Stadt Troisderf

BEGRUNDUNG

gemdd § 9 Abs. B Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan H 138

2. Offenlage

Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan H 138 liegt im Stadtieil Friedrich-Wilhelms-Hiitte im Be-
reich zwischen Deutscher Bundesbahn, Mendener StraBe und den Kldckner-Mann-
staedt-Werken. Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan
durch eine unterbrochene schwarze tinie dargestellt. :

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Fiir das Plangebiet existiert zur Zeit kein rechtskriftiger Bebauungsplan.
Bis 1987 war die Gesamtfldche im Besitz der Kldckner-Mannstaedt-Werke und
wurde bis 1985 als Industiriestandort genutzt. Seit dieser Zeit ist diese

Fidche als Industriebrache in den Grundsticksfonds NW eingebracht worden

und 1987 an die Landesentwicklungsgesellschaft NW verduBert worden.

Ziel des nun aufgestellten Bebauungsplanes ist die ptanungsrechtliche
Grundlage fir die Ansiedlung eines Gewerbe- und Industrieparkes zu schaf-
fen. Durch die Planfestsetzungen soll eine intensive Durchgriinung des ge-
samten Bebauungsplanbereiches errsicht werden. Die angrenzenden Wohnquar-
tiere werden .vor stérenden Einfliissen geschitzt, indem das Plangebiet in
¢inzelne Abstandsklassen auf der Grundiage des Abstandserlasses des Mini-
sters flr Arbeit, Gesundheit und Soziales aufgegliedert wird. Die beste-
hende Bahnanlage wird als wichtiger Standertfaktor in die Pianung fibernom-
men. Die vorhandene Milllumladestation der RSAG und das Baudenkmal der ehe-
maligen Kldckner-Villa werden ebenso wie eine vorhandene Gasstation und
eine Werkskldranlage. der Klockner $tahl GmbH Mannstaedt-Werke planungs-
rechtlich eingebunden. o

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspfiege

Das Plangebiet ist stark anthropogen iiberformt. Es wurde in Teilbereichen
schon 'im 19. Jahrhundert industriell genutzt und seitdem vielfach verin-
dert. Aus Griinden der Baugrundstabilitdt wurden die bindigen Deckschich-
ten der Auebiden nahezu im gesamten Plangebiet mit Auffiillungsmaterizl aus
Bodenaushub, Bauschutt, Schlacken, Aschen und Formsanden in unterschied-
lichen Anteilen aufgeschiittet.

Die Betriebsgebaude und -anlagen der Kldckner-Stahl GmbH Mannstaedt-Werke

wurden beseitigt. Das Geldnde steht fir eine neue Gewerbe- bzw. in Teil-
bereichen Industrieansiedlung zur Verfiigung.
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Im Auftrag der Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen (LES)
wurde ein Gutachten erstellt ("Geféhrdungsabschatzung fir den Altstandort
ehemaliges Betriebsgeldnde der Kisckner-Stahl GmbH Mannstaedt-Werke in

5210 Troisdorf"), das Boden- und Grundwasserproben des ehemaligen Betriebs- |

geldndes auf mégliche Schadsteffeintrige untersucht. Die Gutachter kommen
Zu dem Ergebnis, daB zwar noch lokale Belastungen der Biden vorliegen, daR
aber fir eine gewerbliche Nutzung keine Einschrankungen notwendig sind.
Vorausgegangen war eine berwachung der Abbrucharbeiten durch die Gutach-
ter und die Entsorgung von besonders kontaminierten Bdden und Anlagentei-
len.

Das Planungskonzepi sieht einen "Gewerbe- und Industriepark" vor. Durch
die Planfestsetzunger wird eine intensive Durchgriinung des gesamten Bebau-
ungsplanbereiches erreicht.. )

Auf den offentlichen Fldchen wird ein hoher Grinanteil angestrebt. Entlang
der StraBen und Wege und entlang des Miihlengrabens sollen Biume gepflanzt
werden. Der erhaltenswerte Altbaumbestand wird planungsrechtlich durch
Festsetzungen gesichert. In verschiedenen Bereichen werdan Grinfldchen
festgesetzt, die zur Auflockerung des pebauungsplangebietes beitragen.

Auch fiir die privaten Grundstiicke werden BegrlnungsmaBnahmen vergeschrie-
ben. Durch die Festsetzung von Flichen fiir das Anpflanzen von B3umen und
Stréuchern entlang der Verkehrsflachen und Pflanzgebote -entlang der Gren-
zen zu Nachbargrundstiicken entsteht ein internes "Griines Netz", Zusammen
mit den Festsetzungen und Empfehiungen fiir die Parkplatzpbepflanzung, die
Freiflichenbegrinung, Fassaden- und Dachbegrinung verringern diese Maf-
nahmen die Belastung des Naturhaushaltes. Bescnders in klimatischer Hin-
sicht werden gegeniiber der ehemils voriandenen Industrienutzung nachhalti-
ge Verbesserungen erzielt. 3

Mit der infrastrukturellen ErschlieBung wird das Plangebiet fir die Of-
fentlichkeit zugdnglich. Dadurch werden die Miglichkeiten der Freiraum-
und Erholungsnutzung dectlich verbessert. Die 0ffnung des ehemals geschlos-
senen Industriegebietes und die Anbindung an den Stadtteil Friedrich-Wil-
heims-Hitte wirkt sich auch Uber das Plangebiet hinaus positiv auf angren-
zende Quartiere aus.

Zum Schutz von nahegelegenen Wohrigebieten wird eine Aufgliederung in Zonen
auf der Grundlage des Abstandserlasses: und der Abstandsliste des Ministers
flir Arbeit, Gesundheit und Soziales vom 09.07.1982 vorgenommen. Die nord-

lich des rdumlichen Geltungsbereiches gelegenen Wohingebiete werden zusitz-
lich durch eine Grinfliche, die atifgehoht und dicht bepflanzt werden soll,
vor Immissionen der Gewerbebetricbe geschitzt.

Bisherige planungsrechtliche Situation

Fldchennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt fir den Bebau-
ungsplanbereich fast ausschlieBlich gewerbliche Baufldchen dar. Ledig-
lich im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind zwei kleine Flachen als
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gemischte Baufldchen dargestellt. Der Bebauungsplanentwurf sieht jedoch-
flachendeckend gewerbliche Baufldchen vor (Gewerbe- und Industriegebiet),
Die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebene geordnete stidtebauliche
Entwicklung wird durch diese Abweichung jedoch nicht beeintrachtigt, der
Bebauungsplanentwurf kann als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden (siehe Bielenberg/Dyong, Novelle aus dem Bundeshbaugesetz,
Randnummer 74 ). .

Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich des aufgestellten Bebahungsplanes H 138 besteht
kein rechtskréftiger Bebauungsplan.

Festsetzungen des Bebat_z_ungsplanes

Art der baulichen Nutzung

) Das Plangebiet ist infolge Stillegungen und daraus resultierenden Abbrucharbeiten derzeit fast
® unbebaut.. Der Uberwiegende Teil des Planbereiches wird als Gewerpegebiet festgesetzt. Afgnud
der nordiich und westlich angrerzenden Wohrbebatng wird das Gewerbegebiet in Abstandsklassen
® gema AbstandserlaB des Ministers fir Arbeit, Gesundheit und Soziales NW vom 09.07.1982 unter-
teilt, somit wird der Immissionsschutz in der Bauleitplanung gewdhrleistet. Dabei erstrecken
sich die Abstardsklassen von Zore 1 (Klasse VII, 200 m Abstand zur Wehrbebaung) bis Zore 3
{unterhalb 100 m Abstand zur Wotrbebawng). Da es sich hier um qualitativ hochwertige Gewerbe-
gebietsflachen handelt, sollen Ausnatmen gemé § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauWO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht zuléssig sein. Aus diesem Grunde sind Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder
teilweise an den Endverbraucher wenden ebenfalls nicht zulassig. .
Im stdsstlichen Teil des Planbereiches wird die Teilfliche der Kléckner-Mamnstaedt Werke als
Industriegebiet ausgewiesen und in die Abstandsklasse VI (300 m Abstand zu Wohngebdiden) ein-
gestuft. Dem konkreten Realisierungswnsch der Klockner Stahl GrbH Mannstaedt-werke auf Er-
ricitung eines Rohrwerkes (zuldssig in Abstandsklasse V des Abstandserlasses) kam als Ausrahme
Zgeiassen werden, wemn nachgewiesen wird, dah z.B. durch (ber den Stand Technik hinausgehende
Malinafmen oder durch Betriebsbeschrankungen die Emissionen so weit begrenzt werden, daB schéd-
liche Unwelteimwirkungen in den schutzbediirftigen Gebieten vermieden werden. -
Da es sich hier un qualitativ hoctwertige Industriegebietsflichen handelt, sollen Ausnamen
gemdB § 9 Abs. 3 Nr. 2 1.v.m. § 1 Abs. & Nr. 1 BaulVO nicht zulissig sein. Aus diesem Gunde
@ sind Einzelhendelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden ebenfalls
nicht zuldssig. : s
Im Plangebiet wird eine Gasstation, eine*Werkskldranlage und eine Millumladestation als Flichen
. fr Versorgungsanlagen, fiir die Verwertung oder. Beseitigung von Abwasser und festen Abfallstof-
fen sowie fir Ablagerungen planungsrechtlich gesichert,.

MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Fir alle Gewerbegebietsflichen im Planbereich wird eine Grundfidchenzahl
von 0,8 und eine Geschoffldchenzahl vor 2,2, verbunden mit einer maximalen
Gebdudehdhe von 70 m Gber NN in abwsichender Bauweise festgesetzt. Im
Industriegebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,8 und eine Baumassenzahl
von 9,0, verbunden mit einer maximalen Gebaudehshe van 72,0 m {iber NN in
abweichender Bauweise festgesetzt,

Alle vorab genannten Festsetzungen hat die Stadt Troisdorf bereits in ver-
schiedene Bebauungspline mit dhnlichen Nutzungskriterien eingebracht. Da
sie sich dort bewdhrt haben, und fiir den Bereich der anstehenden Bebauungs-

planung auch von der Nutzungsbemessung her abgewogen erscheinen, sollen
sie fir den Planhersirh factnacatst wardan
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Mit der abweichenden Bauweise isi die MGglichkeit gegeben, an die Nach-
bargrenzen anzubauen. Wird nicht angebaut, so sind Abstandflédchen gemdB
§ 6 Bauld NW einzuhalten. Die Festsetzupg der abweichenden Bauweise ge-

schieht auf der Grundlage des § 22 Abs. 4 BauNVQ.

fiberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind untergliedert. Sie kiinnen insge-
samt im Gewerbegebiet mit gewerblich genutzten Gebduden und im Indusirie-
gebiet mit industriell genutzien Gebduden bebaut werden. Entlang der
StraBen ist allerdings eine 20 m tiefe Zone ausgewiesen, auf der Biirobau-
ten und im Gewerbe- und Industriegebiet ausnahmsweise erlaubte Wohnungen
errichtet werden socllen. Damit soll erreicht werden, daB entlang der Stras-
senfluchten ein ansprechenderes stidtebauliches Bild erzielt wird, als
dies durch die Errichtung von ausschlieBlich gewerblichen Bauten zu erzie-
len wére.

Verkehrsfldchen

Kraftfahrzeugverkehr

Das Plangebiet soll Uber eine ausreichend bemessene Gewerbestrafe, ausge-
hend von der Mendener Strabe, erschlossen werden. Diese Planstrafe endet
im ngrdlichen Bereich in einem Wendehammer. Das Plangebiet wird nérdiich
iber eine fir Sonderfahrzeuge nutzbare Bedarfszufahri an das Kasinovier-
tel angebunden,
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Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden &ffentlichen Verkehr sind innernalb der Planstrale Ldngs-
parkstdnde vorgesehen. Parkstande sind ebenfalls im Berei¢h des Wendeham-
mers und Dei Platzblldungen vorgesehen Der durch die gewerbliche Nutzung
entstehende private Stellplatzbedarf mud von den Grundstickseigentimern

auf dem eigenen Grundstick nachgewiesen werden, Im ndrdlichen Bereich wird
der Parkplatz der Kldckner-Mannstaedt Werke sowie ein Teilbereich des ehem.
Kldckner-¥illa-Grundstiickes als Flache fur Steliplatze gemdn § ¢ Abs. %

Nr. 4 und 22 BauGB ausgewiesen.

Fahrradverkehr

Fiir den Fahrradverkehr werden innerhalb des Plangebietes nur: im nordiichen
Bereich ein kombinierter FuB- und Radweg ausgewiesen. In den Ubrigen Be-
reichen missen die Radfahrer die Fahrbahn mit benutzen,
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Fubgdngerverkehr

Der FuBgdngerverkehr wird im Planbereich beidseitig entlang der Strafen-
verkehrsflachen gefiihrt. Ein separater Fud- und Radweg wird im nérdlichen
Plangebiet ausgewiesen. Entlang des Mihlengrabens scllen Fuiwege entsiehen,
die aber innerhalb der o6ffentlichen Grinfidche nicht gesondert ausgewiesen
werden. Der Bereich Mihlengraben wird an zwei Stellen durch FuBwege mit
der PlanstraBe verbunden.

(ffentlicher Personennahverkehr

Derzeit ist das Plangebiet nicht an das BPNV-Netz angebunden. Geplant ist je-
doch die Errichtung eines FuBgdngertunnels zum Bundesbannhgf Friedrich-Wil-
helms-Hitte iber Planfeststellungsverfahren nach dem Eisenbahnkreuzungsgesetz.
Dieser Tunnel wird nachrichtlich in den Bebauungsplan eingestrichelt.

Nicht Uberbaubare Fléchen

im Verlauf des Minlengrabens wird ein Bereich als offentliche Grinfldche
ausgewiesen. Im ndrdlichen Bereich wird eine &ffentliche Grinfléche als
Abgrenzung zwischen Gewerbegebiet und dem angrenzenden Kasinoviertel aus-
gewiesen. Dabei soll die Anlegung eines Ldrmschutzwalles ermiglicht wer-
den.

Textliche Fesisstzungen

Demlsebauungsplan werden textliche Festsetzungen beigegeben, die seine
graphische Darstellung ergdnzen sollen.

frtliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung)

Dem Bebauungsplan werden neben den textlichen Festsetzungen auch Gestal-
tungsvorschriften beigegeben, dié jedoch als isolierte Satzung auf der
Grundlage des § 81 BauQ NW 1984 beschlossen werden sollen, Mit ihrer Hilfe
soll die &uBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und optisch befrie-
digend beeinfluBft werden. :

Sonstiges

fine mit Geh- und Fahrrechien zu belastende Fliche im siwestlichen Plangebiet
diert, der Erschliefung eirer Infrastruktureinrichiung, die mit Leitungsrechten zu belastende

lache i ich sichert ei Gale'nrq.
Ea¥*$1ﬁ%§%ﬁf2€&ﬁ?éék %n der ﬂ%ssér;thu zzone 111 B des Wasserwerkes Oberlar
der Marl Hils. AG Troisdorf.

Als ehemaliger Industriestandort der Klockner-Mannstaedt Werke ist fir den
Uberwiegenden Teil des Plangebietes eine Gefdhrdungsabschatzung durch ein
Gutachterbiirc vorgenommen worden. Aus gutachterlicher Sicht ergeben sich

nach den Untersuchungsergebnissen keine Einschrinkungen hinsichtlich einer
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ge werbiichen Nutzung. Mogliche partielle Bodenverunreinigungen werden im
Auftrag der tandesentwicklungsgesellschaft NW als Grundsticksbasitzer be-
seitigt. Trotzdem wird im Plangebiet praventiv auf mcgliche Altlasten hin-
gewiesen. Das Gutachten wird als Anlage zur Begrindung beigefugt.

yerwirklichungsmadnahmen

Zur Yerwirklichung des Bebauungsplanes H 138 sind die noch nicnt im stadt.
Besitz befindlichen Flachen fur die Erschiiefungsstiraben zu erwerben. So-
weit ersichtlich, sindg Landumlegungen nicht erforderlich. .

Kosten und Finanzierung

Kosten fUr die Gemeinde

Fiir die Durchfithrung des Bebauungsplanes H 138 fallen folgende Kosten an.

g Grunderwerbskosten ca. 238.000,-- DM
Stralenbaukosten Ca. 2.295.000,-- DM
Kanalbaukosten ca. 785.000,-- DM
Beleuchtungskosten. ca. 120.000,-- DM
Xosten der Begrinung ca. 380.000,-- DM
sonstige Kosten ca. 32.000,-- DM

vorgesehene Finanzierung

- Die Finanzierung der Bebauungsplanmabnahme wird anteilmafig durch Erschlies-
sungsbeitrdge nach BauGB und Firanzmitteln aus dem ordentlichen Haushalt

- der Stadt Troisdorf erfolgen.
Troisdorf, den 27.04.1990 oo In Yertretung

Troisdeorf, den

Jaax .
(Birgermeister)




