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BEGRUNDUNG

gemdft § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

zum Bebauungsplan S 91, Blatt 11
Crtslage Troisdorf-Sieglar, Bereich zwischen
Evrystrafie, nordwestlicher Begrenzung des Bebauungsplanes
S 91, Blatt 10, Rotter See und Uckendorfer .StraRe

Baschl{isse:

Der Rat der Stadt hat am 11.05.197t beschlossen, einen Plan fiir das gesamte
sogenannte "Entwicklungsgebiet Sieglar' aufzustellen. Nachdem die Bebauungs-
bline S 91, Blatt 1 bis 9 realisiert waren, wurde das Ostufer des Rotter Seeg
durch die Bebauvungspléne § 91, Blart 10 und 11 dberplant.

Am 26.06.1986 wurde erstmals beschlossen, diese Bebauungspidne zu andern.
Nachdem aber bekannt geworden war, daf beide Pléne im Verbund mit anderen
durch Bleockabstimeung angreifbar geworden sind, muf die Neuaufstellung be-
trieben werden.

Die Neuaufstellung fiir Blatt 10 ist bereits erfolgt; der Bebauungsplan ist
rechtskriftig,

Flir Blatt 11 erfolgte Beschluf am 02.06.1987; das Verfahren steht an.

Bezeichnung und Abgrenzung:

Das von .dem Bebauungsplan S 91, Blatt 1l erfalte Gebiet liegt in der Ortslage
Troisdorf-Sieglar zwischen Evrystrafe, nordwestlicher Begrenzung des Bebau-
ungsplanes S 91, Blatt 10, dem Rotter See und der Uckendorfer Strafe.

Der Bebauungsplan erhilt die Bezeichnung "S 91, Blatt 11",

Die genaue Abgrenziung des Planbereiches ist im Bebauungsplanentwurf durch ei-
neé unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet. i

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes bzw. der Neuauvfgtellung:

Die Erstaufstellung der Bebauungspline $ 91, Blatt 10 und 11 - §Hstliche
Seeuferbebavung - diente dazu, die planungsrechtlichen_Voraussetzungen dafiir
zu schaffen, die in den Bebauungspisnen S 91, Blatt & bis 9 im Bereich des
“Wohnparks Rotter See' entstandene Bebauung bis nahezu ans Secufer fortzuset-
zen, wo sie dann ihr rdumliches Ende finden soll.

Der Bebauungsplan Blatt 10 ist fast bis zur Neige realisiert und auch Teilbe-
reiche des ‘Bebauungsplanes S 91, Blatt 11 sind bereits auf der Grundlage ei-
nes Wettbewerbsergebnisses einer Bebauung zugefiibrt worden. Diesen stadtpla-
nerischen Gedanken gilt es in einem neuen Bebauungsplan § 91, Blatt 11 auf-
zugreifen bzw. weiterzufihren. Demnach méchte die Stadt Troisdorf die auf den
Restfldchen vorgesehene Bebauung hinsichtlich Planung und Detailgestaltung an
den damaligen Wettbewerbsarbeiten orientieren, so daR gich fiir den Gesamtbe-
reich eine homogene stédtebauliche Sityation ergibt.

Die Bebauung auf der Grundlage des zur Zeit noch als rechtskriftig angesehe-
nen Bebauungsplanes zuzulassen, wiirde mit Sicherheit dazu fihren, dag sich
eine aus stddtebaulicher Sicht ungewiinschte Insellage des bisherigen Wettbe-
werbsbereiches ergeben kémnte. i



136

Seite 2 der Begrindung zum Bebauungsplan S 91, Blatt 11

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daff die (Neu)—Aufstellung des
Bebauungsplanes $ 91, Blatt 11 zundchst einmal selbstverstandlich der
Vellendung der Bauvorginge am Ostufer des Rotter Sees dienen soll. Dies kann
jedoch aufgrund veranderter Festsetzungen in Form schmicker Einfamilienhiuser
geschehenr, bei denen neben Funktion, Konstruktion ung Gestalt nunmehr - in
Anlehnung an das Wetthewerbsgebiet - auch Okonomie und Okologie als wichtige
Bestimmungsfaktoren mitwirken.

Auf diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Troisdorf unter anderem, den
potentiellen Grundstiickskiufern im Plangebiet Anschauungsmaterial iiber die
"Darstellung dkologischer Belange" an die Hand zu geben,

Umweltschutz, Naturachutz, Landschaftspflege:

Das Plangebiet ist Brachland, welches 2u etwa 2/3 mit einer ruderalen
Wildgrasflur bewachsen ist. Durch das Gelidnde verlauft in Ost-West~Richtung
ein unterirdischer Abwasser-Sammelkanal der Dynamit Nobel auf Héhe des ur-
springlicher Gelandeniveaus, Nach Siiden fi#llt hier das Plangebiet in Richtung
Rotter See steil in das ehemalige Kiesgrubengelinde ab. Diese etwa 5 -9
tiefer liegende Teilfliche wurde im Zuge der Baumafnahmen Rotter See als Erd-
deponie genutzt und inzwischen grob vorplaniert,

Im gesamten Plangebiet ist bis auf eine Schlehenhecke entlang der Trasse des
Abwasserkanals nur vereinzelt spontan gewachsener Gehélzaufwuchs mit Brombee-

réschen geprigt. Sie zeigen an, daf der chemalige Ackerboden {L38) nicht mehr-
in seinem urspringlichen Bodemprofil vorhanden ist.

Die Schlehenhecke (Lange ca. 36 m, Breite 4,4. - 5,0 m, Hohe 2 - 4 m) ist
eine erhaltenswerte landschaftliche Kleinstruktur. Sie muff jedoch leider der
Bebauung weichen. Als Ausgleichsmafnahme soll in mindestens derselben Dimen-
sion eine SchlehenweiRdornhecke im Bereich der Gffentlichen Grinfliche wieder
angelegt werden. Die 6ffentliche Grinanlage am Rotter See wird im Plangebiet

Stufenanlage (berwunden werden. Die Fortfihrung und genaue Lage des geplanten
Randuferweges in Richtung Westen ist abhdngig von der geplanten Baumafnahme
Freizeitbad, die im Westen an das Plangebiet anschlieft. Die dffentliche
Grinfliche zwischen dem Geldndesprung und der Uckendorfer Strafe soll waldar-
tig mit Landschaftsgehtlzen bepflanzt werden.

Der gffentliche StraBenraum (Westfalenstrafe und angegliederter Stichweg so-
wie Evrystrafe) soll mit grofivolumigen Biumen begriint werden. Im Bereich der
privaten Griinflichen sind keine Festsetzungen zu Baumpflanzungsn vorgesehen,
da es sich um sehr kleine Grundstlicke handelt.

Es ist beabsichtigt, das auf den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser
durch geeignete Versickerungsanlagen, wie Schluckbrunnen, Mulden und kleina
Teiche abzuflihren, um den Versiegelungsgrad so gering wie méglich zu halten



137
Seite 3 der Begrindung zum Bebauungsplan § 91, Blatt 11

Las auf Stellpldtzen und Stralenflichen anfallende Niederschlagswasser soll
zum Schutz des Grundwassers ilher die Kdnalisation der Kléranlage zugefiihrt
werden.

Im Bebauungsplanbereich sind die Altlastenverdachtsfldchen Nr. 101 und 102
festgestellt worden. Uber diese Flichen liegt der Stadt Troisdorf eine Unter-
suchung des Baugrundiabor Bonn vor. (sh. Anlage)

Die Untersuchung kommt in der Zusammenfassung zum Ergebnis, daR

1. die Verdachtsfliche Nr. 101 wegen fehlender umweltrelevanter Gefahrdung.
aus dem Altlastenkataster gestrichen werden kann und

2. bei der Verdachtsfliche Nr. 102 (Rotter See} keine signifikant erhshten
Konzentrationen im Wasser festgestellt werden konnten, so daR eine Gefshr-
dung fiir die Nutzung als Badesee derzeit ausgeschlossen werden kann.

Die Untersuchung ist der Begrindung als Anlage beigefiigt. Auf der Grundla-
ge der vorliegenden Ergebnisse wird eine Kennzeichnung im Sinne von Altla-
sten im Bebauungsplan nicht vorgenommen.

Hinweise in baugrundtechnischer Hinsicht werden ebenfalls nicht vorgenom-
men, da beide Verdachtsfléchen auRerhalb Uberbaubarer Fliachen liesgen (&f-
fentliche Grinflache und Fliche des Rotter Sees).

Die Autecbahn A 59 hat aufgrund der vorliegenden Verkehrsstirken von ca.
50.000 Kfz./24 Stunden einen Emissionspegel tags von 78,7 dB{A} und nachts
ven 71,5 dB(A). Aufgrund der Pegelminderung durch Abstand sowie Boden- und
Meteorologieddmpfung ergeben sich im Plangebiet tagsiiber Lirmwerte wvon 71,2
bis 5%,2 dB(A), nachts von 54 bis 52 .dB(A).

Der RunderlaR des Ministers fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
21.07.1988 fihrt die Berechnungsgrundlagen und Orientierungswerte der DIN
18005, Teil 1, Mal 1987 fiir die Bauleitplanung ein. Die fiir die Nutztungsart
"Allgemeines Wohngebiet" vorgesehenen Orientierungswerte won 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts werden im Plangebiet {iberschritten. Diese Werte sing
keine wverbindlichen Grenzwerte, sondern Orientierungswerte, die im Sinne der
Lérmvorscrge erreicht werden sollen. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16.
Vercrdnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, die bei Neubau oder der wesent-
lichen Anderung von Straken zugrunde gelegt werden, von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts werden noch tberschritten.

Fir die Grundriforganisation der Gebdude ist deshalb vorgeschrieben, Wohn-
und Schlafréume auf der der Autobahn abgewandten Seite unterzubringen, sofern
das Schalldimma® der Fenster einen Wert von 35 dB (Schallschutzklasse 3 gem.
VDI-Richtlinie 2719) unterschreitet. Hierdurch werden maximale Innenraumpegel
von 35 dB tags und 30 @B nachts gewdhrleistet.

Bisherigs planunqsrechtliqha Situation:
Flichennutzungsplan:

Im wirksamen Fliachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist fiir den Planbereich
groftenteils W = Wohnbaufldche dargestellt.

Zur Ausweisung einer uferbegleitenden, ca. 20 m breiten Sffentlichen Grinfli-
che ist der Fldchennutzungsplan mit Wirkung vom 16.04.1992 entsprechend geén-
dert worden.

Der Eebauungsplan § 91, Blatt 11 ist somit aus dem Fl&chennutzungsplandar-
stellungen entwickelt.
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Das auf Stellplatzen und StraRenflichen anfallende Niederschlagswasser soll
Zum  Schutz des Grundwassers iiber die Kanalisation der Klaranlage zugefithrt
werden.

Im Bebauungsplanbereich sind die Altlastenverdachtsflichen Nr. 101 und 102
festgestellt worden. Uber diese Flichen liegt der Stadt Troisdorf eine Unter-
suchung des Baugrundlabor Bonn vor. (sh. Anlage}

Die Untersuchung kemmt in der Zusammenfassung zum Ergebnis, daf

1. die Verdachtsfliche Nr. 101 wegen fehlender umweltrelevanter Gefdhrdung
aus dem Altlastenkataster gestrichen werden kann und

2. bei der vVerdachtsfldche Nr. 102 {Rotter See) keine signifikant erh&hten
Ronzentrationen im Wasser festgestellt werden konnten, so daf eine Gefghr-
dung fir die Nutzung als Badesee derzeit ausgeschlossen werden kann.

Die Untersuchung ist der Begrindung als Anlage beigefiigt. Auf der Grundla-
ge der vorliegenden Frgebnisse wird eine Kennzeichnung im Sinne ven Altla-
sten im Bebauungsplan nicht vorgenommer . i

Hinweise in baugrundtechnischer Hinsicht werden ebenfalls nicht vorgenom-
men, da beide Verdachtsflichen auBerhalb iiberbaubarer Flachen liegen (&f-
fentliche Grilnfliche und Fldche des Rotter Seeg).

Die Autobahn A 59 hat autgrund der worliegenden Verkehrsstarken von ca.
50.000 Xfz./24 Stunden einen Emissionspegel tags ven 78,7 dB{A) und nachts
von 71,5 dB{(a). Aufgrund der Pegelminderung durch Abgtand sowie Beden- und
Meteorelogieddmpfung ergeben sich im Plangebiet tagsiiber Lérmwerte von 71,2
bis 53,2 dB(a), nachts ven 54 bis 52 dp(a). :

Der RunderlaR des Ministers fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr wom
21.07.1988 fthrt die Berechnungsgrundlagen und Orientierungswerte der DIN
18005, fTeil 1, Mai 1987 fiir die Bauleitplanung ein. Die fiir die Nutztungsart
"Allgemeines Wohngebiet* vorgesehenen Orientierungswerte von 55 dB{A) tags
und 45 dB(A) nachts werden im Plangebiet iberschritten. Diege Werte sind
keine verbindlichen Grenzwerte, sondern Orientierungswerte, die im Sinne der
Ldrmvorsorge erreicht werden sollen, BAuch die Immissionsgrenzwerte der 16.
Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, die bel Neubau oder der wesent-
lichen indeTung von Strafen zugrunde gelegt werden, von 59 dB (A} tags und 43
dB(A) nachts werden noch Uberschritten.

Fir die GrundriBorganisation der GebZude ist deshalb vorgeschrieben, Wohn-
und Schlafriume auf der der Autobahn abgewandten Seite unterzubringen, sofern

von 35 dB tags und 30 dB nachts gewdhrleistat,

Bishkerige planunggrechtliche Situation:
Flichennutzgggsnlan=

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist fir den Planbereich
gréftenteils W = Wohnbauflicha dargestellt.

Zur Ausweisung einer uferbegleitenden, ca, 20 m breiten &ffentlichen Grinfls-
che ist der Flchennutzungsplan mit Wirkung vom 16.04.1992 entsprechend gedn-
dert worden.

Der Bebauwungsplan S $1, Blatt 11 ist somit aus dem Flachennutzungsplandar-
stellungen entwickelt,
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Als weiteres, wesentliches Maf baulicher Nutzung wird das far reine und
allgemeine Wohngebiete geltende HBchstmaf der Grundfldchenzahl wven 0,4
angeboten. Auf die Festsetzung einer GeschoRflichenzahl wird generell bewuftt
verzichtet. Zum einen reichen die stddtebaulichen Vorgaben zur Realisierung
des PBebauungsplanes aus, zum anderen scllen der Baugenehmigungsbehsrde keine
Zwangspunkte entgegenstehen, die die Schaffung zusétzlichen Wohnraumes - z.B.
im Dachgeschof - erschweren.

Bauwsige:

Der Bebauungsplan setzt griéftenteils die geschlussene Bauweise fest. Zuminde-
Stens entlang der EvrystraBe soll sie der dort veorgeprigten Geschlossenheit
des Strafenbildes diemen. In den tbrigen Bereichen ist sie Ausflug des vor
Ort realisierten Wettbewerbs. Neben Sparsamer Erschliefung =oll g0 durch
Ausnutzung zulissiger Dichte der chnehin unvertretbaren Zersiedlung Einhalt
geboten werden {fldchensparendes Bauen). An der Uckendorfer StraBe ist in
Fortsetzung der Ausweisungen des Bebauurngsplanes S 91, Blatt 11 die offene
Bauweise festgesetzt, die hier zum Freizeitbereich Haus Rott {iberleitet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen:

In den bereits bebauten Bereichen des Plangebietes werden die tiberbaubaren
Fldchen so ausgewiesen, daf der Bestand in ausreichendem Mage hierdurch
stddtebaulich gefalt wird. Die restlichen Uberbaubaren Flichen werden mit 13
bzw. 14 m Tiefe so ausreichend bemessen, daf auf ihnen Baukérper mit Ver- und
Rickspriingen erstellt werden kénnen, wodurch die Attraktivitit der Architek-
tur unterstiitzt wird. Die Stadt Troisdorf verfiigt itber einen diesbeziiglichen
qualifizierten Gestaltungsentwurf.

Yerkehrafliichen:

Fabrverkehr:

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt im wesentlichen {iber die Evrystrafe
und idber die Uckendorfer Strafe. Von der EvrystraBe ausgehend fithrt mittig in
das Plangebiet das breit gestaltete siidwestliche Endstiick der Westfalenstra-
Be.. Der Pfdlzer Weg kreuzt dieses Endstiick: er nimmt seinen Anfang im Wetthe-
werbsgebiet und bezieht vou dort her auch seinen MaBstab. {iber Hannoversehe
Strafe, Pfilzer Weg und Westfalenstrafe kann das Innere des Plangebietes in
Form einer Schleife fiir den Fahrverkehr erreicht werden.

Im Nordwesten dient der Schwarzwaldweg ausschlieRlich der Erschliefung der
dort geplanten Bebauung: er endet in einem Wendehammear .

Ruhender Verkehr:

Entlang der Evrystrafe und innerhalb der Verkehrsfldchen von Westfalenstrafe
und nordwestlichem Endstiick deg pPfalzer Weges sind Parkflichen fur das &f-
fentliche Parken vorgesehen: sie werden im spdter folgenden Strafenausbauplan
ndher dargestellt (insgesamt ca. 55 6ifentliche Stellplitze).

Der private Stellplatzbedarf ist auf den Baugrundstiicken irnerhalb der {iber-
baubaren Flichen bzw. auf den dafiir besonders ‘gekennzeichneten Flichen nach-
zZuwelisen.
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Fufgdngerverkehr/Fahrradverkehr:

Entlang der EvrystraRe und der Uckendorfer Strafe kénnen fiir den Fufigénger-
verkehr und fir den Radfahrer kombinierte Rad- und Gehwege geflihrt werden.
Der Querschnitt der Westfalenstrafe soll so aufgeteilt werden, dag Fufigdnger
separat gefiihrt werden kénnen. Cie ihrigen Verkehrsfldchen kénnen, soweit sie
nicht ausschlieflich dem FuBgénger vorbehalten sind, gemischt genutzt werden,
Der Anteil reiner FuBwegeverbindungen im Plangebiet ist hoch. Nahezu jeder
Standert kann fuRldufig auf kiirzestem Wege erreicht werden.

Entlang des Seeufers ist im Bereich der Sffentlichen Griinfliche ein Promena-
denweg f{ir Besucher des Plangebietes und des Rotter Sees vorgesehen,

Gestaltungsvorschriften:

In den Bebauungsplan sind Gestaltungsvorschriften auf der Grundlage des § 81
Ban0 NW integriert (Dachform, Dachneigung}. Weitere Gestaltungsvorschriften
werden als isolierte - nicht verbundene - Satzung separat beschlossen.

Mit ihrer Hilfe soll die duRere Gestalt des Plangebietes einheitlich und op-
tisch befriedigend beeinfluft werden.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen beigegeben, die die zeichne-
rischen Planfestsetzungen ergdnzen sollen.

Verwirklichungsmafnahmen:

Das gesamte Plangebiet befindet sich im stidtischen Besitz.

Der Verwirklichung des Bebauungsplanes stehen deshalb keine brivaten Eigentii-
mérverhdltnisse entgegen.

Als Voraussetzung fir die Baureifmachung der Grundstiicke sind noch ErschlieR-
ungsmafinahmen erforderlich.

Im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauvungsplanes $ 91, Blatt 11 liegen die
letzten Flachen des Gesamtbebauungsplanes § 91 - Zentralgebiet Sieglar - die
noch gesamtheitlich einer Uberplanung bediirfen.

Durch die bevorzugte Lage der Baugrundstiicke in Seeufernihe und die aus
den Ausweisungen des Bebauungsplanes herzuleitende bauliche Attraktivitat,
die unter anderem auch viele Ansitze zur Kostensenkung hat, hofft die Stadt
Troisdorf alsbald auf Verwirklichung der MaRnzahme.

Bodenordnende Mafnahmen:

Bodénordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich, weil die Stadt Troisdorf im
Planbereich iiber den gesamten Grund und Boden verfiogt. Die Parzellierung kann
auf der Grundlage des Bebauungsplanes erfolgen.
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Eosten fiir die Stadt Troigdorf:

Ein Teil des Bebauungsplanbereiches § 91, Blatt 11 ist bereits erschliefungs-
milig realisiert,

Die nachfolgend aufgefithrten Kosten beinhalten daher den finanziellen Aufwand
fiir die Restarbeiten: :

Strafenbaukosten ca. 1.460.700,—;‘DM
Beleuchtungskosten ca. 140.000,-- o
Begrinung ca. 105.000,-- DM
Kanalisationskosten Ca. 350.000,-- DM
Sonstige Kosten ca. 4.300,-- DM
Gesamtkosten ' ca. 2.060.000,-~ DM
Pinanzierung:

Die Kosten, die der Stadt Troisdorf entstehen, sind ausschlieRlich Erschlief-
ungskosten im Sinne des § 127 Abs. 2 BauCR und werden somit zu 90 % durch die
vorhandenen und zuklinftigen Anlieger gedeckt. ]

Der 10 %ige Anteil der Stadt wird aus ordentlichen Haushaltsmitteln be-
stritten. ‘ . : ‘

Troisdorf-Sieglar, den 26.08.1%33 In Vertretung

A

Pietrek
{Techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Géllner
(Blirgermeister)

Anlage:
Ergebnis der Erstbewertungsuntersuchung fiir die Altlastenverdachtsflichen Nr.
101 und 102 :



