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Stadt Troisdorf
Der Birgermeister

Begrindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB sowie § 13a BauGB

Bebauungsplan O 187, 1. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Oberlar,
Bereich Im Grandsgarten, Sieglarer Stral3e, Bahnstral3e, Auelblick
(Wohnungsneubau auf dem ehemaligen Sporthallengelande Auelblick
und angrenzenden Bereichen)

(Der rote Text ist Gegenstand der 1. Plananderung!)
Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Das knapp 2,6 ha grol3e Plangebiet des Bebauungsplanes O 187 erfasst einen gréf3eren
Baublock in Ortskernlage von Oberlar an der Sieglarer Stral3e, die die nordliche Grenze
des Plangebietes bildet. Der zentrale Versorgungsbereich von Oberlar beiderseits der
Sieglarer StralRe tangiert somit unmittelbar das Plangebiet. An der Einmiindung Sieglarer
Stral’e Ecke Landgrafenstrae und versetzt BahnstralRe konzentrieren sich Geschafte
und gastronomische Einrichtungen an der platzartig erweiterten Stral3e. Die Bebauung
erreicht hier in der Hohe zwei bis drei Geschosse und stellt sich in Teilen geschlossen
dar.

Westlich wird das Plangebiet von der schmalen StichstralRe Im Grandsgarten begrenzt,
deren dstliche Seite in das Plangebiet fallt. Die Bebauung dort wird durch eine offene ein-
bis zweigeschossige Bauweise gepragt ist. Die Bautiefe reicht weit in die Grundstiicke
hinein mit Anbauten und zwei einzeln stehenden Gebauden.

Im Osten umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes den Beginn der Bahn-
stralRe und den Verbindungsweg zur Stral3e Auelblick mit einer beidseitig offenen ein- bis
zweigeschossige Bebauung.

Nach Suden offnet sich der Baublock zu den tiefer gelegenen Sport- und Grinflachen.
Das Plangebiet wird hier von der Stral3e Auelblick begrenzt und in Fortsetzung entlang
des eingezaunten Sportplatzes des TuS 07 Oberlar. Davor lag am Hang die Vereins-
sporthalle Auelblick mit dem Vereinsheim, die 2017 durch zwei Mehrfamilienhauser er-
setzt worden ist.

Die grof3zugigen privaten Grunflachen im Plangebiet werden als Hausgarten genutzt. Im
Plangebiet sind Satteldacher unterschiedlicher Dachneigung vorhanden. Die Sporthalle
und das angegliederte Vereinsheim haben ein Flachdach bzw. flach geneigtes Dach. Am
Verbindungsweg zwischen BahnstraRe und Auelblick ist ein Geb&dude mit Staffelge-
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schoss errichtet worden anstelle der sonst Ublichen Dachgeschosse in Form von Sattel-
dachern. Ein weiteres Gebaude mit Staffelgeschoss ist im Nahbereich auf dem Grund-
stiick BahnstralRe 4 im Bau.

Die Bebauung im Plangebiet ist teilweise historisch. Der Denkmalpflegeplan der Stadt
Troisdorf hat das Haus Sieglarer 131 (im Ensemble mit 137 und 141 aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes) und das Haus Bahnstral3e 4 in die Kategorie ,er-
haltenswert” eingestuft. Der grinderzeitliche Altbau des Hauses Bahnstral3e 4 stammte
zwar aus der gleichen Epoche wie das Wohn- und Geschéftshaus Sieglarer Stral3e 123
gegenuber. Dieses liegt jedoch vorne an der Hauptstral3e und ist bereits seinerzeit in
anderer Mal3stablichkeit errichtet worden als das historisches Kleinhaus Bahnstralie 4,
das eine erhebliche stadtebauliche und wirtschaftliche Einschrankung der Grund-
sticksausnutzung darstellt. Fir das Haus Grundsttick Bahnstral3e 4 wurde der Abbruch
des Altbaus und der Neubau eines Mehrfamilienhauses wéahrend des Planverfahrens ge-
nehmigt, da sich das Ersatzbauvorhaben als BaullickenschlieRung in die Eigenart der
naheren Umgebung einflgt und den Zielen der Planung nicht entgegensteht. Aufgrund
der erheblichen Mindernutzung des Grundstlcks durch den Altbau mit erheblichen Nach-
teilen fUr die Baulandmobilisierung wurde von einer Verwirklichung der Erhaltungsemp-
fehlung des Denkmalpflegeplanes fir das Haus Bahnstral3e 4 abgesehen. Einer Investi-
tion in moderne, marktgerechte Neubauwohnungen wurde der Vorzug gegeben.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1Regionalplan

Im rechtswirksamen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Bonn/Rhein-Sieg ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt.

2.2Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist in einer Bautiefe an der Sieglarer Stral3e gemischte Baufla-
che dargestellt, dahinter Wohnbauflache. Die riickwartigen Grin- und Sportflachen sind
als Grunflache und teilweise noch als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

2.3Bebauungsplan

Bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes O 187 bestand fur Teile des Plangebietes
(Hauser beiderseits des Verbindungsweges Bahnstral3e / Auelblick der Bebauungsplan
O 127, ansonsten zahlt das Gebiet zum unbeplanten Innenbereich. Mit dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes O 187 wurde die unbeplante Flache zwischen den Bebau-
ungsplanen 102, Blatt 2 (rechtskraftig seit dem 30.03.1991) im Osten, O 15, Blatt 1, 1.
Anderung (rechtskraftig seit dem 19.09.1991) im Norden und O 68, 1. Anderung (rechts-
kraftig seit dem 27.02.1973) im Suden geschlossen. Die neue Abgrenzung des parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan T 189, der den Bebauungsplan O 68, Blatt 1
teilweise ersetzt, wurde dabei bereits beriicksichtigt. Der fur die Schaffung des Verbin-
dungsweges zwischen BahnstralRe und Auelblick seit dem 10.12.1983 rechtskraftige Be-
bauungsplan O 127 soll in den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes O 187 voll-
standig mit einbezogen und durch diesen ersetzt werden.
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3 Ziel und Zweck der Planung

3.1Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes
3.1.1 Bebauungsplan O 187

Bebauungsplan

Anlass der Planung war der Verkauf des Grundstiicks Bahnstral3e 4. Das Grundstick ist
1.640 gm grol3 und war straf3enseitig mit dem erhaltenswerten, schmalen Wohngeb&ude
aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts bebaut, an dessen Stelle der neue Eigentimer die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage begonnen hat. Der neue Eigentimer
hat mit den sudlich angrenzenden Nachbarn dartiber hinaus eine Einigung tber eine Er-
schlieBung auch der rickwartigen Grundstucksflachen erzielt, die auf dem Grundstick
BahnstralRe 4 weitere rd. 500 gm einer baulichen Nutzung zufuihren kann, auf Seiten der
Nachbarn sind es noch einmal rd. 1.600 gm Grundsticksflache, die als Bauland aktiviert
werden kénnen. Auf der Basis dieser Einigung wurde die Aufstellung des Bebauungspla-
nes beantragt, der die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine geordnete Hinterlandbe-
bauung schafften soll.

Ein weiterer Planungsanlass ergab sich aus der Aufgabe der Sporthalle und dem Ver-
einsheim des TuS Oberlar am Auelblick. Die Sporthalle wies einen erheblichen Sanie-
rungsbedarf auf. In Anbetracht der beengten Verhaltnisse mit einem eingeschrankten
Stellplatzangebot und der unmittelbaren Nachbarschaft zur Wohnbebauung hat sich die
Stadt Troisdorf dafiir entschieden, nicht mehr in den baulichen Bestand zu investieren.
Stattdessen sind Sportheim und Sporthalle auf eine Flache sidlich des Sportplatzes ver-
lagert worden, um dort fir eine gemeinsame Nutzung mit den Sportfreunden Troisdorf
den neuen Sportpark Oberlar zu schaffen. Halle und Sportheim Auelblick werden dann
nicht mehr bendtigt, sodass Uber die Nachnutzung der Gemeinbedarfsflache zu entschei-
den war.

Soweit Grundstucksflachen der Bebauung Im Grandsgarten bis an das Sporthallengrund-
stick Auelblick heranreichen und heute auch schon von dort zumindest ful3laufig er-
schlossen sind, ist mit Aufstellung des Bebauungsplanes dartber zu entscheiden, ob
diese Flache ohne Mehraufwand in eine Neubebauung am Ende der Stral3e Auelblick mit
einbezogen wird.

3.1.2 Bebauungsplan O 187, 1. Anderung

Die Anderung konzentriert sich raumlich auf das letzte Stiick vor Kopf des Endes des
Auelblicks. Das Grundstuck ist zurzeit nur mit dem Haus Im Grandsgarten 9 bebaut und
nur ful3laufig Gber einen schmalen Stichweg in der Stral3e Im Grandsgarten erschlossen.
In der Abwégung privater Belange war hier bisher zur Vermeidung von Erschlieungs-
kosten bei der Aufstellung des Bebauungsplanes O 187 auf Bitten der Grundstticksei-
gentimerinnen von einer Festsetzung einer Bebauungsmaoglichkeit Abstand genommen
worden. Nach einem Eigentiimerwechsel wird nun vom neuen Eigentiimer die Nutzung
der Wohnbauflachenreserve auf dem Grundstiick beantragt. Dem soll in der Abwagung
mit den veranderten privaten Interessen, der Eignung des Standortes und dem allgemein
bestehenden dringlichen Wohnbedarf Rechnung getragen werden.
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3.2Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Vor dem Hintergrund der sich vollziehenden Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktentwick-
lung in den nachsten 10 bis 15 Jahre ist eine Innenentwicklung durch Nutzung von Bau-
lucken und Nachverdichtungsmaoglichkeiten stadtebaulich erforderlich. Die beantragte
ruckwartige Bebauung im Bereich des Grundstiicks Bahnstral3e 4 liegt daher grundséatz-
lich im o6ffentlichen Interesse einer Wohnbaulandmobilisierung im Innenbereich. Die an-
gebotene Zuwegung entspricht den eingeschrankten Erfordernissen fur 4 bis maximal 7
rackwartig gelegenen Hauser, deren Wohnungsanzahl auf nicht mehr als 2 Wohnungen
beschrankt wird. Intention der Antragsteller ist eine Einfamilienhausbebauung fir die ei-
gene bzw. familiare Nutzung, bei der maximal 4 Wohneinheiten entstehen wirden. Als
stadtebaulicher Rahmen soll eine Einzel- oder Doppelhausbebauung vorgeben werden.
Dabei wird eine Abfallentsorgung erst ab der Bahnstral3e (rd. 55 m Wegelange) im Inte-
resse einer wirtschaftlichen Erschlie3ung ohne einen unangemessen hohen Verkehrsfla-
chenanteil im Verhéltnis zum Netto-Wohnbauland in Kauf genommen.

Die Grundstticksflachen der Sporthalle und des Vereinsheims sollen einer dem aktuellen
Wohnbedarf entsprechenden Bebauung mit Ein- oder Mehrfamilienhdusern zugefuhrt
werden, die sich in den vorhandenen baulichen Kontext einfligt. Die ErschlieBung erfolgt
wie bisher Uber die StralRe Auelblick. Der Wegfall des Trainings- und Veranstaltungsbe-
triebes fuhrt zu einer spurbaren Entlastung der Stral3e, sodass eine weitere Optimierung
der Erschliel3ung mit einem Ringschluss im Plangebiet nicht erforderlich ist.

Die erforderliche Aufstellung des Bebauungsplanes erfasst den gesamten Blockinnenbe-
reich bis zur Stral3e Im Grandsgarten, um hier die diffuse riickwéartige Baugrenze im we-
sentlichen bestandsbezogen festzulegen. Raum fir die ErschlieRung neuer Bauparzellen
wird hier nur aus dem baulichen Zusammenhang heraus fur zwei neue Bauplatze gese-
hen, die sich in die Umgebungsbebauung einfiigen. Ein Bauplatz war bisher schon bei
der Erstaufstellung des Bebauungsplanes O 187 ruckwartig des Grundstiicks Im Grand-
garten 15 ausgewiesen worden. Der zweite Bauplatz am Ende des Auelblicks soll im
Rahmen der 1. Anderung planungsrechtlich zugelassen werden. Angrenzend an die
Grin- und Freiflachen im Bereich des Sportplatzes ist ansonsten eine Entwicklung nach
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Grunflache beabsichtigt. Das an der
Stral3e Im Grandsgarten in erheblicher Tiefe festgesetzte allgemeine Wohngebiet mit nur
straRenbegleitend in einer Bautiefe festgesetzten Gberbaubaren Flachen begriindet sich
insbesondere aus den zurzeit nicht gegebenen entwasserungstechnischen Vorausset-
zungen fir eine weitergehende Bebauung. Es ist konzeptionell beabsichtigt, auf der
Grundlage des 2016 wirksam gewordenen neuen Flachennutzungsplanes die Kanalnetz-
planung soweit zu ertiichtigen, um alle dort dargestellten Wohnbauflachen entwasse-
rungstechnisch zu bertcksichtigen.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird der Plan im beschleunigten Verfahren
gem. 8§ 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt, da die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) den Schwellenwert von
20.000 gm gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fur die Wahl dieses Aufstellungsver-
fahrens nicht tberschreitet (das gesamte Plangebiet umfasst nur ca. 25.900 gm mit ei-
nem erheblichen Anteil an privaten Grinflachen und nicht tiberbaubaren Grundsticksfla-
chen.) Soweit neue Bauflachen in Anspruch genommen werden liegen diese innerhalb
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des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Auch im zeitlichen und raumlichen Zusam-
menhang wird kein weiterer Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Der an-
grenzende im Verfahren befindliche Bebauungsplan O 189 wird im Vollverfahren mit Um-
weltprifung aufgestellt. Somit ist auch nicht von einem kumulierten Wert auszugehen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kommt geméanR § 21
Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (Verhaltnis zum Baurecht) die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung nicht zur Anwendung.

Besondere Biotoptypen sind im Bereich der beabsichtigten riickwartigen Erschlie3ung
nicht vorhanden. Das Flurstiick 679 weist einen intensiveren Gehdlzbestand auf. Es sind
aber auch dort keine Habitate bekannt, die flir den Artenschutz von besonderer Bedeu-
tung waren.

Planungsbedingte Konflikte mit erhaltungswerten Baumbestdnden nach der Baum-
schutzsatzung betreffen wenige Félle, bei denen nach den Regelungen der Satzung zu
verfahren ist.

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Einzugsbereich des Betriebswasserwerkes der
Tropark GmbH flir den Industriepark Troisdorf. Da dort Wasser in Trinkwasserqualitat
gefordert wurde, sollte bisher eine Versickerung des Regenwassers auf den neu er-
schlossenen Grundstiicken nur Uber die belebte Bodenzone zugelassen werden. Die For-
derung von Trinkwasser ist aber inzwischen eingestellt, sodass diese besonderen was-
serrechtlichen Beschrankungen nicht mehr bestehen.

Im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises wird der auRerste Sud-
osten des Plangebietes von der Altablagerung 51080053-0 bertuhrt. Aufgrund der vorlie-
genden Untersuchungen kann eine Gefahrdung fur die Wohnnutzung auf den Grundstu-
cken Auelblick 24 und 24a ausgeschlossen werden. In der von der Stadt Troisdorf beauf-
tragten hydrogeologischen Untersuchung fir den Bereich der Altablagerung durch das
Baugrundlabor Batke, Bonn, vom 08.02.2000 (Auftrag Nr. 5161) wurde die rdumliche
Ausdehnung der Altablagerung ermittelt. Dazu wurden historische Karten und die bislang
durchgefiihrten Bohrungen ausgewertet mit dem Ergebnis, dass die ehemalige Aus-
kiesung nicht Uber die derzeitigen Boschungsgrenzen hinausreichte (Seite 7). Das Gut-
achten mit Lageplan ist der Begrindung als Anlage 1 beigefigt.

Der von der Sieglarer Stra3e auf die stralBenbegleitende Bebauung einwirkende Ver-
kehrslarm erfordert passive Schallschutzfestsetzungen, die bei der SchlielRung von Bau-
licken und der Erneuerung von Fenstern im Bestand umgesetzt werden.

Kulturglter sind durch die Planung nicht betroffen.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich des Vorhandenseins von Kampfmitteln liegt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor. Da das Vorhandensein von Kampfmitteln
nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine Uberpriifung erforderlich, die wegen der un-
terschiedlichen zeitlichen Durchfihrung des Bebauungsplanes in seinen Teilbereichen
im Einzelfall erfolgen soll.
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5 Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entlang der Sieglarer Strafl3e bestandsbezogen ein Mischgebiet
fest, das durch eine Geschaftsnutzung in den Erdgeschossen gepréagt ist. Um den Orts-
kern in seiner Versorgungsfunktion zu erhalten und vor konkurrierenden Nutzungen mit
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu schutzen, werden nicht kerngebietstypische
Vergnugungsstatten sowohl in der Regel und auch als Ausnahme ausgeschlossen. Als
Einzelhandelsbetrieb ist die Anlagenart der Sex-Shops aus den gleichen Griinden aus-
geschlossen. Auf das Konzept zur Steuerung von Vergnigungsstatten in der Stadt Trois-
dorf (Fortschreibung 2010) wird dabei Bezug genommen.

Angrenzend an das Mischgebiet entlang der Sieglarer Stral3e sind die Nebenstral3en Im
Grandsgarten, BahnstraRe und Auelblick als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. In
rackwartigen ErschlieBungsbereichen wie an der Bahnstral3e ist die Anzahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude auf 2 Wohnungen beschrankt, sodass eine in der Breite reduzierte
ErschlieBungsanlage vertretbar ist. Diese Art der Nutzung und ErschlielRung entspricht
den Planungsvorstellungen der Eigentiimer, die beriicksichtigt werden sollen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Angabe der Grundflachenzahl, die Zahl
der Geschosse und Festsetzungen zur Gebaudehdhe bestimmt. Die Grundflachenzahlen
orientieren sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO, da es sich um eine zentrale
Ortskernlage handelt, die eine héhere Verdichtung mit baulichen Anlagen rechtfertigt. Die
MindestgréRe der Baugrundstiicke ist jedoch auf 250 gm festgesetzt, um ein Mindestmalf3
an Freiflache auf den Baugrundsticken zu sichern. Die Zahl der Vollgeschosse ist aus
dem baulichen Bestand abgeleitet. In der Sieglarer Stral3e ist keine durchgangig einheit-
liche Geschossigkeit feststellbar. Vielmehr schwankt diese zwischen zwei und drei Ge-
schossen, wobei teilweise zwei Altbaugeschosse drei Neubaugeschossen entsprechen.
Der Bebauungsplan setzt deshalb dort zwei bis drei Geschosse fest. Im Ubrigen ist die
Geschosszahl bestandsbezogen als Hochstmal? festgesetzt.

Fur die neu erschlossene riuckwartige Bebauung sind die festgesetzten zwei Vollge-
schosse in der Form reduziert, dass das 1. Obergeschoss als Staffel- oder Dachgeschoss
auszubilden ist, jedoch die Vollgeschossgrenze Uberschreiten darf. Damit wird der Innen-
blocklage Rechnung getragen, in der die Bebauung die innere Begriinung nicht dominie-
ren soll.

In Hanglage im Bereich der bisherigen Sporthalle Auelblick brauchen die Gebaude nicht
zwingend dem Geléandegefalle halbversetzt zu folgen, um die mogliche Grundrissgestal-
tung nicht allein auf Split-Level-Typen einzuengen. Die vorhandene Ortsrandbebauung
weist hier teilweise auch bereits zwei Geschosse mit Dachgeschoss auf.

Zur Feinsteuerung der H6henentwicklung im Sinne der vorgenannten stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten sind fallweise Trauf- und Firsthohen sowie Gebaude- und Dachh6-
hen festgesetzt. Die Festsetzung von Dachhdhen erfolgt insbesondere, um die Hohe von
Nichtvollgeschossen (Staffelgeschossen) zu regeln. Ein anndhernd in ein tbliches Sat-
teldachprofil eingeschriebener Querschnitt soll ein harmonisches Gesamterscheinungs-
bild zusammen mit geneigten Dachern sichern.
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5.2Bauweise, uberbaubare Flachen, Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzte Bauweise entspricht der vorhandenen offenen Bauweise, die auch in
dem neu erschlossenen Bereich im Blockinnenbereich fortgesetzt werden soll, damit dort
eine durchgriinte Baustruktur entsteht.

Die Uberbaubaren Flachen berticksichtigen den baulichen Bestand, um diesen baupla-
nungsrechtlich abzusichern. An der Stral3e Im Grandgarten ist eine verhaltnismafiig
tiefe Bauzone festgesetzt, um die baulichen Erweiterungen und riickwartigen Einzelge-
baude mit zu fassen oder Mdglichkeiten fir Nebenanlagen gréf3eren Umfangs zu schaf-
fen. Fur die Errichtung neuer Wohngebaude als Hauptanlagen riickwartig in der Stral3e
Im Grandsgarten bildet das vorhandene Haus Im Grandsgarten 11 den Mal3stab fur
eine ergdnzende Bebauung unter der Voraussetzung, dass die Erschliel3ung gesichert
werden kann. In Fortsetzung der Neubebauung auf dem bisherigen Sporthallengrund-
stuick wird, erschlossen vom Auelblick, am Ende der Straf3e eine erganzende Neube-
bauung festgesetzt, die an dieser Stelle noch eine zur Bebauung geeignete kleine
Wohnbauflachenreserve aktivieren soll.

Soweit bestehende Hauptfirstrichtungen im Bestand stadtebaulich pragend sind, wurden
diese festgesetzt.

5.3Garagen und Stellplatze

Die von Garagen und Carports ausgehenden Wirkungen kénnen das Wohnen stéren,
sodass es zur Vermeidung von Konflikten gerade bei einer verdichteten Bebauung erfor-
derlich ist, im Interesse eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Bebau-
ungsplan fir diese Anlagen Regelungen zu treffen. Deshalb sind Garagen, Carports und
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der dafiir gesondert ausgewie-
senen Flachen zulassig.

Offene Stellplatze kdnnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen werden,
wenn sie rickwartige Wohngarten nicht storen, die festgesetzte Grundflachenzahl nicht
Uberschritten wird und dem Stral3enausbau nicht entgegenstehen. Mit dieser Ausnahme-
vorschrift soll dem Bedurfnis Rechnung getragen werden, nicht Uberdachte Stellplatze
(zusatzlich) auf dem Grundstiick unterzubringen, die baulich weniger in Erscheinung tre-
ten und deshalb auch abweichend von den zugewiesenen Garagen- und Carportstandor-
ten unter den genannten Voraussetzungen zulassig sein sollen.

5.4 Verkehrsflachen, mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastenden Flachen
5.4.1 Individualverkehr

Das gesamte Plangebiet ist vollstdndig und gut erschlossen. Die bestehenden StrafRen-
verkehrsflachen wurden im Plan festgesetzt. Die vorhandene Breite und Widmung des
Verbindungsweges zwischen Bahnstral3e und Auelblick rechtfertigt eine Beschrankung
der planungsrechtlichen Ausweisung als FulRweg.

Die rickwartige NeuerschlielRung im Bereich Bahnstral3e hat iberwiegend privaten Cha-
rakter, sodass keine ErschlieRung durch eine 6ffentliche Verkehrsflache erfolgen soll.
Daher werden die ErschlielBungsflachen nur Uber festgesetzte Flachen gesichert, die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind (s. Nr. 5.4.3).
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Das abschussige Gelande vor der Sporthalle Auelblick ist gegenwartig nur provisorisch
als Stellplatzflache befestigt, sodass fur die ErschlieBung mehrerer Baugrundstiicke die
befestigte StralRenflache als ErschlieSungsanlage bis zu 50 m verlangert werden muss.
Um die Bodeninanspruchnahme und die Kosten fur die Erschlie3ung gering zu halten, ist
vorgesehen, das Mullfahrzeug auf der heute bereits ausreichend breit ausgebauten Park-
platzflache am Ende des heutigen StralRenausbaus auf einer Riuckstol3flache wenden zu
lassen. Die Wendeanlage reicht ca. 15 m in den neuen Erschlie3ungsweg hinein, sodass
die Abfallbehélter am Abfuhrtag in einer Entfernung von bis zu 35 m von den Grundstu-
cken zur Leerung bereitgestellt werden mussen. Eine entsprechende Aufstellflache ist
eingeplant. In Anbetracht der Vorteile (Vermeidung zusatzlicher Flachenversiegelung,
Kosteneinsparung) wird einer Zufihrung der Abfallbehalter Uber diese Distanz der Vor-
zug gegeben.

5.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt im 300 m-Radius zur Haltestelle der Buslinie 501, die im 10 bis 15
Minuten-Takt bedient wird mit Verbindungen nach Kdln, Bonn und Siegburg. Die ungtins-
tigsten Lagen haben jedoch eine Ful3weglange tber 400 m.

5.4.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache fir die Neuerschliel3ung
im Bereich Bahnstral3e hat eine Breite von 3,50 m, um auch ein sicheres Befahren im
Einzelfall durch Lieferwagen und Lkw (z. B. Feuerwehr, Handwerkerdienste, Umzugs-
speditionen) zu gewahrleisten. Eine eingeschrankte Wendemaoglichkeit in Form eines
RuckstoBwendehammers besteht jedoch nur fur Pkw, um den Flachenabzug fir Ver-
kehrsflachen im Verhaltnis zur nutzbaren Bauflache in einem angemessenen Verhaltnis
zu halten.

Aufgrund der Hohenlage des Kanals in der Stral3e Auelblick ist eine Entwéasserung aller
Neubauflachen im Freispiegelgefalle nur Uber den neuen ErschlieRungsweg Richtung
BahnstraRe mdglich, der zur Entwasserung der vorgesehenen Bauflachen einen 6ffentli-
chen Kanal erhalten muss. Um an diesen anzubinden, sind weitere mit Leitungsrechten
zu belastende Flachen festgesetzt.

5.5Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung der Sieglarer StralRe erfordert besondere Schutzvorkehrungen.
Um zutrégliche Innenraumpegel in Wohnraumen und anderen schutzbedurftigen Innen-
raumen zu gewahrleisten, sind passive Schallschutzvorkehrungen an den Gebauden
festgesetzt, da aufgrund der vorhandenen stralenbegleitenden Bebauung andere aktive
Schutzvorkehrungen nicht in Betracht kommen. Durch Einbau von Fenstern der Schall-
schutzklasse 3 (SSK 3) gemaly VDI 2719 — Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen — wird im Allgemeinen das erforderliche Gesamtschallddmm-Mal}
der Fassade erreicht. Betroffen von dieser Festsetzung sind die direkt und seitlich der
Stral3e zugewandten Fassaden. Die ruckwartigen Fassaden werden durch die Stral3en-
randbebauung soweit geschutzt, dass eine normale Fensterausfihrung den erforderli-
chen Schallschutz sicherstellt. Die erhéhten Anforderungen an den Schallschutz sind bei
Neubaumal3nahmen oder baulichen Veranderungen, die die Aul3enwandhiille betreffen,
zu erfullen. Die Kosten sind vom Bauherrn zu tragen.
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Zum Sportlarm auf der nahen Kampfbahn des TuS 07 Oberlar wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bereits 2006 einer schalltechnischen Begutachtung in Bezug auf
die Bestandsbebauung unterzogen, die heute noch giiltig ist. Das Gutachten ,Untersu-
chung der Gerauschimmissionen durch den Sportplatz ,Im Auel® auf Wohnhauser in
Troisdorf-Oberlar” des Buros Graner und Partner Ingenieure ist als Anlage 2 der Begrun-
dung beigeflugt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Abstande
und des Bonusses von 5 dB (A) fur bestehende Sportanlagen nach der Sportanlagen-
larmschutzverordnung (18. Verordnung zum Bundesimmssionsschutzgesetzes — Blm-
SchV) die Grenzwerte fiir die bestehende Bebauung auch fir den kritischsten Betriebs-
zustand am Sonntag mit 2 Meisterschaftsspielen eingehalten werden. Aus den Isopho-
nenkarten ist erkennbar, dass fur die geplante Neubebauung, die nicht naher an den
Sportplatz als die Bestandsbebauung heranrtckt, die Grenzwerte nur fir den verhaltnis-
malfig kleinen Grundstiicksbereich des bisherigen Sportheimes nicht ohne Bonusrege-
lung eingehalten werden. Die Neuplanung stellt somit keine Konfliktverscharfung dar. Die
kleinraumige Inkaufnahme der Bonusregel im MaR3stab einer Baullickenschlie3ung wird
im Rahmen einer umweltschonenden Baulandentwicklung als zumutbar und gerechtfer-
tigt angesehen.

5.6 Grunflachen, Flachen fur Sport- u. Spielanlagen, Flachen fur Bepflanzungen

Das gegenwartige Sporthallengrundsttick reicht mit einer Spitze sidlich bis auf 25 m an
die Wettkampfbahn heran. Diese Flache ist schon aufgrund des geringeren Abstandes
zur Sportanlage fur eine Wohnbebauung nicht geeignet und wird der Sportplatznutzung
zugeordnet.

Die sich im Plangebiet sudlich anschlieRenden groRen Garten der Wohnbebauung Im
Grandsgarten leiten als private Grunflachen zum neuen Sportpark Oberlar tber, der
westlich und sudlich von 6ffentlichen Parkflachen flankiert wird. Eine bestandsorientierte
Grunflachenfestsetzung der hinteren Gartenbereiche sichert diesen Charakter. In diesem
Bereich liegt eine etwa 25 bis 30 m breite Abstandszone, in der eine heranriickende
Wohnnutzung allein aus Schallschutzgrinden nicht in Betracht kommt.

Im Bereich der 1. Anderung ist zwischen den beiden noch nicht realisierten riickwartigen
Bauplatzen eine Flache zur Erhaltung der vorhandenen Baumhecke (Fichtenreihe) fest-
gesetzt. Erkenntnisse aus dem Plananderungsverfahren rechtfertigen die Annahme,
dass von der Angebotsplanung einer Nachverdichtung zunéchst nur der Antragsteller der
Plananderung Gebrauch macht, sodass eine Erhaltung bzw. Nachpflanzung der Abschir-
mung dem Ausgleich unterschiedlicher privater Interessen zu Gute kommt. Im Sinne ei-
ner wirksamen Abschirmung ist die Endwuchshdhe auf mindestens 5 m festgesetzt, die
Pflanzhdhe ergdnzender bzw. ausgefallener neuer Baume auf 2 m.

5.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet Gas, Wasser und Elektrizitat ist gewéhrleistet.
Die erforderlichen Anschlussleitungen fir die innere ErschlieRung kdnnen hergestellt
werden.

Fur die Entwésserung des Plangebietes ist ein neuer Kanal erforderlich, der von der
BahnstralRe in das Plangebiet hineinfiihrt geflihrt werden soll. Die Hohenlage des Kanals
reicht fir die Neubebauung Auelblick im Bereich der Sporthalle jedoch nicht mehr fir die
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Kellerentwéasserung aus. Die Keller dieser Hauser miissen nach dem Konzept des Ab-
wasserbetriebes Uber Pumpen in den Hausern entwassert werden, die von den Hausei-
gentimern zu installieren und zu unterhalten sind.

Fur die Grundsticke, die gem. 8 51a Landeswassergesetz nach dem 01.01.1996 erst-
mals an die offentliche Abwasserentsorgung angeschlossen wurden, setzte der Bebau-
ungsplan eine Versickerung nur Uber die belebte Bodenzone fest, um die besonderen
Anforderungen an den Wasserschutz durch das Betriebswasserwerk Oberlar zu bertck-
sichtigen, fur das keine Wasserschutzzone mehr besteht, gleichwohl aber zumindest fur
eine langere Ubergangszeit noch Vorkehrungen zum Schutz des dort geférderten Trink-
wassers erforderlich waren. Der Nachweis der gemeinwohlvertraglichen Niederschlags-
wasserversickerung ist durch das als Anlage 3 der Begriindung beigefligte Gutachten
der GBU Geologie-, Bau- u. Umweltconsult, Alfter, vom 04.05.2010 erbracht. Die Fest-
setzung entfallt im Zuge der 1. Anderung und wird ersetzt durch einen Hinweis auf § 44
des Landeswassergesetzes (LWG).

5.8 Gestaltungsvorschriften

In den Bebauungsplan sind teilweise Vorschriften tber die Dachform aufgenommen, da
diese Gestaltungsvorschriften in einem unmittelbaren Zusammenhang zu den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen. Sie folgen stadtebaulichen Gestaltungs-
absichten in den Bereichen, in denen die Dachform des Satteldaches pragend ist. Im
Neubaubereich ist die Dachform nicht geregelt, da hier im Zusammenspiel mehrerer Neu-
bauten abweichende Dachformen moderner Architektur weniger einen einzelnen Fremd-
korper darstellen.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere MalRnahmen durchgefuhrt werden. Die Er-
schlie3ung ist vorhanden bzw. wird privat gemeinsam von den beteiligten Grundsticks-
eigentimern hergestellt. Fur die entwasserungstechnische ErschlieRung sind nach dem
Entwasserungskonzept Grunddienstbarkeiten zu begrinden. Sofern dies nicht mdglich
ist, muss Uber 6ffentlich zugangliche Flachen entwassert werden.

7 Kosten und Finanzierung
Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf aul3er den
Planungskosten folgende Uberschlagig ermittelte Kosten:

Ausbau StralRenende Auelblick ca. 40.000 €
Abbruch Sporthalle u. Vereinsheim ca. 30.000 €

Dem stehen die zu erwartenden Einnahmen aus dem Verkauf des stadtischen Grund-
stiicks der Sporthalle und des Vereinsheimes als Wohnbauland gegenuber:

Grundstickswert ca. 280.000 €

Mit der Planung kann dem stadtischen Haushalt tiberschlagig eine Nettoeinnahme von
rd. 210.000 € zugefuhrt werden. Soweit private Grundsticke Dritter erstmals durch 6f-
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fentliche StraRen und Wege erschlossen werden, fallen fir diese Grundstticke nach Ab-
zug des stadtischen Eigenanteils von 10 % anteilige ErschlieBungsbeitrdage nach dem
Baugesetzbuch an, die zusétzlich der Refinanzierung der ErschlielBungskosten dienen.

Anlagen (sind nicht Gegenstand der Anderung und im Verfahren nicht beigefiigt)

e Hydrogeologische Untersuchung von Mdoglichkeiten zur Versickerung der Nieder-
schlagswasser im Bereich des Sportplatzes Auelblick in Troisdorf-Oberlar, Baugrund-
labor Batke GmbH, Bonn 09.02.2000 — hier Ermittlung der Ausdehnung der Altabla-
gerung 51080053-0 ohne Bohrergebnisse in Anlage 2 des Gutachtens (Anlage 1)

e Untersuchung der Gerauschimmissionen durch den Sportplatz ,Im Auel” auf Wohn-
hauser in Troisdorf-Oberlar, Graner + Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach
06.02.2006 (Anlage 2)

e Hydrogeologische Beurteilung zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, GBU
Geologie-, Bau- u. Umweltconsult, Alfter 04.05.2010 (Anlage 3)

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

Walter Schaaf
(Technischer Beigeordneter)

Troisdorf, .......c.........

Alexander Biber
(Burgermeister)
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