Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemal § 3 Abs. 2 und 3 Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan Sp 94, Blatt 1 A

1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Sp 94, Blatt 1 wurde in der Zeit vom 03.06.1993 bis einschlief3-
lich 06.07.1993 zum 2. Mal offengelegt. Die dabei eingegangenen Anregungen und
Bedenken flhrten zu erneuten Anderungen an Plan und Begriindung, so dal eine 3.
Offenlage erforderlich wird.

Im Rahmen einer Umplanung der Verkehrsfihrung ist die Anlage eines Kreisver-
kehrs zur Verknupfung der Langbourghstralle, der Kriegsdorfer Stralle und der ge-
planten Luxemburger Strale vorgesehen.

Da dieser Planbereich bis Mitte 1996 mindestens Satzungsbeschlufy haben muf,
damit der Ausbau des Kreisverkehrs mit Mitteln aus dem Bonn-Berlin-Programm ge-
fordert wird, soll der Bebauungsplan Sp 94, Blatt 1 unterteilt werden. Der vorzuzie-
hende Teilbereich erhalt die Bezeichnung Sp 94, Blatt 1 A, der Restbereich wird als
Sp 94, Blatt 1 B nachgezogen.

Im noérdlichen Teilbereich wurde die Abgrenzung des Bebauungsplanes z.T. gering-
flgig geandert, um die Strallensituation im Bereich des Kreisverkehrs entsprechend
anpassen zu konnen. Dabei werden Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Sp 150 und Flachen der Kriegsdorfer Stralle, die bereits im Planfeststellungsverfah-
ren zum Autobahnanschluf® A 59 enthalten waren, Uberdeckt.

Weiterhin soll das Blatt 1 A auf das MaRnahmengesetz zum BauGB umgestellt wer-
den, da er nur Festsetzungen zur Abrundung des Wohngebietes trifft.

Das Verfahren fur den Bebauungsplan Sp 94 und der damit verbundenen Trassen-
fuhrung fur die Sidumgehung Spich wurde bereits 1972 eingeleitet. Sowohl die Ge-
werbegebietsausweisung als auch die Lage der Entlastungsstral’e fuhren zu kontro-
versen Diskussionen, die z.T. bis heute andauern.

Die Stadt Troisdorf hat bereits 1985 durch das Planerburo Cochet und Schwarz eine
Umweltvertraglichkeitsstudie fur die Trasse der SGdumgehung Spich erarbeiten las-
sen. 1988 wurde im stadtischen Auftrag von der Planergruppe Oberhausen eine
Umwelterheblichkeitsstudie fur den Planbereich durchgefihrt.

Die Ergebnisse sind in Auszigen unter den Abschnitten ,Notwendigkeit der Mal}-
nahme*, ,Konflikte“ und ,Mallnahmen® wiedergegeben. Scheinbar widersprichliche
Aussagen zu anderen Punkten der Begrindung beruhen z.T. auf bereits Uberholten
Fakten und z.T. darauf, dal sich die Arbeiten auf den Gesamtinhalt des Bebauungs-
planes Sp 94 mit allen Blattern beziehen. Um die Aussagen jedoch nicht zu verfal-
schen, werden die Textauszlige uberwiegend unkorrigiert wiedergegeben. Beide



Studien kdnnen im Original beim Planungsamt der Stadt Troisdorf eingesehen wer-
den.

2. Bezeichnung und Abgrenzung:

Der Bebauungsplan Sp 94, Blatt 1 A liegt in der Ortslage Troisdorf-Spich im Bereich
der Kriegsdorfer Stra’e, der Langbourghstral’e, der geplanten Luxemburger Stral3e
und der Nurburgstrale. Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebau-
ungsplan durch eine unterbrochene schwarze Linie dargestellt.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Sp 94 Blatt 1 A sind

- die Bereitstellung von Wohnbauflachen, die dem dringenden Wohnbedarf der Be-
volkerung Rechnung tragen.

- die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Neubau der Sidum-
gehung Spich zwischen der Kriegsdorfer Stralle (K 29) und der UnterfiUhrung Bon-
ner Stralde. Die SGdumgehung Spich stellt die Anbindung der Ortsteile Spich und
Oberlar und der in diesem Bereich vorhandenen Gewerbegebiete an die geplante
AutobahnanschlufRstelle A 59/K 29 dar und ist somit ein wesentliches Element des
zukiinftigen Verkehrsnetzes von Troisdorf. Uber das vorliegende Bebauungsblatt 1
A wird dabei im wesentlichen der geplante Kreisverkehr im Knotenbereich der
Kriegsdorfer Stral’e, der Langbourghstralle und der geplanten Luxemburger Stral3e
abgedeckt.

Mit der Neuausweisung von Wohnbaugrundsticken tragt der Bebauungsplan Sp 94,
Blatt 1 A zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung in Troisdorf
bei, so dal} die Voraussetzungen zur Anwendung der verfahrenserleichternden Vor-
schriften des Malnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-
Malnahmengesetz) vorliegen. Das Verfahren soll daher entsprechend umgestellt
werden.

Der bestehende und mittelfristig zu erwartende Wohnbedarf in Troisdorf leitet sich
aus den Uberdrtlichen Rahmenbedingungen und den Zielen der Stadt Troisdorf fur
ihre weitere stadtebauliche Entwicklung ab. Sie sind im Abschlu3bericht zur Fort-
schreibung des Stadtentwicklungsplanes bis zum Jahre 2000 vom Juni 1992 darge-
legt.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Wirtschaftskraft und des Arbeitsplatzan-
gebotes strebt die Stadt Troisdorf ein qualifiziertes Wachstum an Einwohnern und
Arbeitsstatten an, das mit der regionalen Entwicklung Schritt halt. Da sich zur Zeit
weder fur die Verdichtungsraume allgemein noch fur den Raum Kdéln/Bonn speziell
eine Abnahme der bisherigen Wanderungsgewinne abzeichnet, rechnet die Stadt
Troisdorf fUr ihr Stadtgebiet in der Kernrandzone der Verdichtung mit weiteren Zu-
nahmen der Bevolkerung. Aufgrund der fur die Stadt Troisdorf erstellten Prognose
des Landesamt flr Datenverarbeitung und Statistik geht der Stadtentwicklungsplan
unter Zugrundelegung des Entwicklungsszenariums ,Qualifiziertes Wachstum® von
einer angestrebten Einwohnerzielgrofle von mindestens 73.500 Einwohnern aus.
Gegenuber 1993 ware das ein Anstieg von ca. 3.500 Einwohnern. Mit der Auswei-
sung neuer Gewerbegebiete ist die Stadt Troisdorf gegenwartig dabei, die bauleit-



planerischen Voraussetzungen zur Verwirklichung der potentiellen WachstumsgroRe
zu schaffen. Besondere Anstrengungen bedarf in naherer Zukunft die Sicherung ei-
ner dieser Entwicklung angepaliten Wohnraumversorgung. Aus der Bevolkerungs-
entwicklung und dem zusatzlichen inneren Bedarf der vorhandenen Bevolkerung ist
mit einem Bedarf zwischen 3.000 und 4.000 Wohneinheiten bis zum Jahre 2000 zu
rechnen. Um diesen Mehrbedarf zu decken, betreibt die Stadt Troisdorf parallel ein
Programm zur verstarkten Schliefung von Baullcken, die Abrundung von vorhande-
nen Wohngebieten und die Vorbereitung zur Ausweisung eines grof3eren neuen
Wohngebietes.

3.1 Notwendigkeit der Siidumgehung Spich

Zwischen den Ortsteilen Spich und Sieglar fehlt es heute an einer leistungsfahigen
direkten StralRenverbindung sowie gleichzeitig an einem Anschlufd dieses Raumes
an die Autobahn A 59 KoIn - Bonn. Dies fuhrt dazu, dal der Verkehr zwischen den
beiden Ortsteilen und zur Autobahn sich Uber die stark belastete Eckverbindung
B 8/L 332 bewegt und damit unnétigerweise die Stadtmitte von Troisdorf durchquert
mit allen negativen Auswirkungen auf die sonstigen Nutzungen innerhalb dieses
Raumes wie Wohnen, Einkaufen und Aufenthalt. Hierzu zéhlen auch die erheblichen
gewerblichen Verkehre vom Werk der Dynamit Nobel AG sowie aus den Gewerbe-
gebieten Spich-Sud und Oberlar-Nord.

Als Folge des starken Verkehrsaufkommens im Bereich der AnschluRstelle Sieglar
(A 59/L 332) kommt es hier verstarkt zu Verkehrsbehinderungen wahrend der tagli-
chen Spitzenstunden.

Dies flhrt dazu, dal3 nicht unerhebliche Verkehre von und nach Troisdorf Gber die
Anschlustelle Porz-Lind laufen, die dabei in ganzer Lange die Ortsdurchfahrt von
Spich im Zuge der Hauptstralle B 8 belasten.

Nach den Verkehrserhebungen, die von der Stadt Troisdorf im Rahmen des Ver-
kehrsentwicklungsplanes 1988 durchgefuhrt wurden, sind auf den Hauptstralenzu-
gen folgende Belastungen gegeben:

- Hauptstralle - B 8 je nach Streckenabschnitt 11.000 bis 13.000 Kfz. pro
24 Stunden, davon Lkw-Anteil 5 %

- Kriegsdorfer Strale - (K 29) 6.500 Kfz. pro 24 Stunden, Lkw-Anteil 4 %

Eine Vertraglichkeitsanalyse, die im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes er-
stellt wurde, zeigt flr die Hauptstralde in Spich starke Konflikte zwischen Wohnen,
Geschaftsnutzung und Verkehr, eine hohe Trennwirkung, uberhohte Geschwindig-
keiten und ein beeintrachtigtes Wohnumfeld. Auch die Kriegsdorfer Stral3e ist durch
zu hohe Geschwindigkeiten und hohe Trennwirkung gekennzeichnet, wobei hier eine
Schule anliegend ist.

Schon in der Fortschreibung des Generalverkehrsplanes der Stadt Troisdorf aus
dem Jahre 1980 wurde das zukunftige Strallenverkehrsnetz auch auf die vorstehend
beschriebenen unzureichenden Verkehrsverhaltnisse mit ihren negativen Erschei-
nungsformen hin untersucht.




Die Fortschreibung des Generalverkehrsplanes ging von folgenden Grunduberle-
gungen aus:

- Ausbau der Lulsdorfer Stral’e von Heuserweg bis zur Hauptstralte - B 8 - und
der Verbreiterung der BundesbahnunterfUhrung Lulsdorer Stral3e. Die MaRnahme
ist inzwischen im wesentlichen abgeschlossen.

- Anschluf® der K 29 an die Autobahn A 59. Diese Malinahme ist z.Z. im Bau.

- Ausbau der Sudumgehung Spich (Luxemburger Stralde) von der K 29 bis zur Un-
terflhrung Bonner Stralde und Anschlul an die Hauptstral’e - B 8. Diese Planun-
gen sind Inhalt der im Verfahren befindlichen Bebauungsplane Sp 94, Blatter 1 A
und 1 B und des rechtskraftigen Bebauungsplanes Sp 4, Blatt 1.

- Verbindung der K 29 und der L 269 parallel zur A 59 zur Erschliel3ung weiterer Ge-
werbe- und Wohnbauflachen sowie Anbindung des Gewerbegebietes Biberweg an
den zuklnftigen Autobahnanschlul3 A 59/K 29. Diese Stralle (Langbourghstralie)
befindet sich z.Z. im Endausbau.

- SchlieRung der Bahnunterfiihrung Niederkasseler Strake. Uber diese MaRnahme
liegen noch keine Beschlusse der zustandigen Gremien vor.

Ziel der verkehrlichen Malinahmen ist die Verkehrsberuhigung des Ortskernes von
Spich zwischen Lulsdorfer StralRe und Bonner Stralle durch eine Entlastung des
Ortskernes vom gewerblichen Verkehr und vom Durchgangsverkehr. Hierzu zahlt
insbesondere auch der Verkehr von und zu den westlich von Spich gelegenen gro-
Ren Gewerbegebieten der Stadt Troisdorf (teils schon bebaut, teils in rechtskraftigen
Bebauungsplanen ausgewiesen). Dieser Verkehr soll auf kurzem Wege - unter Um-
gehung von Wohngebieten - mit dem Ubergeordneten Stralennetz verbunden wer-
den.

Der Neubau der AnschluRstelle A 59/K 29 stellt im Hinblick auf die o0.g. Planungszie-
le einen entscheidenden Schritt dar. Die AnschluRstelle grenzt unmittelbar an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 A an.

Anschlustelle und Planstral3e sind im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ent-
halten. Im Verkehrswegeprogramm Nordrhein-Westfalen sind sie als kommunale
Malnahme bzw. als Mal3nhahme des vordringlichen Bedarfs aul3erhalb des Funfjah-
resplanes dargestellt.

Im Anschluf an die vorhandenen Betriebe entlang der Bonner Strale und suldlich
der Rotter Viehtrifft ist es sinnvoll, auch die nordlich angrenzenden Bereiche einer
gewerblichen Nutzung zuzufuhren. Die Flachen sind in dieser Richtung schon vorge-
pragt und daruber hinaus auch stark durch die Autobahn und die Bundesbahn belas-
tet, so dald eine empfindlichere Nutzung in diesem Bereich nicht in Frage kommt.
Daruber hinaus besteht nach wie vor eine Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen.
Zum Teil haben schon ansassige Betriebe dort Vorratskaufe vorgenommen. Im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist dieser gesamte Bereich als gewerbliche
Bauflache dargestellt.



Die hieraus entstehenden Konflikte und Auswirkungen auf die Umgebung sind im
Rahmen einer Umwelterheblichkeitsprifung zusammenzustellen und abzuwagen.

3.2 Konflikte:

Die im Bebauungsplan vorgesehenen MalRnahmen fuhren zu starken Veranderun-
gen, die sich als Konflikte beschreiben lassen. Dabei werden zunachst die Auswir-
kungen der Stra3enplanung betrachtet. Die von der Sidumgehung Spich ausgehen-
den Belastungen kdnnen zum einen anlagebedingt sein z.B. Flachenversiegelung,
Trennwirkung, Funktionsverlust, Nutzungseinschrankungen, visuelle Beeintrachti-
gungen, zum anderen betriebsbedingt hervorgerufen werden (Larm, Schadstoffe,
belastende Abwasser, Staube). Zusammenfassend laft sich folgendes feststellen:

- Der Untersuchungsraum ist schon erheblichen Vorbelastungen ausgesetzt. Die
Sudumgehung Spich wird zu etwa einem Drittel Uber vorhandene Verkehrsflachen
bzw. ein ehemaliges Betriebsgrundstlck (Ziegelei) gefluhrt. Auf einer Lange von ca.
500 m verlauft sie Uber zur Zeit unversiegelte landwirtschaftliche Flachen.

- Unmmittelbar zusammenhangende Nutzungen werden durch die Stral3enfuhrung
nicht getrennt.

- Es geht in erheblichem Umfang landwirtschaftliche Flache verloren.

- Der Bereich verliert auch seine Funktion als Frei- und Erholungsraum. Seine
Bedeutung hierfur ist allerdings aufgrund der vorhandenen Belastungen eher als
gering anzusehen.

- Fur die Bewertung des Larmes wurde ein Schallgutachten erstellt, das der
Begrindung als Anlage beigefugt ist. In diesem Zusammenhang wurde auch die
bestehende Belastung erhoben. Die Wohnbebauung Dauner Stral3e ist durch die
Autobahn A 59 vorbelastet. An zwei Punkten im Plangebiet wurde am 04. und
05.12.1989 der Larm im Rahmen einer 24 Stunden-Messung ermittelt. Im Bereich
der Nurburgstral’e ergaben sich folgende Werte:

Mittelungspegel tags 56,2 dB(A)
Mittelungspegel nachts 50,1 dB(A)

Im Bereich der Dauner Strafle wurden als

Mittelungspegel tags 53,0 dB(A)
Mittelungspegel nachts 50,1 dB(A)

gemessen. Die Werte liegen deutlich Uber den Orientierungswerten der DIN 18005.
Das Gebiet ist somit insbesondere nachts durch Gerausche der Autobahn vorbe-
lastet. Die Grenzwerte der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden allerdings nicht bzw. nur geringfu-
gig Uberschritten. Die durch die SGdumgehung Spich hinzutretende Larmbelastung
wurde im Rahmen dieses Gutachtens ebenfalls ermittelt und entsprechende
SchallschutzmalRnahmen getroffen (siehe unten).

- Abgase und Schadstoffe



Der Kfz.-Verkehr ist mit erheblichen Immissionen verbunden, die sich jedoch auf
den eigentlichen Nahbereich beschranken. Hierdurch wird keine Wohnbebauung
betroffen, jedoch kann es zu einem erhdhten Schadstoffeintrag in den Boden und
ins Grundwasser kommen.

Die grofiraumige Veranderung von landwirtschaftlicher Nutzung in gewerbliche Nut-
zung fuhrt ebenfalls zu Konflikten z.B. zwischen Landschaft und Naturhaushalt oder
Erholung und Naturhaushalt oder Industrie und Landwirtschaft usw. In dem hier hin-
sichtlich dkologischer und sonstiger Auswirkungen zu untersuchenden Bereich be-
wirkt die Inanspruchnahme der Ackerflachen durch Industrie und Gewerbe neue und
zusatzliche Belastungen. Wie oben schon dargestellt, ist der heutige Zustand des
Landschaftsraumes schon durch die derzeitigen Nutzungen belastet, insbesondere
Schadstoffimmissionen und Larmbelastungen durch Autobahn A 59, Bonner Stralke
und der Bundesbahn, Schadstoffimmissionen durch die Landwirtschaft, Schadstoff-
und Larmimmissionen durch Industrie und Gewerbe im Bereich sudlich der Rotter
Viehtrifft.

Die zusatzlichen Immissionen durch die geplanten Nutzungen kdnnen die Bewohner
der angrenzenden Wohngebiete, die Pflanzen, die Tierwelt, den Boden, das Ober-
flachenwasser und evtl. das Grundwasser belasten. Sie bestimmen entscheidend die
Freiraumnutzungsqualitaten und Nutzungsmadglichkeiten der Bewohner der angren-
zenden Wohnquartiere und konnen zu einer Verscharfung der derzeitigen Situation
fuhren, wenn nicht entsprechende Ausgleichsmallinahmen vorgenommen werden.
Die Auswirkungen sind im wesentlichen

- die Versiegelung der bisher ackerbaulich genutzten Flachen. Damit wird die
natlrliche Hilfsquelle Boden in ihrer Struktur, ihrer naturlichen Funktion und den
dort lebenden Tieren, Pflanzen und Mikroorganismen nachhaltig gestort und zer-
stort. Die Grundwasserneubildungsrate durch Eintrag von Regenwasser in den Un-
tergrund nimmt stark ab. Neues Grundwasser kann nur noch in au3erst beschrank-
tem Male gebildet werden.

- Veranderung des Gelandeklimas

Das Gelandeklima wird sich negativ vom sog. Freilandklima zum Gewerbegebiets-
klima verandern. Die Oberflachentemperaturen und ihre Schwankungsbereiche er-
hohen sich, das Windfeld verandert sich, durch Schattenflachen und Aufweitungs-
bereiche entstehen Winddlisen, Staube konnen entstehen und transportiert wer-
den. Bislang unbelastete Luftraume werden durch Immissionen von Kraftfahrzeug-
verkehr und Gewerbe belastet, temperaturausgleichende Luftstrdomungen flr den
Ortskern Spich kdnnen vermindert werden.

Verlust von Erholungsflachen

Durch die Industrie- und Gerwerbenutzung werden Freiflachen in Ortsrandlage
nicht mehr fur Erholungszwecke zur Verfugung stehen. Darlber hinaus stellen die-
se Bereiche eine zusatzliche und nur schwer zu Uberwindende Barriere zu den wei-
ter entfernt liegenden Erholungs- und Freizeitzielen dar. Zusammenfassend ist
festzustellen, daf® durch die vorliegende Bebauungsplanung negative Veranderun-
gen fur das Wohnumfeld, das Landschaftsbild und den Naturhaushalt deutlich wer-
den, die durch entsprechende Malinahmen soweit wie mdglich minimiert werden
mussen.



3.3 MaBRnahmen:

Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist innerhalb des
Plangebietes nicht zu erreichen. Vor diesem Hintergrund zielen die im Bebauungs-
plan vorgesehenen MalRnahmen auf eine moglichst weitgehende Minimierung der
negativen Auswirkungen ab. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, die Versiegelung
zu verringern, eine ausreichende Grundwasserneubildungsrate sicherzustellen, das
Kleinklima zu verbessern, die Erreichbarkeit der freien Landschaft und sonstiger Er-
holungsbereiche sicherzustellen und neue Biotopflachen zu schaffen. Im einzelnen
sind folgende Ausgleichsmalinahmen vorgesehen und im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Festsetzungen verankert:

- Zur Minderung des Larmes wird die geplante SGdumgehung Spich mindestens

0,5 m unter Gelande gelegt sowie zwischen dem Gewerbegebiet und der Wohnbe-
bauung ein mindestens 6 m hoher Larmschutzwall angelegt. Der Larmschutzwall
ist als Flache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB innerhalb einer 6ffentlichen Grinfla-
che festgesetzt. Der Wall wird modelliert und soll intensiv bepflanzt werden, um ei-
ne Einbindung in die Landschaft zu erreichen. Die Wallhdhe ist so bemessen, dal}
in dem Wohngebiet Dauner Stralle die Grenzwerte der 16. BImSch-Verordnung
von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts eingehalten werden.

(siehe Absatz "Schallschutz")

- Die Verkehrsflachen werden so knapp wie moglich ausgewiesen. Die Sudumge-
hung Spich wird als Hauptverkehrsstralde gleichzeitig Erschlielfungsfunktion Uber-
nehmen.

- Die Wegeverbindungen zur Erholungsanlage Haus Rott werden offengehalten
bzw.zusatzlich geschaffen.

- Alle anfallenden Abwasser werden der Kanalisation zugefuhrt.

Die anfallenden Niederschlagswasser von den Dachern sollen Uber Sickerschach-
te, Sickergraben oder Gruben dem Untergrund soweit wie moglich zugefuhrt wer-
den.

Die einzelnen Gewerbe- und Industriequartiere erhalten ein internes "Grlines

Netz" entlang der Grundstucksgrenzen, das aus standortgerechten Gehdlzbepflan-
zungen besteht. Durch die Gehdlz- und Staudenpflanzungen und die unversiegel-
ten Bodenflachen wird der Luftfeuchtehaushalt im Gelandeklima gunstig beeinfluf3t
und die windbremsende Wirkung der Gehdlze tragt zur Minderung auftretender
Windschneisen und Dusenwirkungen bei. Entlang der Erschlielungsstral’en wer-
den Baumpflanzungen vorgenommen, die Strallenbdume sollen im Strallenraum,
in Parkstreifen und in Privatgelande (Vorgartenbereich) gepflanzt werden. Die
StralRenbaume dienen insbesondere als Staubfilter und als Schattenspender, um
die Aufheizung des stark versiegelten Strallenraumes zu verringern.

- Die offentlichen Grunanlagen zwischen Gewerbe und Wohnen werden als Stadt



gartenanlage gestaltet. Es wird eine Bepflanzung mit Obstgehodlzen (Obstwiesen,
NulBhecken) vorgeschlagen, die nicht nur okologisch wertvoll ist, sondern daruber
hinaus auch im Landschafts- und Siedlungsbild reizvolle Akzente setzt.

Durch die risikomindernden Malinahmen lafdt sich ein nennenswerter Ausgleich er-
zielen. Ein vollstandiger Ausgleich ist jedoch innerhalb des Plangebietes nicht mog-
lich. Trotz der zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen tUberwiegen die stadtebau-
lichen und umweltrelevanten Vorteile der gesamten MalRnahme, insbesondere der
Neubau der Sudumgehung Spich flhrt zu einer deutlichen Entlastung des Ortsker-
nes von Spich vom Verkehr und bietet die Moglichkeit, in diesem hoch verdichteten
Bereich das Wohnumfeld entscheidend zu verbessern. Unter Abwagung dieser Vor-
und Nachteile werden die verbleibenden Eingriffe durch die Bebauungsplanung als
vertretbar angesehen.

Der erforderliche Flachenausgleich wird in der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung,
die der Begrindung beigeflugt ist, ermittelt. Die nicht im Bebauungsplangebiet mdgli-
chen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden aullerhalb der Bebauungsplane
auf stadtischen Grundstlicken vorgesehen. lhre Absicherung erfolgt Uber vertragliche
Vereinbarungen (fur stadtische Gewerbegrundsticke) bzw. Uber die ErschlieBungs-
kosten (Sudumgehung und Stralenbau). Fir den Geltungsbereich des SP 94 Blatt 1
A erfolgt ein Ausgleich innerhalb des Planes.

4. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz:

Der Bereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 A beinhaltet Flachen fur ein Allge-
meines Wohngebiet, StralRenverkehrsflachen mit Strallen von Uberwiegend Uberort-
licher Bedeutung und Grunflachen mit Larmschutzmalinahmen, die zwischen diesen
beiden Bereichen liegen.

Bereits in der Ortlichkeit vorhanden sind die Kriegsdorfer StraRe und die teilausge-
baute Langbourghstral’e. Hier werden fur den geplanten Kreisverkehr und die ge-
plante Luxemburger Strale erhebliche Flachen zusatzlich versiegelt werden. Im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes ist die Nurburgstralde weiter auszubauen und
mit einer Verbindungsschleife zur Dauner Stral3e hin zu versehen. Weiterhin ist der
geplante Erschlielungsstichweg mit dem weiterfihrenden Gehweg anzulegen. Dar-
uber hinaus werden Flachen fur die Wohngebaude und die notwendigen Garagen in
Anspruch genommen.

Diese im Bebauungsplan vorgesehenen MalRihahmen flhren zu einem erheblichen
Eingriff in die naturlichen Ressourcen. Daher hat die Stadt Troisdorf neben der 1988
durch die Planergruppe Oberhausen erstellten Umwelterheblichkeitsstudie und der
1985 durch das Planerburo Cochet und Schwarz erarbeiteten Umweltvertraglich-
keitsstudie fur die Ortsumgehung Spich eine Eingriffs-/Ausgleichsbewertung flr den
Planbereich des SP 94, Blatt 1 A durchgefuhrt, die der Begrindung in Anlage beige-
fagt ist.

Ergebnis dieser Bewertung ist, dal3 die geplanten Malinahmen innerhalb des Plan-
bereiches ausgeglichen werden konnen.

Zudem verbleibt ein Uberschu® von 2781 Wertpunkten, der bei Wertstufe 5 eine
Flache von 556 gm ergibt. Diese kann als Ausgleichsflache fur das angrenzende
Blatt 1 B vorgehalten werden.



Uber die textlichen Festsetzungen werden fir den Planbereich die Bepflanzungen
der Grund- und die Fassadenbegrinung geregelt. Die isolierte Gestaltungssatzung
schreibt die Einfriedungen in Form von Hecken vor. Zudem wird im Plan darauf hin-
gewiesen, dal} die Niederschlagswasser gemal § 51 a LWG zu versickern sind.

Weiterhin werden in den textlichen Festsetzungen aufgrund der zu erwartenden Ver-
kehrsbelastung aktive und passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.

5. Bisherige planungsrechtliche Situation:

Die wirksame 51. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Troisdorf weist flr
das Plangebiet im Ostlichen Bereich Wohnbauflache aus. Angrenzend ist &ffentliche
Grunflache dargestellt. Weiterhin sind die Verkehrsflachen fur die Langbourghstralle
und die geplante SGdumgehung Spich (Luxemburger Stral3e) eingezeichnet.

FUr den Bereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 A besteht zur Zeit kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Der Planentwurf tangiert im nordwestlichen bis nordostli-
chen Bereich die rechtskraftigen Bebauungsplane Sp 150, Sp 25, Blatt 1 und Blatt 2
und im sudlichen bis stdwestlichen Bereich den im Verfahren befindlichen Sp 94,
Blatt 1 B.

6. Festsetzungen des Bebauungsplanes:

6.1 Art der baulichen Nutzung:

Im dstlichen Planbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es handelt sich
um die Abrundung des Wohngebietes Dauner StralRe/Nurburgstralde, das Uberwie-
gend durch den Bebauungsplan Sp 25, Blatt 1 abgedeckt wird. Die nach Baunut-
zungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen“ werden ausgeschlossen, da sie aufgrund der
Lage und GroRRe des Gebietes an dieser Stelle zu Stérungen fuhren wirden und
nicht vertretbar sind.

Uber diese Ausweisung von Wohnbauflachen soll einem dringenden Wohnraumbe-
darf der Troisdorfer Bevolkerung Rechnung getragen werden, so dal} die Vorausset-
zung zur Anwendung des MalRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch vorliegenen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung:

Im Allgemeinen Wohngebiet werden als Mal} der baulichen Nutzung zwei Vollge-
schosse, eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschol¥flachenzahl von 0,8 fest-
gesetzt. Dartber hinaus wird die Gebaudehdhe durch die Festsetzung der Firsthohe
auf 11,0 m und der Traufhohe von 6,50 m begrenzt. Diese mogliche Bebauung run-
det den Ortsrand ab und soll daher von Héhe und Grundstlcksausnutzung her den
passenden Ubergang zur Ortsmitte Spich hin einleiten.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstucksflache:

Die Bauweise variiert im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets je nach Grund-
stucksbreite und Zuschnitt zwischen den Festsetzungen Doppelhausbebauung,
Hausgruppen und offener Bauweise.
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Die Uberbaubaren Flachen sind von Baugrenzen eingefaldt und sind in der Regel mit
14 m Tiefe ausgewiesen. Bei ungunstigem Grundstlckszuschnitt wurden die Bautie-
fen auf 18 m erweitert.

Diese Festsetzungen wurden so getroffen, um auf allen Grundsticken eine sowohl
Okologischen als auch okonomischen Belangen genlgende Bebauung zu ermogli-
chen.

Die Festsetzung von Satteldachern zwischen 40 und 45 Grad orientiert sich am an-
grenzenden Bestand und soll gewahrleisten, dal3 sich die Neubebauung sinnvoll ein-
fagt.

6.4 Verkehrsflachen:

Kraftfahrzeugverkehr:

Die ausgewiesenen Verkehrsflachen fur die die SGdumgehung Spich nehmen einen
erheblichen Flachenanteil des Planes in Anspruch. Ausgewiesen sind die Kriegsdor-
fer StralRe, die Langbourghstrale und die geplante Luxemburger Stralde, die Uber
einen Kreisverkehr miteinander verknupft werden. Eine ausfuhrliche Beschreibung
der verkehrlichen Bedeutung und Notwendigkeit der Sidumgehung Spich wurde
schon vorab dargestellt. Der Querschnitt bertcksichtigt die geplante Funktion dieser
Hauptverkehrsstralen.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird Uber eine Verbindungsschleife die
Nurburgstralle mit der Dauner Stral3e verknupft. Hier soll der Ausbau in verkehrsbe-
ruhigender Weise erfolgen. Von der Nurburgstrale zweigt zusatzlich ein Erschlie-
Rungsstich ab, der in einem Wendehammer endet und die Wohnbauflachen zwi-
schen der Nurburgstralle und der Kriegsdorfer Strale erschliefl3t. Auch hier soll ein
verkehrsberuhigender Ausbau erfolgen.

Ruhender Verkehr:

FUr den ruhenden Verkehr sind im Planbereich entlang des von der Nurburgstral3e
abzweigenden Erschlielungsstiches einige Langsparker angeordnet. Ansonsten ist
der ruhende Verkehr auf den Grundstucken innerhalb der gesondert ausgewiesenen
Flachen fur Garagen und Stellplatze unterzubringen.

Fahrradverkehr:

Im Bereich der im Plangebiet dargestellten Hauptverkehrsstral3en wird beidseitig ein
Rad-/Gehweg angeordnet. Hierdurch werden sowohl wichtige ortliche als auch
uberortliche Radwegeverbindungen abgesichert.

Zwischen der Kriegsdorfer Stralle und dem geplanten Erschlieffungsstich, der von
der Nurburgstralle ausgeht, soll ebenfalls ein Rad-/Gehweg angelegt werden, um
zusatzliche Querverbindungen zum Wohnbereich zu schaffen.

FulRgéngerverkehr:

Auf den bereits vorab erwahnten Rad-/Gehwegen wird neben der Velobenutzung
auch der Fulganger gefuhrt. Im Bereich der Nurburgstral’e, der Dauner Stral3e und
dem ErschlieBungsstich soll ein verkehrsberuhigender Ausbau erfolgen, so dal} der




11

FuRganger gleichberechtigt mit den Ubrigen Verkehrsteilnehmern die Fahrbahn be-
nutzen kann.

Offentlicher Personennahverkehr:

Im Nahbereich befinden sich an der Kriegsdorfer Strae Haltestellen des Offentli-
chen Personennahverkehrs. Nach Ausbau der Sudumgehung Spich und der Erwei-
terung der Wohnbauflachen und der gewerblichen Bauflachen wird die Stadt Trois-
dorf Gesprache mit dem Verkehrsverbund aufnehmen um dfls. neue Halteeinrich-
tungen zu planen.

6.5 Grun- und Freiflachen:

Innerhalb des Planbereiches werden zwischen dem geplanten Verkehrsknotenpunkt
des Kreisverkehres und dem Allgemeinen Wohngebiet offentliche Grinflachen mit
der Festsetzung Parkanlage dargestellt, auf denen auch der Larmschutzwall ange-
legt werden soll. Sie dienen gleichzeitig als Ausgleichsflachen flr die geplanten
Baumalnahmen und sind gemals der der Begrindung beigefugten Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung zu gestalten.

Zusatzlich sind innerhalb der Offentlichen StralRenverkehrsflachen groRere Freifla-
chen eingeplant, die als Verkehrsgriin gestaltet werden sollen.

6.6 SchallschutzmaBnahmen:

Fur den Bebauungsplanbereich hat die Stadt Troisdorf ein schalltechnisches Gutach-
ten in Auftrag gegeben, das der Begrindung in Anlage beigeflgt ist. Die daraus re-
sultierenden aktiven und passiven Schallschutzmal3nahmen sind in den Bebauungs-
plan als zeichnerische und textliche Festsetzungen eingebracht.

Demzufolge ist entlang der geplanten Luxemburger Stral3e bis in den Bereich des
Kreisverkehrs ein Larmschutzwall von 6,5 m Hohe Uber der StralRengradiente fest-
gesetzt. Im Einmundungsbereich der Kriegsdorfer Stral’e in den geplanten Kreisver-
kehr ist eine abgetreppte Larmschutzwand vorgesehen, die die Wohnbebauung bei
einer noch zumutbaren Hohe vor dem zu erwartenden Verkehrslarm schitzen soll.
Daruber hinaus werden fur die Neubauten in diesem Bereich, fur die die aktiven
MalRnahmen nicht ausreichen, passive SchallschutzmalRnahmen vorgeschrieben.

6.7 Gestaltungsvorschriften:

Die Gestaltungsvorschriften wurden flr den Gesamtbereich des Bebauungsplan Sp
94 als isolierte Gestaltungssatzung vom Rat der Stadt Troisdorf beschlossen. Sie
sind nicht Inhalt des Bebauungsplanes.

Daruber hinaus sind im Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet Dachformen
und Dachneigungen festgesetzt.

Sonstiges:
Die parallel der Autobahn vorhandenen Ferngasleitungen sowie die stadtische Ka-

nalleitung werden im Bebauungsplan entsprechend ausgewiesen und mit ihren
Schutzstreifen innerhalb von o6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. Grunflachen gesi-
chert.

Der gesamte Planbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B des Wasser-
werkes Zuandorf.

7. VerwirklichungsmafRnahmen:
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Der zur Verwirklichung des Bebauungsplanes notwendige Grunderwerb wird durch
die Stadt vorgenommen.

7.1 Kosten und Finanzierung:

Anfallende Kosten:

Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Durchfuhrung dieser stadtebaulichen Mal3-
nahmen entstehen kdnnen, werden uberschlagig wie folgt angegeben:

Planungs- und sonstige Kosten 30.000,-- DM
Grunderwerbskosten 300.000,-- DM
Strallenbaukosten 1.400.000,-- DM
Kanalisationskosten 400.000,-- DM
Kosten fur die Begriinung 10.000,-- DM
Gesamtkosten 2.140.000,-- DM

7.2 Finanzierung:
Der Bau der Erschliellungsanlagen wird uber ErschlieBungsbeitrage gedeckt. Der
auf die Stadt Troisdorf entfallende Teil wird aus dem stadtischen Haushalt finanziert.

7.3 Bodenordnende MaRnahmen:
Bodenordnende Malinahmen sind zur Zeit nicht vorgesehen.

Troisdorf, In Vertretung

Pietrek

(techn. Beigeordneter)
Troisdorf,

Gollner

Bldrgermeister
Anlagen:

- Schallgutachten
- Eingriffs- und Ausgleichsbewertung



