaltigen Stadtentwicklung Rechnung. In vielen Fallen
kann die alte Gestaltungssatzung aus Grinden der Nachhaltigkeit, der Integration von
grunen Infrastrukturen oder der Férderung von klimaresilienten Bauweisen Uberarbei-
tet 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 statt-
dessen aktualisierte bauordnungsrechtliche Festsetzungen in die textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans zu Gibernehmen, dient der Anpassung an aktuelle Stan-
dards sowie der Vereinfachung und Effizienzsteigerung des Planungsprozesses. Sie
stellt sicher, dass der Bebauungsplan als zentrales Planungsinstrument alle relevan-
ten rechtlichen, technischen und planerischen Anforderungen abdeckt.
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Dachgestaltung

In die Planzeichnung des Bebauungsplanes sind gemal3 8 9 Abs. 6 BauGB i.V.m Bau-
vorschriften tber die Dachneigung und Dachform integriert, da diese Festsetzung ei-
nen unmittelbaren Bezug zu den planungsrechtlichen Festsetzungen hat. Neben
Flachdachern sind flachgeneigte Déacher und sonstige Industriedachformen bis
15°Neigung zulassig. Innerhalb dieses Rahmens ergibt sich durch die Wahl der Dach-
form ein weites Spektrum an Gestaltungsmaoglichkeiten.

Fassaden

Zur Forderung des Klimaschutzes und zur Reduzierung von Aufheizeffekten bei inten-
siver Sonneneinstrahlung sind fiir Fassaden ausschlief3lich helle Farbtbne zulassig,
die eine reduzierte Warmeaufnahme bei Sonneneinstrahlung aufweisen. Aus diesem
Grund wird der Einsatz dunkler, warmeabsorbierender Fassadenfarben ausgeschlos-
sen. Der Albedo-Wert muss mindestens 0,3 betragen, und der Hellbezugswert ist auf
mindestens 30 % festzulegen. Zudem sind die Vorgaben zur Fassadenbegriinung zu
berticksichtigen (siehe | 6.5).

Nur die fir Gebaude ortsuntypischen Farben griin, blau und violett, die unter Bezug-
nahme auf das RAL-Design-System definiert werden, sind ausgeschlossen.

Die in der bisherigen Gestaltungssatzung festgelegten Einschrankungen hinsichtlich
der Fassadenmaterialien werden nicht weitergefuhrt. Hintergrund hierfir ist die zuneh-
mende Bedeutung energetischer, funktionaler und 6kologischer Anforderungen im
Bauwesen, die in den letzten Jahren zur Entwicklung innovativer Materialien und Tech-
nologien gefiihrt haben. Moderne Fassadensysteme — darunter integrierte Photovolta-
ikmodule, adaptive Verglasungen, multifunktionale Verbundwerkstoffe sowie begrtinte
Fassadenlosungen — tragen nicht nur zur Steigerung der Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit bei, sondern eroffnen zugleich neue architektonische Gestaltungsspiel-
raume. Durch ihre technischen Eigenschaften ermdglichen sie eine integrative Einbin-
dung der Geb&udehiille in gebaudetechnische Systeme, beispielsweise zur passiven
und aktiven Energiegewinnung oder zur Optimierung des Raumklimas.

Einfriedungen

Zur Sicherung eines einheitlichen Orts- und StraRenbildes sowie zur Vermeidung stad-
tebaulich unerwiinschter optischer Barrieren werden im Bebauungsplan gestalterische
Vorgaben fir Einfriedungen als ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Diese betreffen
ausschlief3lich Grundstiicksgrenzen, die an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, da
diese Bereiche in besonderem Mal3e zur pragenden Wirkung des StralRenraums bei-
tragen. Einfriedungen zwischen privaten Baugrundstiicken bleiben hiervon ausgenom-
men, um einer Ubermaligen Reglementierung entgegenzuwirken und das nachbar-
schaftsrechtliche Gestaltungsrecht zu wahren.

Zur Gestaltung von Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind bevorzugt
standortgerechte, heimische Laubgeholze zu verwenden. Erganzend kbnnen transpa-
rente Zaunelemente zulassig sein, sofern sie gebaudeseitig angeordnet und zur 6f-
fentlichen Flache hin durch eine Hecke ergénzt werden. Der Einsatz von Sichtschutz-
materialien wie Flechtmatten oder vergleichbaren Verkleidungen ist ausgeschlossen,
da diese den offenen Charakter des o6ffentlichen Raumes beeintrachtigen und gestal-
terische Briiche erzeugen wirden.
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Im Bereich zwischen Stral3enbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze, der mit einem
Pflanzgebot belegt ist, sind Einfriedungen unzulassig. Dadurch werden die Vorgarten-
zonen gestalterisch in den o6ffentlichen Raum eingebunden, was zur Aufwertung des
Stral3enraums beitragt und die Reprasentanz des Gesamtgebiets sowie der einzelnen
Grundstlcke starkt.

Antennentrager

Zur Minimierung der Eingriffswirkungen in das Landschaftsbild an dem vorgegebenen
Standort in direkter Nahe zu den vorhandenen Hochstspannungsfreileitungen, die mit
Stahlgittermasten den Landschaftssaum entlang der Autobahn pragen, wird eine An-
passung des geplanten Antennentragers an diesen Konstruktionstyp festgesetzt.

Gestaltung von Nebenanlagen

Abfall- und Wertstoffbehalter sind derart einzuhausen (z.B. Millbox) oder mit Rank-
und Kletterpflanzen einzugriinen, dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht
einsehbar sind. Es wird auf die Satzung der Stadt Troisdorf tber die Gestaltung, Be-
grinung und Bepflanzung der Standplatze fur Abfallbehalter bei Bauvorhaben hinge-
wiesen.

Einschrénkung von Werbeanlagen

Werbeanlagen beeinflussen das Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebietes.
In Grél3e und Form unangepasste Werbung beeintrachtigt das Gebiet und letztendlich
auch die einzelnen Betriebe. Daher wird in den textlichen Festsetzungen die Groéle
der Werbeanlagen beschrankt und schlief3t bewegliche und mit Wechsellicht betrie-
bene Anlagen aus. Es wird eine Regelung zur Maximalhthe der Werbeanlagen getrof-
fen, die zu den sonstigen baulichen Anlagen zéhlen. Erganzend wird festgesetzt, dass
mit Gebauden verbundene Werbeanlagen unterhalb der Traufe bzw. der Attika anzu-
bringen sind.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Bauverbots- und —beschrdnkungszone
Die Bauverbots- und —beschrankungszone an der Bundesautobahn A59 wird in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Die Bauverbotszone befindet sich in einer Entfernung von 40 m, gemessen vom au-
Bersten befestigten Fahrbahnrand der Autobahn und der Anschlussstellenarme (dazu
gehdren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und Verzogerungsstreifen). Hier dir-
fen jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, jeder Art sowie Abgrabungen
und Aufschuttungen grol3eren Umfangs, auch auf der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflache innerhalb der 40 m Anbauverbotszone nicht durchgefiihrt werden.

Baubeschrankungszone an der Bundesautobahn wird in einer Entfernung von 100 m
vom &ulRersten befestigten Fahrbahnrand der Autobahn und der Anschlussstellen-
arme (dazu gehdren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und Verzdgerungsstrei-
fen), gemessen. Die textlichen Festsetzungen wurden auf Basis der Stellungnahme
der Autobahn GmbH wieder in den Plan aufgenommen.
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Nachrichtliche Ubernahme mehrerer Schutzstreifen

Im Bereich der drei parallel zur Autobahn verlaufenden Hoch- bzw Hochstspannungs-
freileitungen, die teilweise in einer Bauverbotszone liegen, ist eine Bebauung innerhalb
der Schutzstreifen und direkt unter den Leitungen aus betrieblichen Griinden nicht zu-
lassig.

Innerhalb der Schutzstreifen sind, mit Ausnahme der Bauverbotszone entlang der Au-
tobahn, AusgleichsmalRnahmen vorgesehen. Um die Maststandorte, deren Zufahrt ge-
sichert sein muss, ist auf einem Radius von 15,0 bis 25 m lediglich die Bepflanzung
mit Wildrasen erlaubt. Die betroffenen Leitungen umfassen die 220-/380-kV-H6chst-
spannungsfreileitung Goldenbergwerk — Siegburg (Blatt 2381), die 110-kV Leitung
Stockem-Pkt. Rott (Blatt 1248) und die 110-kV Bahnstromleitung Orscheid-Kaln (Nr.
0580).

Im Bereich der 110-/220-/380 kV Leitung Sechtem-Siegburg ist eine hdhenbe-
schrankte Bebauung innerhalb des Schutzstreifens und direkt unter der Leitung aus
Sicht des Betreibers mdglich. Gemall dem Abstandserlass ist jedoch ein Schutzab-
stand von 41 m zur 380 kV Hdchstspannungsfreileitung einzuhalten, was einen insge-
samt 82 m breiten Streifen fur nicht nur voriibergehende Aufenthaltsorte freih&alt. Um
die Maststandorte ist auf einem Radius von 25 m keine Bebauung zulassig, und es
darf lediglich Wildrasen bepflanzt werden. Diese Schutzabstande sind notwendig, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemald § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB zu gewahr-
leisten und gelten flr Anlagen, die nicht nur temporaren Aufenthalten dienen, wie z.B.
Betriebsgebaude. Innerhalb dieser Abstande sind jedoch Nutzungen wie Grunflachen,
Strafl3en und Parkplatze zulassig.

Die festgelegten Schutzabstande basieren auf den Empfehlungen der Strahlenschutz-
kommission, die Werte von 1,3 kV/m fir elektrische Feldstarke und 10 uT fir magne-
tische Flussdichte vorsehen. Aus diesem Grund sind grof3e Flachen als 6ffentliche
Griunflachen ausgewiesen, die den ,grof3en Grinzug“ in Ost-West-Richtung bilden. Ein
Gutachten der Forschungsgesellschaft fur Energie und Umwelttechnologie (FGEU
mbH) hat die 10 uT Isolinie fur die unglnstigste Phasenlage in verschiedenen Héhen
Uber dem Gelande berechnet. In Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt kann
der Schutzabstand von 41 m in Bereichen, in denen die Grenzwerte auch in geringe-
rem Abstand eingehalten werden, unter Beriicksichtigung von Hohenbeschrankungen
unterschritten werden.

Alle MaRnahmen innerhalb der Schutzstreifen zwischen Mast 24 und 26 missen recht-
zeitig mit den Leitungstragern und der Stadt Troisdorf abgestimmt werden. Die Zustim-
mung zu Bauvorhaben erfolgt durch eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen den
Leitungstragern und den Grundstiickseigentiimern oder Bauherren. Auch die Beleuch-
tung offentlicher Verkehrs-, Park- und Grinflachen innerhalb des Schutzstreifens ist
mit den Leitungstragern abzustimmen. Da technische Storbeeinflussungen an grol3-
formatigen, farbigen Datensichtgeréaten bereits ab 1 uT wahrgenommen werden kon-
nen, wurde ein entsprechender Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenom-
men. Solche Feldstarken sind jedoch in der Nahe von Energieversorgungsanlagen und
in BUro- und Wohngebauden ublich.
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Schutzstreifen Hauptwasserleitung

Die im westlichen Bereich des Plangebietes entlang des Antennenstandortes verlau-
fende Hauptabwasserleitung einschliel3lich des festgesetzten Schutzstreifens beider-
seits der Leitung ist von jeglicher Uberbauung und tiefwurzelnder Bepflanzung freizu-
halten Fur alle baulichen und sonstigen Mafnahmen, durch die die Leitung selbst so-
wie ihre Zuganglichkeit beeintrachtigt oder gefahrdet werden kénnte, ist vorher die Zu-
stimmung des Abwasserbetriebes der Stadt Troisdorf, Poststr. 105, 53840 Troisdorf
einzuholen. Dies betrifft insbesondere auch die Aufstellung von stationaren und mobi-
len Kranen. Dazu bedarf es ggf. besonderer Sicherungsmalfinahmen, die beim Abwas-
serbetrieb abzufragen sind.

Schutzstreifen Gasfernleitung

Parallel zur Autobahn befinden sich drei Ferngasleitungen die nachrichtlich mit ihren 4
m breiten Schutzstreifen (2,0 m rechts und links) in die Zeichnung tbernommen wer-
den. Die Leitungen werden durch die Bebauungsplanédnderung nicht tangiert.

Versickerung von Niederschlagswasser

Lediglich das Niederschlagswasser, das auf den Dachflachen und den selbstandig ge-
fuhrten Rad- und FulBwegen anféllt und als gering bzw. nicht belastet einzustufen ist,
wird versickert. Nur im Bereich der Altlast ist eine Versickerung des Niederschlags-
wassers ausgeschlossen.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstticken
selbst dezentral versickert. Die Versickerungsflachen, die entsprechend zu begrinen
und randlich mit Strauchgehélzen einzufassen sind, konnen im Bereich des zu be-
pflanzenden Grundsticksanteiles angelegt werden, so dass sich die Festsetzungen
im Grundsatz ergénzen. Allerdings wird bei kleineren Grundsticken die Nieder-
schlagswasserversickerung nicht immer im Bereich des zu bepflanzenden Grund-
stiicksanteiles maglich sein. Dies begrtindet sich durch die vorzunehmenden Anpflan-
zungen sowie durch den Ausschluss von Versickerungsanlagen im Pflanzstreifen ent-
lang der Erschlieldungsstral3e und den notwendigen Grenzabstanden der Anlagen zur
Niederschlagswasserversickerung.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in den Untergrund stellt eine Benutzung des
Grundwassers dar und Bedarf unabhangig vom bauaufsichtlichen Anzeige-/Genehmi-
gungsverfahren einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur Gewasserbenut-
zung ist bei der nach Wasserrecht zustandigen Behorde vorher oder parallel zur Bau-
anzeige/zum Bauantrag rechtzeitig zu beantragen.

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 Uber der Niederterrasse, einer ca. 20 m
machtigen, grundwasserfihrenden Schicht aus Sanden und Kiesen, liegt, hat das
Plangebiet jedoch nur geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig
ist das Risiko der Verschmutzung des Grundwassers durch die als Puffer wirkende
Hochflutlehmschicht gering. Auf die Verbote und Beschrankungen in der Wasser-
schutzzone wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes hingewiesen.
Gleichzeitig weist der Rhein-Sieg-Kreis in seiner Stellungnahme darauf hin, dass das
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Errichten oder Erweitern von Rastanlagen und Parkplatzen fir mehr als 20 Kraftfahr-
zeuge genehmigungspflichtig ist. Hierflr ist rechtzeitig ein Antrag auf wasserrechtliche
Genehmigung beim Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz/Untere Was-
serbehdrde, einzureichen.

Bodendenkmalpflege

Im Rahmen einer Begehung des Plangebietes durch das Rheinische Amt fir Boden-
denkmalpflege (RAB) sind damals Oberflachenfunde aufgelesen worden, die Hinweise
auf einen moglichen vorgeschichtlichen Siedlungsplatz erbrachten. Aus diesem Grund
ist das Buro fur Prospektion beauftragt worden, eine archéologische Untersuchung
des Gebietsdurchzufiihren. In Abstimmung mit dem RAB wurde hierbei die geplante
Stral3entrasse durch Sondagen untersucht und auRerdem in einem Bereich im nord-
dstlichen Teil des Plangebietes eine qualifizierte Prospektion durchgefinhrt.

Aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung ist im Plangebiet mit Bodenfunden zu
rechnen. In den textlichen Festsetzungen ist ein Hinweis auf die mafl3geblichen Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) aufgenommen.

Kampfmittelbeseitigung

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

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt 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 férdern, werden gewisse Anlagen (z.B. War-
mepumpen in Abstandsflachen) seit BauO NRW 2018 erleichtert zugelassen. Im B-
Plan sind sie i.d.R. als Nebenanlage ohne besondere Festsetzung zulassig. Ergan-
zend sollen zumindest die technischen Voraussetzungen bei Neubauten und wesent-
lichen baulichen Anderungen geschaffen werden, um erneuerbare Energien auf Da-
chern nutzen zu kénnen. Es soll den spateren Bauherren tberlassen werden, welche
Art erneuerbare Energie sie einsetzen mdchten. Erganzend wird auf das jeweilige Ge-
baudeenergiegesetz (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.

Baumschutzsatzung

Auf der Planzeichnung wird klarstellend auf die Satzung zum Schutz des Baumbestan-
des in der Stadt Troisdorf (Baumschutzsatzung) vom 27.02.1997 in der jeweils aktuel-
len Fassung hingewiesen.

Abfallwirtschaft

Der Rhein- Sieg- Kreis hat entsprechende Hinweise zum Schutzgut Boden in das Plan-
verfahren eingebracht. Diese werden in die textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Gbernommen.
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Gewasserschutz/ Starkregen
Es wird vorsorglich ein allgemeiner Hinweis zu Starkregenereignisse in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

Altlast

Nach dem derzeitigen Stand des Altlasten- und Verdachtsflachenkataster des Rhein-
Sieg-Kreises (Stand Januar 2025) wird im stdlichen Bereich des Plangebietes Sp 50,
Blatt 1a, 8. Anderung eine Flache mit schadlicher Bodenveranderung im Altlastenka-
taster (Nr. 51083030-0) aufgefuhrt. Es erfolgt daher eine Kennzeichnung der Flache
in der Planzeichnung. Bei der vorliegenden Bodenbelastung wurde eine Sanierung
durchgefuhrt, die verbleibende Restkontamination ist durch Versiegelung gesichert.
Eingriffe in den Boden sind in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehorde
(Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz) durchzufihren. Dabei sind er-
hdhte Anforderungen an den Arbeitsschutz, Immissionsschutz und die Entsorgung des
kontaminierten Aushubmaterials zu beriicksichtigen. Eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers ist in diesem Bereich ausgeschlossen.

Bauschutzbereich gem. 8§ 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG)

Hinweis auf den Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Kéln/Bonn. Hauptsachlich
bezieht sich diese Festsetzung auf den nérdlichen Antennenstandort mit der festge-
setzten H6he von 177 m. . NHN.

Vermeidung von Vogelschlag

Der Rhein-Sieg-Kreis hat entsprechenden Hinweis in das Planverfahren eingebracht.
Bei der Planung von Geb&uden sowie anderen baulichen Strukturen, die mit gré3eren,
durchsichtigen oder spiegelnden Flachen versehen werden sollen, ist eine vogel-
freundliche Bauweise vorzusehen, um Vogelschlag an diesen Bauelementen best-
maoglich zu vermeiden. Hierzu sind bauliche Empfehlungen zu beachten und umzuset-
zen, die wirksam Vogelschlag an Glasflachen und &hnlichen durchsichtigen oder spie-
gelnden Flachen verhindern, oder zumindest weitestgehend einddmmen kénnen. Die
spezielle Ausgestaltung solcher Vogelschutzmal3nahmen ist dem Bedarf im Einzelfall
anzupassen und ggf. mit einer Experteneinschatzung sowie durch Abstimmung mit der
zustandigen, unteren Naturschutzbehdrde (UNB) abzusichern.

Vermeidung unnétiger Lichtemissionen

Zur Vermeidung von Lichtemissionen wurden fur die Beleuchtung der baulichen Anla-
gen die Grundsatze zur Vermeidung von unndtiger 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"
- 8 41a BNatSchG - hin. Diese Vorschrift tritt zwar erst nach Erlass einer Rechtsver-
ordnung nach 8 54 Abs. 4d BNatSchG durch das zustandige Bundesministerium in
Kraft, wird aber bereits bei dieser Plananderung Als Vermeidungsmalnahme 2 be-
ricksichtigt.

Entfernung von Aufwuchs
Die Regelung zur Entfernung von Aufwuchs, insbesondere von Badumen und Stréu-
chern, wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, um den Artenschutz zu ge-
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wahrleisten. Diese Bestimmung stellt sicher, dass wéhrend der Brut- und Fortpflan-
zungszeiten von Vogeln und Fledermausen (Oktober bis Februar) keine Stérungen
oder Gefahren fur die Tierarten entstehen.

Die Festlegung, dass Arbeiten in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September nur in
Ausnahmefallen und mit einer speziellen Genehmigung der Naturschutzbehérde
(UNB) durchgefuhrt werden dtrfen, dient dem Schutz der Biodiversitat und der Erhal-
tung von Lebensraumen. Durch diese Malinahmen wird sichergestellt, dass die natir-
lichen Lebenszyklen der betroffenen Arten respektiert werden und die 6kologische In-
tegritat des Gebiets erhalten bleibt. Dies ist nicht nur eine rechtliche Verpflichtung,
sondern auch ein wichtiger Beitrag zum nachhaltigen Umgang mit nattrlichen Res-
sourcen im Rahmen der stadtebaulichen Planung.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

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

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Es sind keine besonderen Verwirklichungsmaflinahmen zur Durchfihrung der Pla-
nung erforderlich.

7 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Troisdorf entstehen durch die 8. vereinfachte Anderung Planungs- und Ver-
waltungskosten.

Durch den Verkauf der Flachen fur die privaten Stellplatzflachen erhélt die Stadt die
Grundstiickskosten. Durch die Anlage der privaten Stellplatzflachen entféllt der Stadt
die Pflege der Flachen. Den Ausgleich fur den Eingriff tragen die Begunstigten.

8 Anlagen

e Stadtklimatische Stellungnahme zu den Bebauungsplénen Sp 50, Bl. 1a, 8.
And. und BI. 1b, 4. And. (Anlage 1)

e Landschaftsbild / landschaftsédsthetische Bewertung der beabsichtigten Erho-
hung der zulassigen Gebaudehthen bis 24 m (Anlage 2)

e Artenschutzrechtliche Vorprufung, Stadt Troisdorf (Anlage 3)

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