Sstadt Treisdortf

Gegeniiber der offengelegenen Begriindung gemdd § 3 Abs. 2 BauGB
fortgeschriebens
BEGRGENDUNG

gemdB § Y Abs. B Bautd
zum Bebauungsplan A 128

Der Bebauvungsplan A 123 ist seit dem 3i.03.1984 rechtsverbindlich. Durch
das Urteil des OVE Minster vom 17.02.1987, das die Blockabstimmung von
Beschlissen in Bebauungsplanverfahren als nicht zuldssig erkennt, ist auch
dieser Bebauungsplan bereits durch den Aufstellungsbeschluf rechtlich an-
greifbar. Da fiir den Planbereich zudem Anderungen anstehen, soll das Ver-
fahren fir den Plan neu durchgefiihrt werden.

Bezeichnung und Abgrenzung:

Der Bebauungsplan A 126 liegt in der Qrtslage Altenrath im Bereich der Flug-
hafenstraBe, der Hockergasse und der Strafe "Schengbiichel'.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine
unterbrochene schwarze Linfe dargestellt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, eing geordnete, stddtebauliche
Entwicklung fdr diesen Teilbereich Alténraths einzuleiten.

Dem Charakter des Heidedorfes entsprechend, soll entlang des hinteren Teil-
stiickes der Hockergasse und entlang der Strafle “Senkelsgraben" sowie in
dem dazwischenliegenden Innenbereich eine lockere ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung auf relativ groBen Grundsticken aufkommen. Dieser Bereich

soll als allgemeings Wohngebiet festgesetzi werden,

. :
Entlang der FlughafenstraBe sollen in dem dort ausgewiesenen Mischgebiet
die zum Teil bereits vorhandenen tertidren Einrichtungen fortentwickelt
werden, und 50 zu eilner Zentrumsbildung flifren,

Ziel des Bebauungsplanes ist es letztendlich auch, den StraBenausbau sowie
die Entwdsserung des Gebietes sicherzustellen.

Umweltschutz, Maturschutz, Landschaftsschutz:

Durch die Ausweisung von Wohnbauflichen um die bereits bestehende Bebauung
in Altenrath werden erhebliche Fldchen erschlossen, die heutie zum Teil
brach liegen oder landwirtschaftlich genutzt werden. M8qlich wurde diese
Ausweisung durch die Freigabe des Ortsteiles Altanrath aus dem "Truppen-
dbungsgeldnde Wahner Heide" und der Ubernahme der Flichen durch die Stadt
Troisdorf,
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iber den Flachennutzungsplan wurde daraufhin die Abgrenzung des“Ortsberei—
ches festgeiegt, die sich vor allem aufgrund der steigenden Bevélkerungs-
zahlen und dem daraus resultierenden Wohnbaufldchenbedarf ergab.

Bei der Umsetzung des Flichennutzungsplanes in die Bebauungspldne, also
auch in den Bebauungsplan A 128, wurde jedoch auf Beibehaitung des land-
lichen Charakters besonderer Wert gelegt. Das drickt sich vor allem in gen
relativ groBen Grundstlicken (durchschnittlich 500 m*} umiden (iberwiegend
niedrigen Nutzungsmalen (GRZ 0,3, GFZ 0,5) aus. Zudem wurden 1nv1e§m Plan-
bereichen 8Ffemtliche Griinflichen eingeplant und auch die Strakenzige sol-
len stark durchgrint werden {offere, begriinte Wassergrdben, Straﬁenhéume}.
Um den Oristeil Altenraih wird die bestehende, grofflichige Wald- und Hei-
delandschaft erhalten bleiben, so daB unter Abwigung der Interessenlagen
die geplante und zum Teil schon verwirklichte Ausdehnung des Ortsteiles
vertretbar bleibt.

Im sidwestlichen Bereich des Bebauungsplanes befindel sich eine Altlast.
Ein von der Stadt Troisdorf in Auftrag gegebenes Gutachten vom 17.10.1984
kommt jedoch zu dem Ergebnis, daf aufgrund der durchgefiihrien Untersu-
chungen ein Gefahrdungspotential fiir die Umwelt auf der Depenie nicht zu
erwarten ist. Im angrenzenden Siefen ist durch Sickerwdsser, die aus Bau-
schutt erfiillten Material kommen, lediglich eine Erhhung des Sulfatge-
haltes zu erwarten. Die Bebauung des Areals wirft allerdings ingenieur-
geologische Probleme auf. Auch normale Wohnbebauung ist durch SondermaB-
nakman zu griinden. In den Bereichen, in denen die geringftgigen Methan-
gehalte in der Bodenluft vorhanden waren, sollten bei einer Bebauung ent-
sprechende AbwehrmaBnahmen im Kellerbereich der Hauser vorgesehen werden.

Im Bereich des Bebauungsplanes A 128 wurden bel den Bohrungen jedoch keine
Methangehalte festgestellt. Dies trifft nur auf unbebaubare Fldchen inner-
nalb des angrenzenden Bebavungsplanes A 135 zu.

Ba von der ARltlast insgesamt keine Umweltgefidhrdung ausgeht, wurde auf
eine Darstellung innerhalb des Bebauungsplanes verzichiet.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Fléchennutzungsplan:

Der verbindliche Fldachermutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fir den
ﬁperwiegenden Bereich des Bebauungsplanes A 128 Wohmbauflachen aus. Ledig-
lich entlang der Flughafenstrafe und im westlichen Einmindungsbereich der
Hickergasse in die FlughsferstraBe sind gemischie Bauflichen festgesetzt.

Die slidwestliche Ecke des Plangebietes liegt in der Lirmschutzzone C
(Dauerschallpegel 62 dB(A) 1t. Landesentwicklungspianentwurf 1Y) des Kéln-
Boaner Flughafens,

Bebauungsplan:

Der zur Zeit rechtskridftige Bebauungsplan weist im wesentlichen den glei-
chen Inhalt aus wie die Neuplanung, die nachstehend erldutert wird.

Die Gestaltungssatzung soll jedoch nicht mehr Inhalt des Bebauungsplanes
sein, sondern als isolierte Satzung beschlossen werden.
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Festsetzungen des Bebawungsplanes:

Art der bauiichen Nutzung:

Die Bauzeile entlang der Flughafenstrale und der Elnmundungsberelch der
Hickergasse werden als Mischgebiet festgesetit.

Die Flughafenstrafie stellt praktisch die HauptstraBe durch den Ortsteil
Altenrath dar, und entlang dieser Strabe haben sich auch die vorhandenen
tertidren Cinrichtungen wie Gaststitten, Ldden, Altentagesstdtte u.&. an-
gesiedelt. Durch die Festisetzung als Mlschgebiet soll diese Zemtrumsbil-
dung weiter geférdert werden.

Im Einmindungsbereich der Hockergasse besteht ein Gewerbebetrieb mittlerer
Grofe, der jedoch keimen Starfaktor fir das angrenzende allgemeine Wohn-
Qebiet darstellt. Seine Existenz soll durch die Ausweisung als Mischge-
biet abgesichert werden.

Die Restfldchen, also der uberwiegende Teil des Bebauungsplanes A 128, ist
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Mutzung entspricht genau dem
Charakter des Ortsieiles Altenrath, der sich entlang der Strafen in locke-
rer Bebauung entwickelt hat. Im vorliegenden Teilplan soil nun eine Tl&-
¢henhafte Bebauung in der gleichen Art, also mit Einzelhidusern auf relativ
grofien Grundstiicken entstehen,

MaB der baulichen Nutzung:

Die Bebauung entlang der Flughafenstrafe und im Einmiindungsbereich der
Hickergasse soll auf zwei Yollgeschosse festgesetzt werden, ein weiteres
¥ollgeschoB im Dach ist zuldssig. Diese Regelung ermbglicht die Nutzung des
Erdgeschosses als Laden o.4. und 1&Rt in den dardberiiegenden Ebenen aus-
reichend Platz fir Wohnzwecke. Die Grundfldchenzahl ist mit 0,4, die Ge-
schoBfldchenzahl mit 1,0 festgelegt.

Im AnschluB daran ist eine eingeschossige Bauzone ausgewiesen, die Lager-
raume u.i. aufrehmes kann.

Im Bereich der Einmindung Hockergasse ist diese hinmtere Bauzone zweigeschos-
sig ausgewiesen, um bei einer mdglichen Ausdehnung des dort ansdssigen Ge-
werbes Produktionsgebdude in der notwendigen Héhe erstellen zu kdnnen.

Fiir den Restbareich der Hickergasse sowie den ndrdlichen Schenkel der
StraBa "Schengbiichel” ist eine zweigeschossige Bauweise [Grundflédchenzahl
0,3, GeschoBfldchenzah!l G,6) mit Einzelhdusern vorgesshen, die den Bestand
in diesem Bereich sinnvall ergdnzt.

Ein Teil der Bauzeile hinter der Altentagesstitte ist als eingeschossig
(Grundflichenzahl 0,3, GeschoRflichenzahl 0,5) mit einem ¥ollgeschoB im
Dach in offener Bauweise zu erstellen, um hier auch einige gritere Gebdude,
z.B. fir den Mietwohnungsbau, aufkommen zu lassen.
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Die Gbrigen Fldchen, also fast der gesamte Innembereich. sind in eingeschos-
siger Bauweise mit einem vollgeschol im Dach nur fir Einzelhduser mit einer
trundflichenzahl von 0,3 und einer Geschofflichenzanl von 0,5 ausgewiesen.

Die Grundflichenzahlen und die GeschoBflichenzahlen wurden im wesentlichen

bewuRt unter die zulassige HSchstgrenze nach Baunutzungsverordnung gedrickt,
um die vorhandene, lockere Bebauung fortzusetzen.

Bauweise, (berbaubare Grundstiicksfléachen:

im Bereich der Flughafenstrafe und im Einmindungsbereich der Héckergasse
in die Flughafenstrafe wird entsprechend der worhandenen Bebauung offene
Bauweise festgesetzt. Die gleiche Festsetzung wird auch fiir die Bauzeile
hinter der Altentagesstdtte getroffen.

Hisrdurch sollen gof. Bauzeilen entsiehen, die im Ortskern eine intensi-
vere Nutzung zulassen, Um in den ubrigen Planbereichen den typischen Dorf-
charakter Altenraths zu erhaiten, sollen Uber die Festsetzung “nur Einzel-
hiuser zuldssig" und {iber die reduzierten Grund- und Gescholiflachenzahlen
die Uberbaubaren Grundsticksflichen im Vergleich zu den Gartenfldchen be-
wuBlt klein genalten werden. Zudem werdern die iberbaubaren Grundsticksfla-
chen nach Méglichkeit 5,0 m von der Strafenbegrenzungslinie zurickgelegt,
um eine entsprechend grofe Yorgartenfldche zu erhalten,

Yerkehrsfldchen:

¥raftfahrzeugverkehr:

Das Plangebiet wird im Siden von der Flughafenstrabe tangiert. Die bisher
als L 84 klassifizierte StraBe ist bereits verkehrsberuhigt ausgebaut und
als Sackgasse gestaliet. Der Durchgangsverkenr wird liber den "Heidegraben"
bis zur Einmundung in die Flughafenstra@e und won dort aus weiter auf der
alten Trasse in Richtung Siilzbachtal gefihrt.

Die Gbrigen StraBen innerhalb des Bebauungsplanes sind in Yerbundstein-
pflaster, als gemischt genutzte yerkenrsflachen (Fahrzeug und Fubgdnger
gleichrangig) ausgebaut bzw. sollen noch ausgebaut werden. Die Straflen
werden z.7. einseitig von offenen Graben begleitet, die gen ddrflichen
Charakter des Gebistes unterstreichen sollen.

Ruhender Verkehr:

£ipn Teil der Verkehrsflichen ist mit Langsparkstreifen ausgestatiet, die
den ruhenden Verkehr aufnebmen sollen.

Im Gbrigen sind die Grundsticke s¢ groB bemessen, daR auch private Stell-
plitze in angemessemer Zahl errichiet werden kinnen.
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Fahrradverkehr:

Der Fahrradverkehr wird im Planbereich nicht Uber separate Wege gefihrt.
Er muf sich in den allgemeinen VerkehrsfluB eingliedern.

FuBgadngerverkehr:

Die Fubgdnger sind auf den ErschlisBungsstrafen, die alle als gemischi ge-
nutzte Flachen angelegt werden sollsn, gleichrangig mit dem Kfz-Yerkehr.
Iudem sing noch einige, in Verbundsteinpflaster zu erstellende Verbindungs-
wege ausgewiesen, die nur dem FuBganger vorbehalten bleiben,

Jffentlicher Nahverkehr:

Das Plangehiet ist iber die Bushaltestelien an der Ecke Flughafenstrabe/
Heidegraben und an der Flughafenstrafe gegeniber dem Sportplat? an das
Netz des ¢ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen.

Grin- und Freifldchen:

Innerhalb des Planbereiches sind keine éffentlichen Grinflichen oder Spiel-
pldtze ausgewiesen. Der Ortsteil Altenrath liegt jedoch innerhalb des an-
grenzenden Natur- baw. Landschaftsschutzbereiches Wahner Heide, s dad der Frel-
zeitwert aufgrund dieser Lage hoch zu bewerten ist. Zudem sind in den an-
grenzenden Bebauungspidnen A 134 und A 135 Flichen flr Sportanlagen und
noch zu gestaltende Grilnflachen {Planzeichen "Parkanlage") festgesetzt.

Gestaltungsvorschriften:

Cie Gestaltungsvorschriften werden vom Rat der Stadt Troisdorf als iso-
lierte Satzung beschlossen. . C

Sonstiges:

Der Ortsteil Altenrath befindet sich im Anflugbereich des Flughafens Xoln/
Wahn. In diesem Zusammenhang wird allen Eigentimern und Bauherren empfoh-
len, bauliche Schallschutzmaidnahmen gegen die Lirmbeldstigung durch den
Luftverkehr vorzunehmen. '

verwirklichungsmaBnahmen:

Die gesamten Flichen innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich im Besitz
der Stadt Troisdorf bzw. der Katholischen Kirche, so daB weitere Grunder-
werbsmadnanmen entfallen.
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind, soweit noch nicht yorhanden,
die Sicherstellung der Entwasserung, zum Teil iber offene Griben fir das
Regenwasser und zum Teil Kanalisation mit Kldrwerksanschluf for das
Schmutzwasser, sowie der Ausbau der Erschliefungsfléchen und die Zuleitung
von Wasser ond eytl. Gas erforderlich.

kosten und Finanzierung.

Kosten, die der Stadt Troisdorf bel der Durchfilhrung dieser stidtebauiichen
Mafinahme entstehen, werden tberschligig wie folgt angegeben:

Planungskosten ca. 50.000,-- DM
Straienbaukosten ca. 1.665.000,-- DM
Kanaiisationskosten ca. 1.760.000,-- DM
Beleuchtungskosten ca. 88.000,-- DM
Begriinung Ca. 200.000,-- OM
sonstige Kosten ca. 37.500,-- DM
Cesamtkosten Ca. 3.800,5Q0,-- [OM
Grunderwerbskosten ca. 189.500,-- OM {bereits im stadt. Besitz}

¥orgesehene Finanzierung:

Der Bau der Erschliefungsan]agen wird'éntsprechend dem Baugesetzbuch zu
90 % durch Erschliefungskosten gedeckt.
Der Rest wird aus dem ordentlichen Haushalt der Stadt Troisdorf finanziert.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen:

D& sich die gasamten Flichen innerhalb des Bebauungsplanes im Besitz der
Stadt bzw. zum geringen Anteil imf Besitz der Kath. Kirche befinden, kann
die Aufteilung der Grundstiicke und die.Filhrung der Erschliefungsflichen
unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Gebiude und Strafenflichen
sinnvoll auf den typischen Charakter des Heidedorfes Altenrath abgestellt
werden,

Troisdorf, den 03.01.1990 retung

re
(Techn. Beigegrdneter)

Troisdorf, den

Jaax
(Blrgermeister)




