Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan § 95, Blatt 4
gemdl §9 Abs. 8 BauGB

Bezeichnung und Abgrenzung:

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3 95, Blatt 4 liegt am
Rande der Ortslage von Troisdorf-Sieglar im Bereich zwischen Larstrafe,

.Hitzbroicher Weg, JohannesstraBe und zukiinftiger Trasse der L 332.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine
unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet.
Der Bebauungsplan erhdlt die Bezeichnung S 95, Blatt 4.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Ber AnlaR fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Bauvoranfrage
zur Errichtung einer Tankstelle mit Nebenanlagen.

Die vorgesehene Tankstelle soll eine in der Ortslage Sleglar an der Pastor-
Bohm-StraBe gelegene Tankstelle ersetzen. Das entspricht einer Verlagerung
von Ortsmitte an den Ortsrand, wo zudem fir diesen Zweck ein Mischgebiet
ausgewiesen wird. Die Zulassung von Tankstellen in Mischgebieten ist mit
weniger einengenden Reglementierungen verbunden, als dies beim augenblick-
lichen Standort innerhalb eines wohngebxetes der Fall ist. Gleichzeitig
fithrt eine Verlagerung auch zu einer Verbesserung der wohnnutzung und des
Wohnumfeldes in der Ortslage. -

So werden mit der Verlagerung des Tankstellenstandortes insgesamt funktio-
nelle und stadtgestalterische Verbesserungen erzielt.

Zusdtzlich kénnte die Verlagerung auch zu einer, wenn auch gerlngfuglgen.
Verkehrsentlastung in der Ortslage fiihren.

#

Auswirkungen auf Landschaft, Mensch und Umwelt e

Zu dem vorllegenden Plan wurde eine Umweltvertraglichkeitsstudie erarbeitet.
Darin werden die natiirlichen Gegebenheiten, die vorhandenen Belastungen und
die Ausweisungen anderer Planungen beschrieben und die zu erwartenden Aus-
wirkungen des Planentwurfes ausfithrlich dargestellt. Besondere Beriicksich-
tigung findet dabei die vorgesehene Tankstelle mit Nebengebduden und -anla-
gen.

Es werden anlagebedxngte und betriebsbedingte Belastungen unterschieden.

Als anlagebedingte Belastungen sind Verédnderungen des Boden- und Grundwasser-
haushaltes und des Mikroklimas durch Flichenversiegelung, sowie Beeintrich-
tigungen des Landschafts-/Ortsbildes und deér Freiraumfunktion zu erwarten.
Die anlagebedingten Beeintr&chtigungen werden jedoch, soweit sie auf der
Ebene der Bauleitplanung zu beurteilen sind, gering sein.

Wertvolle Vegetationsformationen und 31otope werden durch den Bau der vor-

- gesehenen Anlage nicht betroffen.
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Erhebliche betriebsbedingte Belastungen sind Gerduschimmissicnen im angren-
zenden Wohngebiet, die beim Betriebsablauf entstehen. In einem vorliegen-

den ldrmtechnischen Gutachten werden die zusdtzlichen Lirmimmissionen er-
rechnet. Dort wird auch die Wirkung von Lérmschutzwédnden an den Grundsticks-
grenzen gepriift. Durch die Errichtung von Schutzwdnden kinnen Lirmimmissionen
in angrenzenden Wohngebieten derart verringert werden, daB sie geringer sein
werden als die gegenwdrtigen Larmimmissionen (Vorbelastung).

In der Umweltvertrdglichkeitsstudie wird ein Alternativstandort fiir die Tank-
stellenansiedliung favorisiert, bei dem die Beeintrichtigung von Wohngebie-
ten durch Ldrmimissionen deutlich geringer ist. Durch die Festsetzung einer
Ldrmschutzmauer zwischen dem Tankstellengelidnde (MI-Gebiet) und dem angren-
zenden Wohngebiet (WA-Gebiet) wird der Vorteil des Alternmativstandortes ge-
geniber dem vorgesehenen Standort jedoch aufgehaben.

Weitere betriebsbedingte Belastungen, wie mdgliche Geruchsbeldstigungen und
Gesundheitsgefihrdungen der Anwohner durch Schadstoffimmissionen bzw. fliich-
tige Stoffe, sowie eine Anreicherung von wassergefihrdenden Stoffen im Boden,
kénnen nicht quantifiziert werden. £s muB davon ausgegangen werden, daB, bei
Einhaltung aller Sicherheitsvorkehrungen und -normen, keine besgnderen.Be-
lastungen auftreten werden.

Insgesamt ist durch die Errichtung und den Betrieb der Tankstelle mit system-
bzw. anlageimmanenten Belastungen zu rechnen, die {ber den Rahmen vergleich-
barer Anlagen nicht nhinausgehen.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Fldchennutzungsplan:

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist der Bebauungsplan-
bereich als Wohnbauflache dargestellt. Wegen der teilweisen Ausweisung von
Mischgebiet muB der Fldchemnutzungsplan parallel zu diesem Verfahren ge-
dndert werden, indem hier teilweise gemischte Bauflichen dargestellt wer-
den.

Bebauungsplan: ey

Fiir den angesprochenen Bereich gibt es bisher noch keinen rechtskriftigen
Bebauungsplan. Beurteilungen miissen augenblicklich noch auf der Grundlage
der §§-34/35 BauGB vorgenommen werden. Teile des zukiinftigen Bebauungspla-
nes liegen im Bereich der Wasserschutzzone III A des Wasserwerkes der Hils
Troisdorf AG.

Festsetzungen des'Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung:

Die Bereiche entlang der Larstrale und der zukinftigen L 332 werden als
Mischgebiet ausgewiesen. Auf der Grundlage dieser Gebietsausweisung soll
die Erstellung einer Tankstelle mit Nebenanlagen erméglicht werden.

Entlang der StraBe "Hitzbroicher Weg" wird im Himblick auf die dort vorhan-
dene Nutzung WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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MaB der baulichen Nutzung:

Fiir den Bereich entlang der StraBe "Hitzbroicher. Weg", dort wo Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen wird, wird gemdB dem Bestand eine eingeschossige
Bebauung mit einem VollgeschoB im DachgeschoB festgesetzt.

Weiterhin werden die entsprechenden Hochstwerte gemdB § 17 BauNV0 angehal-
ten. Demnach wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 ausgewiesen.

Auf den als Mischgebiet vorgesehenen Flidchen wird (berwiegend die Einge-
schossigkeit festgeschrieben. Das sind die Bereiche, auf denen die Tankstel-
le mit ihran Nebenanlagen errichtet werden scll, wobei das Maf der Einge-
schossigkeit nicht iiberschritten wird. Die GRZ scll hier 0,4 und die GFZ
0,5 betragen.

In einem weiteren Teilbereich des MI-Gebietes, der in der nordwestlichen
Ecke des Bebauungsplanes liegt, wird die Iweigeschossigkeit als maximale
. Baukdrperhéhenentwicklung festgesetzt. Hier soilen ebenfalls die Hiochst-
‘C} mafe des § 17 BauNv0 Anwendung finden. Die GRZ soll dempach 0,4 und die GFZ
Q.8 betragen. ‘

Bauweise:

Im gesamten Plangebiet soll die offene Bauweise festgesetzt werden. Dies
entspricht zundchst dem verhandenen Zustand entlang der Strafe "Hitzbroicher
Weg", wodurch hier eine aufgelockerte Bebauung entstanden ist. Aber auch
die zukinftige Baukdrperanordnung, wie sie durch die Aniage der geplanten
Tankstelle mit einem zusatzlichen Wohnhaus gewinscht wird, bedingt die
offene Bauweise.

{iberbaubare Grundstiicksflachen:

In den bereits bebauten Teilbereichen entlang der StraRe “Hitzbroicher Weg"

- wurden die Uberbaubaren Fléchen so ausgewiesen, daf der Bestand, aber auch

s vornandene und zukinftige Anbauten, hierdurch weitestgehend stidtebaulich
gefaRt werden kann. Die Tiefe dieser Fldchen ist deshalb mit 18 m bemessen.’
Die innerhalb des Mischgebietes ausgewiesenen lberbaubaren Fl&chen arien-
tieren sich nach AusmaB und Anordnung ausschlieBlich an den Belangen, wie
sie durch den Tankstellenbau einschl. Nebenanlagen und wohnhaus vorgegeben
sind.

’

vl 3

Verkehrsflichen:

Fahrverkeﬁr:

Flir den Fahrverkehr wird der WA-Gebietsanteil des Bebauungsplanes uber die
Strade "Hitzbroicher Weg" angefahren. Fir den Tankstellenbereich (MI-Gebiet)
ist im Bereich der Larsirafle eine Einfahrt von 8,50 m festgesetzt. Die
ibrigen an 6ffentliche Verkehrsfldchen angrenzenden Grundstiicksteile des
Mischgebietes sind als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt besonders im Bebau-
ungsplan gekennzeichnet.

-4 -
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Ruhender Verkehr:

Im Bereich des WA-Gebietes wird der durch die Wohnbaunutzung erzeugte ruhen-
de Verkehr von den Grundstickseigentlmern auf eigenem Grundstiick nachge-
wiesen. Fiir die MI-Anteile des Bebauungsplanbereiches wird im Baugenehmi-
gungsverfahren sichergestellt, daB hier genfigend Stellpidtze durch die Be-
treiber der Tankstellepanlage nachgewiesen werden.

FuBgdnger- und Radfahrverkehr:

Sowohl entlang der StraBe "Hitzbroicher Weg" als auch der Larstrabe sind
flir den FuBgidngerverkehr Gehwege in der drtlichkeit vorhanden. Entlang der
Larstrafe wird der dort vorhandene Gehweg kombiniert als Geh-/Radweg in der
grtlichkeit genutzt.

Sonstige Festsetzungen:

1. Als Ergebnis eines schalltechnischen Gutachtens, innerhalb dessen die
immissionsschutztechnischen Belange der angrenzenden Anlieger iiber-
prift wurden, werden Schallschutzmafinahmen im.Bebauungsplan festgeschrie-
ben. Diese bestehen aus Schallschutzwinden, die zwischen WA-Gebiet und

Mischgebiet zur Ausfihrung gelangen.

2. Im Bereich der LarstraBe wird ein Einfahrtsbereich fir die Tankstelle
in einer Breite von 8,50 m festgesetzt. (MI-Gebiet) Nur hierilber kann
aus- und eingefahren werden.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen beigegeben, die seine
graphischen Darstellungen ergédnzen scllen.

drtliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschrifien):

Dem Bebauungsplan S 95, Blatt 4 werden neben den genannten textlichen Fest-
setzungen auch Gestaltungsvorschriften beigegeben, die jedoch als isolier-
te Satzung auf der Grundlage des § 81 BauQ NW 1984 beschlossen werden sol-
len. .

Mit ihrer Hilfe soll die duBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und
optisch befriedigend beeinfluBt, sowie ortstypische Gestaltungsmerkmale auf-
genommen und weiterentwickelt werden.

In dissem Zusammenhang geschieht auch die Festsetzung der Dachformen sowie
die bei der Eingeschossigkeit mégliche Erstellung von Kniestdcken.
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Verwirklichungsmadnahmen:

Der Verwirklichung des Bebauungspianes S 95, 8latt 4 stazhen keine besonde- -
ren Belange entgegen. Die Erschliefungsfldchen sowia die notwend1gen Ver-
und Entsorgungsleitungen sind vornanden. - _

Soweit ersichtlich, sind Landumlegungen nicht erforderlich. -

Kosten fir die Gemeinde:

AuBer den Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren entstehen dér Stast Tro:sdorf f-.
keine weiteren Keosten, ;

Troisdorf-Sieglar, den 03.03.1989 ©In Vertrétung

o

{Techn. Belgeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax -
(Burgerme1ster)

Shod . Shelohadlogacning
Oa'f:&&’ﬁ



