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Bebauungsplan A 134, 2. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Altenrath,
Bereich Rademacherweg

1 Plangebiet und bisherige planungsrechtliche Situation

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick des ehemaligen
Pfarrhauses der katholischen Kirchengemeinde St. Georg in Troisdorf-Altenrath am
Rademacherweg einschlieBlich der unmittelbar westlich angrenzenden Erweiterungs-
flache des Friedhofes und der stdlich angrenzenden Freiflache, die als Spiel- und
Bolzwiese genutzt wird. Die in der Ortlichkeit nicht ablesbare Wegeparzelle in Fort-
setzung des Rademacherweges wird zur Sicherung des bereits im Bebauungsplan
A 134 festgesetzten FuB- und Radweges in den Geltungsbereich der Plananderung
einbezogen. Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 0,35 ha.

Die Flachen um das ehemalige Pfarrhaus sind im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) als Flache fur den Gemeinbedarf fir schulische u. kirchliche Zwe-
cke und Kindergarten dargestellt. Der seit dem 01.04.1989 rechtskraftige Bebau-
ungsplan A 134 setzt dem entsprechend im Geltungsbereich der aufgestellten Plan-
anderung Gemeinbedarfsflache flir kirchliche Zwecke fest.

Die im Zuge der Bebauungsplananderung geplante Nutzung dieser Flachen weicht
von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtteiles wird durch diese flachenmaBig untergeordnete Abwei-
chung von der vorgesehenen Nutzung fir diesen Bereich nicht beeintrachtigt, so
dass eine Anderung bzw. eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes flr die fla-
chenmaBig geringfligige Abweichung nicht erforderlich ist.

2 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Das Pfarrbiro der katholischen Kirchengemeinde St. Georg in Troisdorf-Altenrath
wurde aufgelést und das Pfarrhaus wird nicht mehr flr kirchliche Zwecke bendtigt.
Da die beabsichtige Umnutzung als Wohnhaus den Festsetzungen des Bebauungs-
planes A 134 widerspricht, soll der Bebauungsplan fir diesen Bereich geandert wer-
den.

Die als Wohnbaugrundstick nicht benétigten Freiflachen sollen als Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Friedhof* festgesetzt werden und kénnen fir eine gegebe-
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nenfalls erforderliche erneute Erweiterung des Altenrather Friedhofes herangezogen
werden.

3 Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Flr das Plangebiet besteht seit dem 01.04.1989 ein rechtskréftiger Bebauungsplan,
der eine in ihrem Umfang nicht ndher bestimmte Nutzung des kirchlichen Zwecken
dienenden Gemeinbedarfes vorbereitet.

Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauNVO betragt ca. 260 m?, UVP-
pflichtige Vorhaben werden nicht vorbereitet. Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten (Schutzgiter nach
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB), damit sind die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach
§ 13 a (1) Nr. 1 BauGB gegeben. Von einer Umweltprifung wird daher abgesehen.

4 Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet, einer maximal zweigeschossigen
Bebauung, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ2) von 0,8 wird der in der Umgebung vorhandenen Bebauung entsprochen.

Durch die Begrenzung der Traufhdéhe auf maximal 4,50 m ist eine in der Hohenent-
wicklung 1'2-geschossige Bebauung mdglich, die jedoch im Sinne des Bauordnungs-
rechtes 2 Vollgeschosse zulasst.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden von den Ausnahmen nach
§ 4 (3) BauGB in Verbindung § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen, da diese Nutzungen
dem Charakter des Quartiers nicht entsprechen und die erforderliche infrastrukturelle
Einbindung weder im Plangebiet noch im Umfeld des Plangebietes gegeben ist.

4.2 Bauweise, Uberbaubare Flachen

FUr den Bereich der Plananderung sind ausschlieBlich freistehende Einfamilienhau-
ser zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt; die sich am
Gebaudebestand orientieren und in stdlicher Richtung Erweiterungen in einem gré-
Beren Umfang zulassen.

Die hintere Baugrenze darf durch oberirdische Garagen und Carports um 3 m Uber-
schritten werden. Dies ermdglicht u. a. eine flexiblere Gestaltung der Hauszugéange.

4.3 MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die MindestgrundstlicksgréBe der Wohnbaugrundstiicke ist auf 350 gm festgesetzt,
um unangemessen kleine Grundstlicke, die im deutlichen Gegensatz zur vorhande-
nen baulichen Dichte stlinden, zu vermeiden.

4.4 Verkehr

Das Plangebiet ist durch den Rademacherweg unmittelbar an das bestehende 6rtli-
che StraBennetz angebunden.
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Der bereits im Vorgangerplan festgesetzte FuB- und Radweg ist noch nicht herge-
stellt. Er wird in der vorliegenden Plandnderung weiterhin planungsrechtlich gesi-
chert, da er im ndrdlich angrenzenden Bebauungsplan A 135 weitergefihrt wird und
der fuBlaufigen Verbindung zwischen den nordwestlich gelegenen Sportanlagen und
den sudlich gelegenen Wohnquartieren dienen soll.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Gas ist bis zur H6he des Wohnhauses Rademacher-
weg 5 gesichert durch die Stadtwerke Troisdorf. Die Entsorgung des Schmutz- und
Niederschlagswassers erfolgt nach Norden in Richtung FlughafenstraBe Uber einen
Mischwasserkanal des Abwasserbetriebes Troisdorf (DN 300), der ebenfalls bis zur
Hbéhe des Wohnhauses Rademacherweg 5 anliegt.

Die Trinkwasserversorgung der beiden Gebdude Rademacherweg 2 und 3 wird
durch das Stadtwasserwerk der Stadt Lohmar sicher gestellt. DarGber hinaus, in
Richtung Siden, liegt derzeitig keine Versorgungsleitung zum Anschluss weiterer
Wohngebaude.

4.6 Grinflachen

Die Flachen um das ehemalige Pfarrhaus werden als Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Friedhof* festgesetzt und dienen der Erweiterung des nérdlich angren-
zenden katholischen Friedhofes.

Die erste Erweiterung wurde bereits 2000 auf einer Flache von ca. 1100 m?2 vollzo-
gen. GemalB einer Bedarfsschatzung aus dem Jahr 1995 werden mit dieser Erweite-
rung nur knapp 50 % der langfristig bendtigten Bestattungsflache gedeckt. Eine zwei-
te Erweiterung auf der westlich angrenzenden ca. 1800 m2 groBen Flache, die eben-
falls im Eigentum der katholischen Kirchengemeinde ist, kommt geman geologischen
Gutachtens aus dem Jahr 1995 nicht in Frage.

Daher wird die sudlich angrenzende, stadtische Flache, fir eine mdgliche Erweite-
rung des Friedhofes durch entsprechende Festsetzung planungsrechtlich gesichert.
Bereits im Vorgéngerplan war diese Flache Gemeinbedarfsflache fiir kirchliche Zwe-
cke vorgesehen. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes A 134 wird diese Zweck-
bestimmung konkretisiert.

4.7 Gestaltungsvorschriften

Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes A 134 ist die Sat-
zung der Stadt Troisdorf Uber die 6rtlichen Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften)
zu den Bebauungsplanen A 128, A 131, A 132, A 134 und A 135 (einheitliche Ges-
taltungsvorschriften flr die gesamte Ortschaft Altenrath), in Kraft getreten am
06.01.1988, rechtsverbindlich.

! Geologisches Landesamt Nordrhein-Westfalen: Geologisch-bodenkundliches Gutachten Uber die
Eignung der Bdden fiir Bestattungszwecke in Troisdorf-Altenrath, Krefeld 1995
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5 Hinweise

Denkmalpflege

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die katholische Pfarrkirche mit dem alten Fried-
hof an. Die Kirche mit Friedhof steht unter Denkmalschutz. Bei einer Neubebauung in
der naheren Umgebung von Baudenkmaélern ist die Untere Denkmalbehérde zu
beteiligen.

Bodendenkmalpflege

Es gibt keine Hinweise auf Bodendenkmale.
Sollten im Zuge der Bauarbeiten archaologische Bodenfunde oder Befunde auftre-
ten, so ist die Stadt Troisdorf als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt
fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath, Gut Eichtal, An der B484, 51491
Overath (Tel.02206 9030-0) unverzlglich zu informieren. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland
(KBD), Bezirksregierung Dusseldorf Uberpruft. Mit Schreiben vom 25.10.2010 AZ.
22.5-3-5382068-281/10/ weist der KBD daraufhin, dass das Plangebiet in einem ehe-
maligen Bombenabwurfgebiet liegt.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt daher eine geophysikalische Untersu-
chung der zu Uberbauenden Flache.

Im Rahmen der Gefahrenabwehr sind die empfohlenen geophysikalischen Untersu-
chungen vor der Umsetzung der BaumaBnahmen durchzuflhren. Bei der Planung
von BaumaBnahmen ist das Ordnungsamt der Stadt Troisdorf frihzeitig zu beteili-
gen, da es aufgrund der besonderen Lage des Ortsteils Altenrath (ehemaliger Trup-
penldbungsplatz) und der friheren Eigentumsverhéltnisse ggf. zu einer abweichen-
den Kostenregelung fir die Kampfmitteluntersuchung kommen kann.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelande-
niveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzuflihrende Arbeit vorbereiten-
der Art sollte zweckmaBigerweise mit Baubeginn durchgefihrt werden.

Sollten innerhalb des Plangebietes zusatzliche Erdarbeiten mit erheblicher mechani-
scher Belastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder ver-
gleichbare Arbeiten) durchgefihrt werden, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Auf das der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefliigte Merkblatt fir
das Einbringen von "Sondierbohrungen" wird verwiesen. Ein Antrag kann unter An-
gabe des 0. g. AZ. an den Kampfmittelbeseitigungsdienst kbd@brd.nrw.de gestellt
werden.

Altbergbauliche Situation

GemaB der Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6, Bergbau und
Energie NRW vom 26.10.2010, befindet sich das Plangebiet Uber den inzwischen
erloschenen Bergwerksfeldern ,Schiller I“ und ,Vers6hnung®. Die letzte Eigentiimerin
des ehemaligen Bergwerksfeldes ,Schiller I* ist nach jetzigem Kenntnisstand nicht
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mehr erreichbar. Die letzte Eigentimerin des ehemaligen Bergwerksfeldes ,Verséh-
nung“ war das Bundesvermdgensamt Kaoln.

Nach den der Bezirksregierung vorliegenden Unterlagen ist kein einwirkungsrelevan-
ter Bergbau innerhalb des Plangebietes dokumentiert.

AuBerhalb des Plangebietes, circa 20 m in stiddstlicher Richtung, ist jedoch in einem
Lageriss ein Fundschacht verzeichnet. AuBerdem Uberdeckt die stddstliche Plange-
bietsgrenze geringfligig den Stollen des ehemaligen Bergwerks Schiller I. Weitere
Unterlagen Uber den Umfang der Gewinnung liegen der Bezirksregierung derzeit
nicht vor.

Die Bezirksregierung Arnsberg empfiehlt, vor der Durchfihrung von BaumaBnahmen
einen Sachverstandigen zur gutachterlichen Einschatzung der bergbaulichen Ver-
haltnisse einzuschalten, um zu klaren, ob unter dem Plangebiet im tages- / oberfla-
chennahen Bereich Hohlraume und Verbruchzonen vorhanden sind.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere MaBnahmen durchgefihrt werden.

7 Kosten und Finanzierung
Uber die Planungskosten hinaus entstehen keine weiteren Kosten.

8 Anlagen

Anlage 8.1: Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland: Merkblatt fir das Ein-
bringen von ,Sondierbohrungen®im Regierungsbezirk KoIn

Troisdorf, ................. In Vertretung

Hans-Christian Lehmann
Technischer Beigeordneter
Troisdorf, ..............

Klaus-Werner Jablonski
Blrgermeister
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Anlage 8.1
zum Bebauungsplan A 134, 2. Anderung

Bezirksregierung Dilsseldorf Kampimittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland

Merkblatt fir das Einbringen von ,.Sondierbohrungen*
im Regierungsbezirk Koln

Micht in allen Fallen ist eine gezielte Luftbildauswertung oder Flachendetektion méglich, so
dass keine konkrete Aussage Uber eine mégliche Kampfmittelbelastung erfolgen kann. Dies
trifft in der Regel in Bereichen zu, in denen bereits wahrend der Kriegshandlungen eine ge-
schlossene Bebauung verhanden war. Erschwernisse insbesondere durch Schlagschatten-
bildung, Trommeriberdeckung, Mehrfachbombardierung und schlechte Bildgualitat kommen
hinzu. Auch ist nicht immer bekannt, ob die zur Verfigung stehenden Lufthilder den letzten
Stand der Kampfmitte lbeecinflussung wiedergeben. Wenn es sich um ehemalige Bombenab-
wurfgebiete handelt, kénnen Kampfmittelfunde nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Far diese Bereiche empfiehlt der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei be-
stimmten, als besonders gefahrdet einzustufenden Arbeiten eine Sicherheitsiberprifung.

Zu diesen Arbeiten gehren insbesondere

Rammarbeiten

Verbauarbeiten

Pfahlgrindungen

Rittel- und hydraulische Einpressarbeiten
sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Krafte auf den Boden aus-
gelbt werden.

Zur Durchfohrung der Sicherheitsberprifungen sind nachfolgende Vorkehrungen zu treffen,
die vom Eigentimer als Zustandsstérer zu veranlassen sind:

Einbringung von Seondierbohrungen - nach einem vom KBD empfohlenen Bohrraster - mit
einem Durchmesser von max. 120 mm, die ggf. je nach Bodenbeschaffenheit mit PVC-
Rohren (Innendurchmesser = 60mm) zu verrohren sind.

Auflagen: Die Bohrungen dirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend aus-
gefuhrt werden. Bohrkronen als Schreidwerkzeug sowie Rittel- und
Schlagvorrichtungen darfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von
plotzlichen ungewdhnlichen Widerstanden ist die Bohrung sofort auf-
zugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Re-
gelfall (abhangig von den ortlichen Bodenverhaltnissen) 7 m unter Gelan-
deoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich im-
mer auf den Kriegszeitpunkt. Spulverfahren mit Spullanze kénnen sinnge-
mah verwendet werden.

Die Bohrlochdetektion erfolgt durch den KBD oder eines von ihm beauftragten Vertragsun-
ternehmens. Fir die Dokumentation der Oberpriiften Bohrungen ist dem KBD oder dem be-
auftragten Vertragsunternehmen ein Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

Da es sich bei diesen Arbeiten um zuséatzliche SicherheitsmaBnahmen ohne den konkreten
Hirweis einer méglichen Kampfmittelbelastung handelt, kann das Einbringen der fir diese
Technik erforderlichen Sondierbohrungen unter Einhaltung entsprechender Auflagen auch
durch Unternehmen ausgefihrt werden, die nicht der Aufsicht des KBD unterliegen.

Bitte beachten Sie, dass Terminvorschlage bzgl. der Durchfihrung der Arbeiten nur per Fax
oder Email berUcksichtigt werden kdnnen. Senden Sie dazu nachfolgende Seite ausgefillt
an die Faxnummer: 0211 - 475 90 75 oder an kbd@brd.nrw.de.

Im Auftrag
gez. Daenecke
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