Stadt Troisdorf

Begrindung

gem. § 9 (8) BauGB zum Bebauungsplan 0 10,‘Bla{t_1 zur Z.0ffen-
lage

Bezeichnung und Abgranzung:

Der Bebauungsplan 0 10, Blatt 1, liegt im Grtsteil.-Oberlar
im Bereich der Schitzenstrade, der MagdalenenstraBe, "der
SchepenhauerstraBe, der Strafe Im Zehntfeld und dar A g9,
Die genaue Abgrenzung des Planbereiches istim Bebauungspian
durch eine unterbrochene schwarze Linie-gekennzeichnet.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Ziel und Zweck des Bebbauungsplanes ist es, weitere Wohnbe-
bauung im Bereich der A 59 zu verhindérn und stattdessen eine
gewerbliche Nutzung festzusetzen. Weiterhin sollen die drin-
gend bendtigten Erweiterungsflichen fiir - den Friedhof Oberlar
planungsrechtlich abgesichert werden. Die ‘innerhalb des Pla-
nungsbereiches bestehende Wohnbebaiung sell ebenfalls abge-
sichert und durch entsprechende LirmschutzmafBnahmen und Ab-
stdnde zwischen der A 59 und dem geplanten: Gewerbegebiet so-
weit als mdglich geschiitzt werden. Entlang der A 59 ist dies
bereits durch die Errichtung esiner Ldrmschutzwand :geschehen.

Umweltschutz, Naturschuiz, Lahdschaftsscnutz_ o

e

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher nur Teil-:
bereiche baulich genutzt. *iberwiegend handelt-es sich um
Freifldchen, die landwirtschaftlich bearbeitet warden. Wei-
terhin liegt der Oberlarer Friedhof innerhald des Planberei-
es. : o

Ziel des Bebauungsplanes ist nun die Arrondierung der Wohn-
baufldchen, Gberwiegend jedoch die Ansiedlung van Gewerbebe-
trieden. AuBerdem soll eine Erweiterungsfliche fir den Fried-
hof bereit gestellt werden. = - o sen T

Curch diesen Eingriff gehen zwar landwirtschaftliche Flidchen
verlaoren, jedoch ist die Stadt Troisdorf der Auffassung, daB
hier aufgrund der unginstigen Lage an der-A 59 und dem an-
grenzenden Gewerbegediet (Betriebsgeldnde der Fa. Reifenhdu-
ser) eine Umwidmung sinnvoll ist. Im Bereich: des Ortsteiles
Oberlar stehen der Nachfrage nach geeigneten Gewerbaflidchen
aur noch wenige Grundsticke gegentiber. - . .

Als Immisiaonssechutz zur vorhandenmen und nurnnocn,geringfggtg
erweiterbaren Wonnbebauung hin, sind im 8ebauungsplan Grin-
zonen vorgesenen, auf denen zus4tzlich begrilnte Lirmschutz-

-widlle errichtet werden sollen. AuBardem sind nur Setriebe zu-

lassig, die in der Abstandsliste innerhalb der Abstandsklasse




Seite 2 d. Begrindung zum Bebauungspian 0 10, 3latt 1

[

VIII oder darunter, alsag der nfedrigsten Immisionsklasse inp
dieser Liste, zufgefiinrt sind. -

Bisherigs planungsrechtliche Situétion:

Fldchennutzungsplan:

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist
fir den Bereich des bestehenden Friedhofes und dessen ge~
planter Erweiterung 3ffentliche Grinfiiche mit cem Planzei-
chen “Friedhof" aus. Weitere Griinflichen sind zwischen dem
Mischgebiet im Bereich der Schiitzenstrafle und dem Gewerbege-
blet dargestelit. Der gesamte Bereich zwischen dem Grinstrei-
fen entlang der A 59 und dem Friedhof ist als Gewerbegebiet
festgesetzt. Die bestehende Bebauung entlang der Schopen-
hauerstrafe ist als Mischgebiet gekennzeichnet. Zwischen die-
sem Mischgebiet und dem angrenzenden Gewerbegebiet ist aban-
falls ein Grinsteifen festgesetzt.

Die bestehende Ferngasstation im Bereich der StraBe "Im Zennt-
feld” ist durch das entsprechends Flanzeichen abgesichert.

Fir die bestehende SchieBsportanlage an der Schitzenstrafe ist
.das Planzeichen "spertlichen Zwecken dienende Einrichtungen und
Gebdude" eingefigt. Der Verlauf der geplanten Erschliefungs-
strade ist ebenfalls dargestellt.

Bebauungsplan:

Der rechtskrdftige Bebauungsplan 0 10 sieht fir den Bareich

der Neuaufstellung fUr zinen Streifen entlang der A 59 Gffent-
-liche Grunflédchen mit dem Planzeichen “"Parkanlage! und "Xin-
derspielplatz" vor. Im Bereiesh des. bestehenden Friedhofes ist
eine offentliche Grinfliche mit dem Planzeichen "Friedhof" dar-
gestellt.

Westlich dieser Friadhofsfliche ist an der Magdalenenstraie
gelegen ein Gffentlicher Parkplatz eingezeichnet. .

Der Bereich sidlich dieses Parkplatzes ist als Fldche fir den
Gemeinbedarf mit dem Planzeichen “Kirche" dargestellt., Zwischen
dem Friedhof und der StraBe "Im Zehntfeld” ist eine weitere
Gemeinbedarfsfliche mit dem Planzeichen "Schule" eingetragen.

Eine kleiner Fliche im Bereich der SchitzenstraBe, unmittelibar
an dem Grdnstreifen der A 59 gelegen, ist als Mischgebiet aus-
gewiesen. Die gesamten Ubrigen Flichenbereiche zwischen dem
Grinstreifen neben der A 59 und dan ausgewiesenen Gemeinbedarfs-
flachen sowie eine Bautigfe entlang der SchopenhauerstraBe

sind als reines Wohngebiet ausgewiesen. Lediglich zwel kleinere
Teilfldchen sind als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. In
diesen Bereichen sail eine Bebauung zwischen zwei und drei
Geschossen mit SatteldachadbscnluB 2ls Einzel- oder Boppelhdu-
ser oder Hausgruppen zuldssig sein. Ledigiich im Bereich dar
Schijtzenstrafe ist iber die 2. Anderung zum Bebauungsplan 0 10
Flachdach fastgesetzt. Fir den Mischgebietsbereich ist eine

[



Seite 3 d. Begridnung zum Bebauungsplan @ 10, Blatt 1

eingeschossige, geschlossene Bebauung 2ulés§ig, fiir den Be-
reich des allgemeinen Wohngebietes Zwelgeschossige, cffene

Bauweise festgesetzt.

Festsetzung des Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung:

Der Bereich zwischen der A 5% und dem Friedhof Oberlar wird
beidseitig der geplanten ErschliefungsstraBe als Gewerbege-
biet festgesetzt. Diese Nutzung erscheint aufgrund der drt-
lichen Situation am sinnvdllsten, da eine Wohnnutzung wegen
der unmittelbaren Lage an der Autobahn nicht in Betracht kom-
men scllte. Zudem ist sidwestlich der A 59 bereits ebenfalls
Gewerbegebiet festgesetzt. .

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungspian werden An-
lagen nach dem Abfallbeseitigungsgesetz, Mdll-,Schrott- ung
Abfallpldtze ausgeschlossen. Diese Einrichtungen wiirden im
Plangebiet aufgrund seiner Nihe zy Wohnbereichen und zur-
Autgobahn A 59 zu unvertretbaren Beldstigungen fiihren.

Uber den Ausschlud von Anlagen fir sportliche Iwecke soll
sichergestellt werden, dal der verhditnisméBig kleine Gewer--
hebersich nicht von Nutzungen besetzt wird die auch in anderen
Gebieten zZuldssig sind. : ]

Mit dem AuschluB van Einzelhandelsbetrieben zur Deckung des
kurz- bis mitteifristigen Bedarfs (Lebensmittel, Textilien,
Kosmetika usw.} soll die unerwinschte Ansiedlung von groBen
Supermdrkten  an falschen Standorten und die damit verbundenden
negativen Auswirkungen auf bestehende Einkaufszentren verhin-
dert werden. .

Uber die Einschrinkung der Wehnnutzung auf einen Teilbereich
der dberbaubaren Fidchen und auf die Gbergschosse soll klar-
gestellt werden, daB der Zwegk der gewerblichen Nutzung abso-
luten Vorrang hat und die gewerblichen Bauflichen nichi als
billiges Wohnbauland genutzt werden. .

Die Wohnbaufldche an der Magdalenenstrale, die nérdlich an das
geplante Gewerbegebiet. angrenzen und bereits Uberwiegend bebaut
sind, werden aufgrund ihfer Lage und den zum Teil bereits vor-
handenen Bestand (Schiefspertaniage an dér SchitzenstraBe) ais
Mischgebiel festgesetzt. Zur Versorgung des geplanten Gewerbe-
gebietes wirde hier auch das Aufkommen von kleineren Liden be-
griBt. Einzelhandelsbetriebe Uber 700m® werden jedoch ausge-
schlossen, um die unerwinschte Ansiedlung von groflen Super-
markten an falschen Standorten und die damit verbundenen nega-
tiven Auswirkungen auf bestezhende Einkaufszentren zy unterbin-
den. |

iber den Ausschlull von Tankstellen soll eine iberversorgung
des Gebietes vermieden und eirne existenzielle Gefdhrdung der
im Nahbereich vorhandenden Tankstellen verhinderi werden.

Der Wohnbereich an der SchopenhauerstraBe ist hereits voll-
stdndig bebaut und aufgrund seiner Nutzung als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.
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Gemdd Absprache mit dem staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Bann
werden fir den Gewerbebersich nur Betriebe der Abstandsklasse
Y111 aus der Abstandslista oder solche die in diese Klasse
J&ssan oger tiefer einzustufen wiren, zugelassen. Dadurch
5ol in Verbindung mit den Schutzwillen, die auf den affent-
Iichen Grinfldchen zwischen der Wohanebauung und den Gewerbe-
fldacnen errichtet werdeén scllen, ein groftméglicher Immisions-
schutz erraicht werden. '

Die Bemessung und Errichtung der Schutzwalle soil erst vorge-
aommen werden, wenn definitiv die Betriebsarten, die sich in
den dereich ansiedeln werden, feststehen, um eine Ubermessung
Iu verhindern. Dann sall auch die Eingrinung und Bepflanzung
iiessr &ffentiicnen Anlagen erfolgen. -

ZWischen dem ndrdlichen Bereich des Gewsrtoegebietes und dem
ingrenzanden friedhof wird auf dem 5m breiten, nicht dberbau-
Jaren Geldndestreifen ein Pflanzgebot festgesetzt, um die ge-
werplichen Fldchen zu den Ruhestitten hin adbzuschirmen.

Flir den bestehenden Friedhof des ‘Ortsteiles Oberlar, der als
dffentliche Grinflédche mit dem entsprechenden Planzeichen dar-
gestellt ist, wird aufgrund eines nachgewiesenen, dringenden
Erweiterungsbedarfes die westlich angrenzende Freifliche ge-
sichert. Im sidlichen Planbereich wird das Grundstick fur die
bestehende Gasstation planungsrechtlich abgesichert. Bei den
innerhaib des Planbereiches liesgenden Leitungen der Ruhrgas AG
wurce auf die notwendige Freihaltung der Schutzstreifen geach-
tet. : :

£

M3k der baulichen Nutzung:

Fir den Bereich des Gewerbegebietes. zwischen der geplanten
ErschlieBungsfldiche und der A 53 wird eine Grundflichezahli ven
C,8 und GescheoBflachenzanl vgn 2,2 verbunden mit- einer maxi- °
malen Gebdudehthe von 16 Metern in -abweichender Bauweise fast-
gesatzt. Uer norddstlich der geplanten ErschlieBungsstraBe
liegenden Teilbereich des Gewerbegebietes, der sich zur Wohn-
bebauung an der SchopenhauerstraBe und zum Friedhoef nhin orien-
tiert, wird bis auf eine’ geringere Gebdudehdhe van 12 Metern
mit cen gleichen Nutzungsméglichkeiten versehen. Entlang der
geplanten ErschlieBungsstraBe wird fir beide Teilbereiche des
Gewerbegebietes ein durchschnittlich 15 Meter breiter Streifen
festgesetzt, innernalb dessen ausnahmsweise zuldssige Wohnungen
@b erstem Qbergeschof in Betriebsgebduden eingrichtet werden
konnen., Je Betrieb ist jedoch nur eine Wohnung zuldssig.

Alle vorab genannten Festsetzungen nat die Stadt Tralsdorf be-
reits in verschieden Bebauungspldne mit dhnlichen Nutzungskri-
terien-eingebracht. Da sie sich dort bestens bewdhrt haben ung
fir den Bereich der der anstehenden Bebauungsplanung auch von
der Nutzungsbemessung ner abgwaogen erscheinen, sollen sie fir
Zen Planbereich festgesetzt werden. '

Cie innerhalb des Planbereichs ausgewiesenen Mischgebietsflichen
sind zweigeschossig mit eiper Grundfichenzanl von 0,4 und einer
Geschodflacnenzahl ven 0.8 nutzbar. Da diese Bereiche bDereits
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iberwiegend - bebaut sind, sollen uber die ausgewiesenan Nutzungs-
mae der Bestand festgesetzt und noch mdgliche MeubaumaBnahmen
harmonisch eingefiigt werden. : ‘

Das allgemeine Wohngebiet an dar Schopenhauerstraie ist berejts
vollstdndig bebaut. Hier saollen iber die Grinflichenzahl

vor 0.4 und die GeschoBflichenzahl van 0.8 nur noch die Nutzungs-
mafle festgesetzt werden. -

x
3

Bauweise, lberbaubare Grundsticksflichen:

Fir die Bereiche des Mischgebietes und des allgemeinen Wohnge-
bistes ist offene Bauweise mit Sattelddchern mit 30°-20° Nei-
gung festgesetzt. Diese Regelung wurde aufgrund das Bestandes
getroffen und sol! dia Einfigyng noch mdglicher Baukérper ge-
wihrleisten. Die ausgewiesenen dberbaubaren Fldchen innernhalib
des Mischgebietes und des é¢llgemeinen Wohngebietes fassen im
wesentlichen den bereits vorhandnen Bestand, soweit dieser

sich noch in einer sinnvollen Lage innerhalb des Jjeweiligen
Grundsttckes befindet. In dem Bereich, we noch zusdtzliche
Neubebauung aufkommen kann, wurden die Gberbaubaren Fldchen so
dusgewlesen, dalB eine sinnvolle Ergdnzung des Bestandes gewdhr-
leistet ist.

Fir die Gewerbebereiche ist die abweichende Bauweise festgesatzt,
die sich bisher in den brigen Troisdorfer Gewerbegebieten
bewéhrt hat. Hier kann entweder auf die Grenze gebaut werden
cder es muB der Abstand gemiR den Bestimmungen der BauONW einge-
halten werden. :

Im Bereich des Gewerbegebietes entlang der A 59 wird die dber-
baubare Fldche in ihraer Tiefe durch die 40-Meter-anbaufreie-
Zone gem. § 9 (1) FernstrazBengesetz abgegrenzt. Der Bereich

des Gewerbegietes norddstlich der geplanten ErschlieBungs-
strafie wird in seiner Nytzungstiefe, durch die angrenzenden
Friedhofsflichen und Grinflichen abgegrenzt. Von der Erschlie-
Rungsstrafe wurden jeweils mindestens 5 Metar Abstand bis zur
vorderen Baugrenze gehalten. Die aus diesen Einschriankungen
resultierenden iberbaubaren Flichen weisen eine Tiefe auf, die
Einrichtungen von Betrieben, wie sie gem. Abstandsklasse VIII
der Abstandsliste zuldssig sind, in jedem Falle gewdhrleisten
dirften.

Yerkehrsfldchen:

Kraftfahrzeugverkenr:

Der Planbereich wird im Sidwestan dureh die A 539 tangisrt, die
Jedoch nicht innerhalb des Bebauungsplanes liegt. Im Norden wird
der Bebauungsplan durch die MagdalenensiraBe, im Siden durch

die StraBe "Im Zehntfelg" begrenzt, die beide ais wichtige inner-
értliche VerkehrsstraBen einzuordnen sind. Die im Flanbereich
liegende SchitzenstraBe und die im dstlichen Planbereich gelegene
Schopenhauerstrale sind als AnliederstraBen einzustufen. Die

A
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négrzlich gelegene Strafe Am Annonisbacn, deren Einmindung in
d¢ie Magdalenenstrafe und in .die BunzlauerstraBe neu gestaltet
werzZen soll, ist als WohnsammelstraBe festzusetzen.

Die neu geplante Strafe innernaldb des Planbereiches soll im
wesentlichen die Erschlielung des Gewerbegebietes lbernehmen.
Leciglich im ndrdlichen Bereich wird noch eine Teilfliche
des Mischgebietes Udber diese StraBe anfahrbar sein..

L]

Ruhender Verkehr:

Fir den ruhenden Verkehr s¢ll im Bereich der Erschliefungs-
strafie durch das Gewerbegebiet beiseitig ein Lingsparkstreifen
einzerichtet werden, der aufgrund seiner Breite auch das Ein-
parxen von LKW's ermdglicht. Ab dem Einmindungsbereich in die
Maccalenenstrafe sind an dieser neu geplanten StraBe ebenfalls
Lédngsparkstreifen vorgesenen, die jedoch nur fir PKW's bestimmt
sind. Weiterhin sing im Bersich des Wendehammers am der Schitzen-
strile PKW-Stellplitze geplant. Im Bereich der Schopenhauerstrafie
ist vor dem Friedhofsgelénde 2in wassergebundener Parkstreifen
angalegt, der (berwiegend Besuchern des Friedhofes zur Verfigung
stehen soil. . :

Fahrradverkehr:

Fir .den Fahrradverkshr sind innerhalb des Planbereiches keine
gesonderten Fldchen ausgewiesen. Radfahrer milssen daher die
Fanrbahnen mitbenutzen.

FubBgéngerverkehr:

. . )
Der FuBgdnger wird im Pianbereich'bbidseitig entlang der StraBen-
verkehrsfldchen idber Biirgersteige gefihrt. '

Gffentlicher Personennah@erkehr:

Der Planbereich ist Gber Haltestellem an der Magdalenenstrafie
und an der Strafe "Im Zehntfeld", die jadoch auRerhalb des Be-
bauungsplanbereiches liegen, an das Netz des Gffentlichen Per-
sonenverkehrs angebunden. ‘

Nicht iberbaubare Fldchen:

Als nicht Uberbaubare Fldchen sind innerhazlb des Planbereiches
der Friedhof mit seiner Erweiterungsfliche sowie die &ffentlichen
Grinflédchen festgesetzt, auf denen ein Lirmschutzwall als Ab-
grenzung zwischen den Gewerbegebietsfldchen und den Misch-bzw.
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WA-Gebleten errichtet werden soll.

GeszaLtungsvorschriftena

Die Gestaltungsvorschriften werden vom Rat der Stadt Troisdorf
als isglierte Satzung beschioBan.

Sonstiges:

‘Der zrofte Teil des Planbereiches liegt innerhalb der Wasser-

schutzzone III B des Wasserwerkes Oberlar der Dyramit Nobel AgG.
Uber den AusschluB flissiger und fester fossiler Brannstoffe

im Plangebiet sollen zum einen der-sparsame Umgang mit noch
vortandenen Resourcen sichergestellt und zum amrderen die  [mmis-
sionsbelastungen fiir die angrenzenden Wohnbereiche so niedrig
wie méglich gehalten werden.

Verwirklichungsmaﬁnahmen:

zur Verwirklichung des Bebauungsplanes missen die Freifldcnen,
die der Erweiterung des Friedhofés dienen sollen, sowie die
Fidchen fiir die geplante ErschlieBungsstrafe erworben werden.
Im Bereich der MagdalenenstraBe und der Einmindung der Strafe
Am Annonisbach missen zusdtzliche Arrondierungsflichen aufge-
kauft werden. Der Ausbau dieser Strafe und der Einmindungen so-
wie die Zufihrung der notwendigen Vér- und Entsorgungsieitungen
sind im AnschluB an den Grunderwerd zu tdtigen. .

Kosten und Finanzierung:

Kosten fir die Gemeinde:”

fiir die Durchfiéhrung der Planung fallen folgende Kosten an:

Grunderwerbskosten ca. : 850.000,--0OM
StraBenbaukosten ca. : . 600.000,--0M
Kanalbaukosten ca. 350.000,--DM
Beleuchtungskasten ca. : 60.00Q,--DM
Kosten fiir die Begrindung ca. 120.000,--DM

Sonstige Kosten ca. 20.000,--0M

Gesamtkosten ca. 2.000.000,--DM
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Vorgesehene finanzierung:

Oie Finanzierung erfolgt zum Teil {ber ErschiieBungs-bzw. An-
liegerkosten und zum Teil Uber den ordentiichean Haushalt der
Stadt Troisdorf.

8odenordnende und sonstige MaRnahmen:

Innerhalb des Planbersiches sind keine bcdenordnenden MaBnahmen
notwendig.

PR

In Vertretung
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(Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den 24.08.1988

Troisdorf-Sieglar, den
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