Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan Sp 94, Blatt 1 B

1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Sp 94 sollte ursprunglich in den Blattern 1, 2 und 3 aufgestellt
werden. Das Blatt 2 ist mit seiner 1. Anderung bereits seit dem 23.11.1985
rechtskraftig. Das Blatt 3 hatte bereits Satzungsbeschlul®, wurde jedoch von der
Bezirksregierung wegen fehlender Eingriffs-/Ausgleichsbewertung zurlickgewiesen
und muf} mit entsprechender Erganzung erneut offengelegt werden.

Das Blatt 1 wurde nach der 1. Offenlage geandert und mufdte auch nach der 2.
Offenlage Uberarbeitet werden, so dall eine 3. Offenlage ansteht. Aus aktuellen
Anlassen wurde das Blatt 1 vor dieser erneuten Offenlage jedoch unterteilt und
setzt sich nun aus den Blattern 1 A, 1 B und 1 C zusammen, wobei das
letztgenannte noch Teilbereiche des Blattes Sp 94, Blatt 3 einbezieht.

Das Verfahren fur den Bebauungsplan Sp 94 und der damit verbundenen
Trassenflihrung flr die Sudumgehung Spich wurde bereits 1972 eingeleitet.
Sowohl die Gewerbegebietsausweisung als auch die Lage der Entlastungsstralle
fuhren zu kontroversen Diskussionen, die z.T. bis heute andauern.

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

Die Ergebnisse sind in Auszliigen unter den Abschnitten ,Notwendigkeit der Mal3-
nahme*, ,Konflikte“ und ,Mallnahmen® wiedergegeben. Scheinbar widerspruchliche
Aussagen zu anderen Punkten der Begriindung beruhen z.T. auf bereits Gberholten
Fakten und z.T. darauf, daR sich die Arbeiten auf den Gesamtinhalt des Bebau-
ungsplanes Sp 94 mit allen Blattern beziehen. Um die Aussagen jedoch nicht zu
verfalschen, werden die Textauszige Uberwiegend unkorrigiert wiedergegeben.
Beide Studien kénnen im Original beim Planungsamt der Stadt Troisdorf
eingesehen werden.

2. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan Sp 94, Blatt 1 B liegt in der Ortslage Troisdorf-Spich im Be-
reich der Dauner Stralle, dem Gelande der Deutschen Bundesbahn und der
geplanten Sudumgehung Spich (Luxenburger Stralle). Die genaue Abgrenzung
des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine unterbrochene schwarze Linie
dargestellt.




3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes Sp 94 sind

- die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Neubau der
Sudumgehung Spich zwischen der Kriegsdorfer StralRe - K 29 - und der
UnterfUhrung Bonner Stralle. Die SUdumgehung Spich stellt die Anbindung der
Ortsteile Spich und Oberlar und der in diesem Bereich vorhandenen
Gewerbegebiete an die geplante Autobahnanschluf3stelle A 59/K 29 dar und ist
somit ein wesentliches Element des zukunftigen Verkehrsnetzes von Troisdorf.

- die Ausweisung zusatzlicher gewerblicher Bauflachen gemaly den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes, wofur im Bereich der Stadt Troisdorf nach wie vor
eine erhebliche Nachfrage besteht.

- planungsrechtliche Absicherung der EmissionsschutzmalRnahmen und der
sontigen MalRnahmen zur Minderung des Eingriffs in den Freiraum.

3.1 Notwendigkeit der Sudumgehung Spich

Zwischen den Ortsteilen Spich und Sieglar fehlt es heute an einer leistungsfahigen
direkten StralRenverbindung sowie gleichzeitig an einem Anschlul® dieses Raumes
an die Autobahn A 59 Koln - Bonn (inzwischen fertiggestellt). Dies fuhrt dazu,
dald der Verkehr zwischen den beiden Ortsteilen und zur Autobahn sich uber die
stark belastete Eckverbindung B 8/L 332 bewegt und damit unnotigerweise die
Stadtmitte von Troisdorf durchquert mit allen negativen Auswirkungen auf die
sonstigen Nutzungen innerhalb dieses Raumes wie Wohnen, Einkaufen und Auf-
enthalt. Hierzu zahlen auch die erheblichen gewerblichen Verkehre vom Werk der
Dynamit Nobel AG sowie aus den Gewerbegebieten Spich-Sud und Oberlar-Nord.

Als Folge des starken Verkehrsaufkommens im Bereich der Anschluf3stelle Sieglar
(A 59/L 332) kommt es hier verstarkt zu Verkehrsbehinderungen wahrend der tagli-
chen Spitzenstunden.

Dies fuhrt dazu, dald nicht unerhebliche Verkehre von und nach Troisdorf Uber die
Anschlu3stelle 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 durchgeflhrt wurden, sind auf den Hauptstral’enzu-
gen folgende Belastungen gegeben:

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

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

Eine Vertraglichkeitsanalyse, die im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes
erstellt wurde, zeigt fur die Hauptstrale in Spich starke Konflikte zwischen Woh-
nen, Geschaftsnutzung und Verkehr, eine hohe Trennwirkung, Uberhohte Ge-
schwindigkeiten und ein beeintrachtigtes Wohnumfeld. Auch die Kriegsdorfer Stra-



Re 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 zuklnftige Straldenverkehrsnetz auch auf die vorste-
hend beschriebenen unzureichenden Verkehrsverhaltnisse mit ihren negativen Er-
scheinungsformen hin untersucht.

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

- Ausbau der Lulsdorfer Stral’e von Heuserweg bis zur Hauptstralde - B 8 - und
der Verbreiterung der Bundesbahnunterfihrung Lulsdorer Stra3e. Die Malnah-
me ist inzwischen im wesentlichen abgeschlossen.

- Anschlul® der K 29 an die Autobahn A 59. Diese Malinahme ist bereits fertigge-
stellt.

- Ausbau der Sidumgehung Spich (Luxemburger Strale) von der K 29 bis zur Un-
terfUhrung Bonner StraRe und Anschlu® an die HauptstraRe - B 8. Diese
Planungen 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 Erschlielung weiterer
Gewerbe- und Wohnbauflachen sowie Anbindung des Gewerbegebietes Biberweg
an den zukunftigen Autobahnanschlud A 59/K 29. Diese Stralke
(LangbourghstralRe) befindet sich z.Z. im Endausbau.

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

Ziel der verkehrlichen MalRnahmen ist die Verkehrsberuhigung des Ortskernes von
Spich zwischen Lulsdorfer Stralle 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 rechtskrafti-
gen Bebauungsplanen ausgewiesen). Dieser Verkehr soll auf kurzem Wege - un-
ter Umgehung von Wohngebieten - mit dem uUbergeordneten Stral3ennetz verbun-
den werden.

Der Neubau der Anschluf3stelle A 59/K 29 stellt im Hinblick auf die o.g. Pla-
nungsziele einen entscheidenden Schritt dar. Die Anschluf3stelle grenzt unmittel-
bar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 C an.

Anschlu3stelle und PlanstralRe sind im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf
enthalten. Im Verkehrswegeprogramm Nordrhein-Westfalen sind sie als kommuna-
le Malinahme bzw. als Malihahme des vordringlichen Bedarfs au3erhalb des Funf-
jahresplanes dargestellt.

Im Anschluf} an die vorhandenen Betriebe entlang der Bonner Stralde und sudlich
der Rotter Viehtrifft ist es sinnvoll, auch die nérdlich angrenzenden Bereiche einer
gewerblichen Nutzung zuzufuhren. Die Flachen sind in dieser Richtung schon
vorgepragt und dartber hinaus auch stark durch die Autobahn und die Bundes-
bahn belastet, so dal eine empfindlichere Nutzung in diesem Bereich nicht in
Frage kommt. Daruber hinaus besteht nach wie vor eine Nachfrage nach gewerbli-



chen Bauflachen. Zum Teil haben schon ansassige Betriebe dort Vorratskaufe vor-
genommen. Im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist dieser gesamte Be-
reich 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 Malinahmen fuhren zu starken Veranderun-
gen, die sich als Konflikte beschreiben lassen. Dabei werden zunachst die Auswir-
kungen der Stralenplanung betrachtet. Die von der Sidumgehung Spich ausge-
henden Belastungen konnen zum einen anlagebedingt sein z.B. Flachenversiege-
lung, Trennwirkung, Funktionsverlust, Nutzungseinschrankungen, visuelle Beein-
trachtigungen, zum anderen betriebsbedingt hervorgerufen werden (Larm, Schad-
stoffe, belastende Abwasser, Staube). Zusammenfassend laflt sich folgendes fest-
stellen:

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

- Unmmittelbar zusammenhangende Nutzungen werden durch die Stral3enflih-
rung 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. In diesem
Zusammenhang wurde auch die bestehende Belastung erhoben. Die Wohnbe-
bauung Dauner Stral3e ist durch die Autobahn A 59 vorbelastet. An zwei Punk-
ten im Plangebiet wurde am 04. und 05.12.1989 der Larm im Rahmen einer 24
Stunden-Messung ermittelt. Im Bereich der Nurburgstrale ergaben sich folgende
Werte:

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

Im Bereich der Dauner Stral3e wurden als

Mittelungspegel tags 53,0 dB(A)

Mittelungspegel nachts 50,1 dB(A)

gemessen. Die Werte liegen deutlich dber den Orientierungswerten der DIN
18005. Das Gebiet ist somit insbesondere nachts durch Gerausche der Autobahn
vorbelastet. Die Grenzwerte der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutz-
gesetz von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden allerdings nicht bzw. nur
geringfugig Uberschritten. Die durch die Sidumgehung Spich hinzutretende Larm-
belastung wurde im Rahmen dieses Gutachtens ebenfalls ermittelt und entspre-
chende 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 erhéhten Schadstoffeintrag in den Boden und
ins Grundwasser kommen.

Die groRraumige Veranderung von landwirtschaftlicher Nutzung in gewerbliche
Nutzung fihrt ebenfalls zu Konflikten z.B. zwischen Landschaft und Naturhaushalt
oder Erholung und Naturhaushalt oder Industrie und Landwirtschaft usw. In dem
hier hinsichtlich 6kologischer und sonstiger Auswirkungen zu untersuchenden Be-
reich bewirkt die Inanspruchnahme der Ackerflachen durch Industrie und Gewerbe
neue und zusatzliche Belastungen. Wie oben schon dargestellt, ist der heutige Zu-
stand des Landschaftsraumes schon durch die derzeitigen Nutzungen belastet,
insbesondere Schadstoffimmissionen und Larmbelastungen durch Autobahn A
59, Bonner Stral’e und der Bundesbahn, Schadstoffimmissionen durch die Land-
wirtschaft, Schadstoff- und Larmimmissionen durch Industrie und Gewerbe im Be-
reich sudlich der Rotter Viehtrifft.

Die zusatzlichen Immissionen durch die geplanten Nutzungen konnen die Bewoh-
ner der angrenzenden Wohngebiete, die Pflanzen, die Tierwelt, den Boden, das
Oberflachenwasser und evtl. das Grundwasser belasten. Sie bestimmen entschei-
dend die Freiraumnutzungsqualitdten und Nutzungsmoglichkeiten der Bewohner
der angrenzenden Wohnquartiere und kdnnen zu einer Verscharfung der derzeiti-
gen Situation flhren, wenn nicht entsprechende Ausgleichsmalinahmen vorge-
nommen werden. Die Auswirkungen sind im wesentlichen

- die Versiegelung der bisher ackerbaulich genutzten Flachen. Damit wird die
natlrliche Hilfsquelle Boden in ihrer Struktur, ihrer nattrlichen Funktion und den
dort lebenden Tieren, Pflanzen und Mikroorganismen nachhaltig gestort und
zerstort. Die Grundwasserneubildungsrate durch Eintrag von Regenwasser in
den Untergrund nimmt stark ab. Neues Grundwasser kann nur noch in duferst
beschranktem Malde gebildet werden.

Veranderung des Gelandeklimas

Das Gelandeklima wird sich negativ vom sog. Freilandklima zum Gewerbege-
bietsklima verandern. Die Oberflachentemperaturen und ihre Schwankungsberei-
che erhohen sich, das Windfeld verandert sich, durch Schattenflachen und Auf-
weitungsbereiche entstehen Winddusen, Staube kdnnen entstehen und transpor-
tiert werden. Bislang unbelastete Luftraume werden durch Immissionen von
Kraftfahrzeugverkehr und Gewerbe belastet, temperaturausgleichende Luftstro-
mungen fur den Ortskern Spich konnen vermindert werden.

Verlust von Erholungsflachen

Durch die Industrie- und Gerwerbenutzung werden Freiflachen in Ortsrandlage
nicht mehr fur Erholungszwecke zur Verfugung stehen. Daruber hinaus stellen
diese Bereiche eine zusatzliche und nur schwer zu Uberwindende Barriere zu
den weiter entfernt liegenden Erholungs- und Freizeitzielen dar. Zusammenfas-
send ist festzustellen, da® durch die vorliegende Bebauungsplanung negative
Veranderungen fur das Wohnumfeld, das Landschaftsbild und den Natur-
haushalt deutlich werden, die durch entsprechende Mallhahmen soweit wie mog-
lich minimiert werden mussen.



3.3 MaBnahmen

Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist innerhalb des
Plangebietes nicht zu erreichen. Vor diesem Hintergrund zielen die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Malnahmen auf eine moéglichst weitgehende Minimierung
der negativen Auswirkungen ab. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, die Versie-
gelung zu verringern, eine ausreichende Grundwasserneubildungsrate sicherzu-
stellen, das Kleinklima zu verbessern, die Erreichbarkeit der freien Landschaft und
sonstiger Erholungsbereiche sicherzustellen und neue Biotopflachen zu schaffen.
Im einzelnen sind folgende AusgleichsmalRnahmen vorgesehen und im Bebau-
ungsplan durch entsprechende Festsetzungen verankert:

- Zur Minderung des Larmes wird die geplante Sidumgehung Spich mindestens
0,5 m unter Gelande gelegt sowie zwischen dem Gewerbegebiet und der Wohn-
bebauung ein mindestens 6 m hoher Larmschutzwall angelegt. Der Larmschutz-
wall ist als Flache gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB innerhalb einer offentlichen
Grunflache festgesetzt. Der Wall wird modelliert und soll intensiv bepflanzt wer-
den, um eine Einbindung in die Landschaft zu erreichen. Die Wallhdhe ist so be-
messen, dall in dem Wohngebiet Dauner StralRe 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 Hauptverkehrsstralle gleichzeitig ErschlieBungsfunktion
Uubernehmen.

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

- Alle anfallenden Abwasser werden der Kanalisation zugefuhrt.

- Die anfallenden Niederschlagswasser von den Dachern sind in geeigneten
Anlagen Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

- Die einzelnen Gewerbe- und Industriequartiere erhalten ein internes "Grines
Netz" entlang der Grundstucksgrenzen, das aus standortgerechten Gehdlzbe-
pflanzungen besteht. Durch die Gehdlz- und Staudenpflanzungen und die unver-
siegelten Bodenflachen wird der Luftfeuchtehaushalt im Gelandeklima gunstig
beeinflult und die windbremsende Wirkung der Gehdlze tragt zur Minderung
auftretender Windschneisen und Dusenwirkungen bei. Entlang der Erschliel3-
ungsstrallen werden Baumpflanzungen vorgenommen, die Strallenbaume sollen
im Stralenraum, in Parkstreifen und in Privatgelande (Vorgartenbereich) ge-
pflanzt 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
Stadtgartenanlage gestaltet. Es wird eine Bepflanzung mit Obstgehdlzen (Obst-
wiesen, Nul3hecken) vorgeschlagen, die nicht nur ékologisch wertvoll ist, son-



dern darUber hinaus auch im Landschafts- und Siedlungsbild reizvolle Akzente
setzt.

Durch die risikomindernden Malinahmen |afdt sich ein nennenswerter Ausgleich
erzielen. Ein vollstandiger Ausgleich ist jedoch innerhalb des Plangebietes nicht
moglich. Trotz der zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen Uberwiegen die
stadtebaulichen und umweltrelevanten Vorteile der gesamten MalRnahme, ins-
besondere der Neubau der Sudumgehung Spich fuhrt zu einer deutlichen Entla-
stung des Ortskernes von Spich vom Verkehr und bietet die Moglichkeit, in diesem
hoch verdichteten Bereich das Wohnumfeld entscheidend zu verbessern. Unter Ab-
wagung dieser Vor- und Nachteile werden die verbleibenden Eingriffe durch die
Bebauungsplanung als vertretbar angesehen.

Der erforderliche Flachenausgleich wird in der Eingriffs- und Ausgleichsbewer-
tung, die der Begrundung beigefugt ist, ermittelt. Die nicht im
Bebauungsplangebiet mdglichen Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen werden
aulderhalb der Bebauungsplane auf stadtischen Grundstucken vorgesehen. lhre
Absicherung erfolgt Uber vertragliche Vereinbarungen (fur stadtische
Gewerbegrundstlicke) bzw. uUber die ErschlieBungskosten (Stidumgehung und
Stral3enbau).

3.4 Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz (Eingriff und Ausgleich)
Der Bereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 B weist Uberwiegend gewerbliche
Bauflachen aus. Weiterer Planinhalt sind die offentlichen Stral3enverkehrsflachen
sowie Offentliche Grunflachen, die das Gewerbe von der benachbarten
Wohnnutzung trennen.

Diese im Bebauungsplan vorgesehenen Malnahmen fuhren zu einem Eingriff in
die naturlichen Ressourcen. Daher hat die Stadt Troisdorf neben der 1988 durch
die Planergruppe Oberhausen erstellten Umwelterheblichkeitsstudie und der 1985
durch das Planberburo Cochet und Schwarz erarbeiteten
Umweltvertraglichkeitsstudie fir die Ortsumgehung Spich eine Eingrffs-
/Ausgleichsbewertung fur den Planbereich des Sp 94, Blatt 1 B durchgefuhrt, die
der Begrindung in Anlage beigeflgt ist.

Ergebnis dieser Bewertung ist, dal® nicht der gesamte Ausgleich innerhalb des
Planbereiches moglich ist. Fur die Gewerbegebietsflachen, die sich in Privatbesitz
befinden, kann der Ausgleich im Planbereich erfolgen.

Far die Flachen, die sich in stadtischem Besitz befinden, gilt dies nur zum Teil. Der
Ausgleich fur die restlichen Grundsticke soll daher auf stadtischen Flachen im
Ortsteil Kriegsdorf Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden. Die
Umlegung der Malinahmekosten auf die zukunftigen Eigentimer erfolgt dann tber
den Kaufpreis.

Die Bereiche, die durch offentliche Stralienverkehrsflachen beansprucht werden,
werden ebenfalls auf dem Kriegsdorfer Areal ausgeglichen.

Die Bilanzierung aus der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung ergibt ein Defizit von
28.511 Einheiten, fir dessen Ausgleich in Kriegsdorf 8.200 m 2 von Ackerflache in
eine Biotopflache der Wertstufe 5 bis 6 entwickelt werden mussen.



4. ErschlieBung

Die vorgesehene ErschlieBung fur KFZ-Verkehr, Fullganger und Radfahrer ist in
der Begrindung unter Zielen der Planung und Verkehrsflachen dargestellt. Das
gesamte Gewerbegebiet wird in das OPNV-Netz, ggf. unter Modifizierung der
LinienfGhrung, eingebunden.

Die Beseitigung des Schmutzwassers sowie das auf offentlichen und privaten
Flachen anfallende Oberflachenwasser erfolgt aufgrund der Lage des Plangebietes
in der Wasserschutzzone uber den 6ffentlichen Kanal.

Im Plan wird darauf hingewiesen, da® die auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswasser gemal® § 51 a LWG Uber geeignete Versickerungsanlagen
auf dem jeweiligen Grundstlick dem Untergrund zuzufUhren sind. Die Stadt
Troisdorf hat fir den Bereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 und Blatt 3 ein
hydrogeologisches Gutachten erstellen lassen, aus dem hervorgeht, dal} eine
Versickerung grundsatzlich moglich ist. Sie hat Uber die belebte Bodenzone zu
erfolgen, da der gesamte Planbereich innerhalb der Wasserschutzzone Ill B des
Wasserwerkes Zundorf liegt. Das Gutachten ist der Begrundung zum
Bebauungsplan in Anlage beigefligt.

Die Versickerungsanlage ist in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde beim
Rhein-Sieg-Kreis vom jeweiligen Eigentumer an geeigneter Stelle auf dem
Grundstick vorzunehmen. Hierzu ist ein gesondertes Genehmigungsverfahren
erforderlich. Die Grundflachenzahl fur das Gewerbegebiet wurde bewul3t auf 0,75
abgesenkt, um entsprechende Freiflachen flr die Versickerung abzusichern. Auf
weitergehende Festsetzungen zur Versickerung wurde verzichtet, da keine
Sammelanlagen flir mehrere Grundstlcke erforderlich sind. Die Verpflichtung zur
Versickerung ergibt sich unmittelbar aus dem § 51 a Landeswassergesetz. Die
Eigentimer haben die Moglichkeit, vorhabenbezogen an geeigneter Stelle auf dem
Grundstuck Versickerungsanlagen in Form von offenen Graben oder offenen
Mulden vorzusehen. Die Anforderungen, z.B. Bodenaustausch je nach 6&rtlichen
Verhaltnissen, ausreichend dicke Mutterbodenauflage, Abstande etc. ergeben sich
aus dem beigefligten Gutachten. Je nach Art der Anlage ist je 100 m? Dachflache
eine Flache von 8 - 10 m? fir die Versickerung erforderlich. Die Planung der Anlage
sollte durch einen Fachingenieur erfolgen. Im Bereich der ausgewiesenen Altlasten
ist die Versickerungsmoglichkeit in Abstimmung mit den zustandigen Behorden zu
prufen. Gegebenenfalls sind die Niederschlagswasser in den stadtischen Kanal
einzuleiten.

5. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 B liegen
zwei Altlasten.

Zum einen handelt es sich dabei um einen Altstandort (ehemalige Ziegelei) an der
Bonner StralRe (Altlast Nr. 80), zum anderen um eine Flache an der Unterfihrung
Bonner Stralle (Altlast Nr. 81b), bei der aufgrund von Luftbidlauswertungen Verful-
lungen festgestellt wurden. Die Stadt Troisdorf hat fur beide Flachen Gutachten
in Auftrag gegeben, die der Begrindung als Anlage beigefugt sind.



Das Betriebsgelande der ehemaligen Ziegelei kann gemafl den Bebauungsplan-
festsetzungen wieder bebaut werden. Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis,
dald derzeit von der Altlast keine akute Gefahrdung des Bodens und des Grund-
wassers ausgeht.

Fiar die Altlast Nr. 81b mul3te noch ein zusatzliches Gutachten durchgefuhrt wer-
den.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dald derzeit kein weiterer Handlungsbedarf
besteht. Die angelegten Grundwassermefstellen werden vom Rhein-Sieg-Kreis in
das Kataster aufgenommen und Uberwacht.

Unter Umstanden koénnte der Deponiekorper beim Bau der geplanten DB-
UnterfUhrung angeschnitten werden, wobei dann eine Deponieklassenbestimmung
fur das Aushubmaterial erforderlich wirde.

Sobald ein entsprechender Bauantrag von seiten der DB bei der Stadt Troisdorf
gestellt wird, ist der Rhein-Sieg-Kreis zu informieren. Von dort werden dann
entsprechende Auflagen bezlglich der Entsorgung des Aushubmaterials erteilt.

Auf dem Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dal® bei allen Bau- bzw.
ErdbaumalRnahmen im Bereich der gekennzeichneten Altlastenflachen das Amt fur
Gewasserschutz und Abfallwirtschaft des Rhein-Sieg-Kreises im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Vor einer Anlage von Nutzgarten im
Altlastenbereich ist der Oberboden auf Schwermetalle zu untersuchen.

6. Bisherige planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fur das Plangebiet
Uberwiegend gewerbliche Bauflachen aus. Zwischen dem Gewerbe und den
oberhalb der Dauner Stralle angrenzenden Wohnbauflachen sind Grunflachen
dargestellt.

Ein Bebauungsplan besteht fur den Bereich bisher noch nicht.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzunqg

Das Bebauungsplangebiet wird im wesentlichen als Gewerbegebiet - GE festge-
setzt. Um schadliche Umweltauswirkungen zu vermeiden, wird das Gewerbege-
biet entsprechend dem Erlal? des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft in Zonen gegliedert, die sich aus der Anlage zum Abstandserlal} erge-
ben. Im Bereich zwischen der Sidumgehung und des geplanten Larmschutzwalles
parallel der Dauner Stralde sind innerhalb der Zone 1 nur nicht storende Gewerbe-
betriebe zulassig, um in diesem empfindlichen Bereich eine Beeintrachtigung der
Wohnbebauung auszuschlief3en. Der Restbereich ist als Zone 2 ausgewiesen. Hier
sind Betriebe der Abstandsklassen I-VI unzulassig. Zulassig sind jedoch die mit
einem Sternchen (*) versehenen Betriebe der Abstandsklasse VI.
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Im Gewerbegebiet werden die Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke, die gemal® Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulas-
sig sind, ausgeschlossen. Die Stadt Troisdorf beschrankt diese Bereiche bewul3t
auf gewerbliche Nutzung, da es sich bei dem anstehenden Gelande um qualita-
tiv hochwertiges und hervorragend erschlossenes Gewerbegebiet handelt, das
nicht anderweitig genutzt werden soll.

Weiterhin wird festgesetzt, dal® Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebe-
triebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zulassig
sind, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren einer in den
textlichen Festsetzungen aufgefuhrten Liste zuzuordnen ist. Eine Erganzung des
zulassigen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der Liste
ist ausnahmsweise unbedenklich, wenn der Antragsteller nachweist, dal} von
dem erganzten Sortiment keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung ausgehen. Generell zulassig sind, abweichend von
der vorstehenden Regelung, Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fur den
Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene Sortiment aus eigener
Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden Emissio-
nen typischerweise nurin einem Gewerbe- und Industriegebiet zulassig ist. Uber
diese Festsetzungen soll verhindert werden, daf sich in dem ausgewiesenen Ge-
werbebereich Betriebe niederlassen, die in diesem Bereich nicht erwinscht sind
und ggf. in Konkurrenz zu bestehenden stadtischen Zentren treten kdnnten.

Fur die Bereiche des Gewerbegebietes wird zusatzlich festgelegt, dal die allge-
mein zulassigen Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude ausschliel3lich inner-
halb der mit NR (Nutzungsregelung) gekennzeichneten Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig sein sollen. Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sollen ebenfalls nur innerhalb dieser Zone zulassig sein. Durch diese Regelungen
wird ebenfalls sichergestellt, da® das Gewerbegebiet ausschliel3lich der ihm zuge-
dachten Nutzung zugefuhrt und nicht zweckentfremdet wird.

Ein kleiner Teil des Plangebietes wird dartuber hinaus als allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen, um den Bestand im Bereich der Dauner Stralde zu erfassen.

Im Bereich der Wegeflache "Im Feldbruch" wird die bestehende RWE-Station durch
das entsprechende Planzeichen planungsrechtlich abgesichert. Eine neu geplante
Station an der Trasse der Sudumgehung Spich im Bereich der bestehenden Post-
halle wird ebenfalls ausgewiesen. Der endgultige Standort ist zum gegebenen
Zeitpunkt in Absprache zwischen dem RWE und dem Grundstickseigentimer
abzuklaren.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Gewerbegebiet ist die Gebaudehdhe zur Wohnbebauung hin auf max. 10,0
m festgesetzt und erhoht sich dann in sudlicher Richtung auf 12,0 m. Zusatzlich
wird das Mal} der baulichen Nutzung uber eine Grundflachenzahl von 0,8 fir die
bereits genutzten Gewerbegebietsbereiche geregelt.

FUr das restliche Gewerbegebiet, das heute noch landwirtschaftlich genutzt wird,
wird die Grundflachenzahl auf 0,75 festgesetzt. Hieriber soll der erhdhte
Freiflachenbedarf fur den Bau der gemalR Landeswassergesetz geforderten
Versickerungsanlagen bertcksichtigt werden.
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Fur einen Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes werden 2 Vollgeschosse so-
wie eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Darlber hinaus wird die Gebaude-
hohe durch Festsetzung von Trauf- und FirsthOhen begrenzt, da es sich um eine
Ortsrandlage handelt und hier "Ausreil3er" sowohl in der Héhenentwicklung als
auch in der Grundstlcksausnutzung ausgeschlossen werden sollen. Lediglich fur
das ostlich angrenzende Einzelgebdaude an der Dauner Stralle sind 3
Vollgeschosse zulassig, um den Bestand abzusichern.

7.3 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Fur das Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die der offe-
nen Bauweise gemall § 22 BauNVO, jedoch ohne Langenbeschrankung, ent-
spricht. Uber diese Regelung wird die Mdglichkeit eingerdumt, Gebaude unmittel-
bar an der Nachbargrenze zu errichten, besteht hieran kein Interesse, so sind Ab-
stande entsprechend der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen einzuhalten.
Sowohl diese Regelungen als auch die grof3flachigen Ausweisungen von Uberbau-
baren Grundsticksflachen haben sich in bestehenden Gewerbegebieten bewahrt
und sollen daher auch in diesem Plan entsprechende Anwendung finden.

7.4 Verkehrsflachen

Kraftfahrzeugverkehr

Das Plangebiet wird im westlichen und sudlichen Bereich durch die ,Sudumgehung
Spich® , die den Namen ,Luxenburger Stral3e“ erhalten soll, abgegrenzt. Diese
Strale ist, wie unter dem Titel 3.1 ,Notwendigkeit der Sidumgehung Spich® bereits
dargelegt, von ortlicher und Uberértlicher Bedeutung.

Etwa mittig der Trasse der Luxenburger Stralle mundet die Godesberger Stralle
ein, Uber die die Gewerbebetriebe im angrenzenden Bebauungsplan Sp 94, BI. 3
erschlossen werden.

Im Ostlichen Planbereich ist eine Kreuzung der Luxenburger Stralle mit der Bonner
StralRe und der Friedrichstrale geplant.

Die Bonner Stralle ist im Flachennutzungsplan als wichtige Verkehrsstralie
dargestellt, in die die Luxenburger Stralle einmundet. Die Bonner Stral’e verlauft
weiter in noérdlicher Richtung bis zur B 8 und schliet so den Kreis der
»~oudumgehung Spich®.

Die Friedrichstralde, die ab der o0.a. Kreuzung parallel zum Gelande der DB verlauft,
ist als WohnsammelstralRe einzustufen.

Die Wohngebaude im nordwestlichen Planbereich werden Uber die Dauner Stralie
erschlossen, die ebenfalls als Wohnsammelstralde zu werten ist.

Ruhender Verkehr

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsstralen sind keine Stellplatze eingeplant. Die
notwendigen  Stellflachen  fur die  Gewerbebetriebe sind auf den
Betriebsgrundstlcken innerhalb der GUberbaubaren Flachen anzulegen.

Fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sind gesonderte Flachen far
Garagen und Stellplatze ausgewiesen.

Fahrradverkehr
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Beidseitig der Luxenburger Stralle sind kombinierte Rad-Gehwege geplant, die
entlang der Bonner Stralle fortgefuUhrt werden sollen. Durch die o6ffentliche
Grunflache auf der alten Trasse der Stralle ,Im Feldbruch® soll ebenfalls ein Rad-
Gehweg angelegt werden, der einseitig entlang der Godesberger Stralle
weitergefuhrt wird.

Eine weitere geplante Rad-Gehwegverbindung zweigt von der Luxenburger Stralle
ab undfuhrt Uber die im angrenzenden Planblatt 1 C ausgewiesene Grunflache in
Richtung FuRgangerbricke A 59 zum Freizeitgelande Haus Rott.

Im Bereich FriedrichstraBe und Dauner Stralle mufld der Radfahrer die KFZ-
Fahrbahn mitbenutzen.

FulRgéngerverkehr

Die vorab beschriebenen Rad-Gehwege sind vom Ful3ganger mitzunutzen.

Entlang der Dauner Strale und der FriedrichstralRe sind beidseitig Blrgersteige
angelegt bzw. geplant.

Offentlicher Personennahverkehr

Im Nahbereich befinden sich an der Kriegsdorfer Stralle Haltestellen des
offentlichen Personennahverkehrs. Nach Ausbau der Sudumgehung Spich und
Erweiterung der Wohnbauflachen und der gewerblichen Bauflachen wird die Stadt
Troisdorf Gesprache mit dem Verkehrsverbund aufnehmen, um dfls. neue
Halteeinrichtungen zu planen.

7.5 Griin- und Freiflachen

Parallel zur Dauner Stral3e wird eine z.T. 6ffentliche und z.T. private Grunflache
ausgewiesen, innerhalb der ein Larmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand ange-
legt werden soll. Diese Bereiche werden intensiv abgepflanzt und stellen sowohl ei-
nen Larm- als auch einen Sichtschutz zum angrenzenden Gewerbegebiet und zur
Sudumgehung Spich dar. Ein Teilbereich der offentlichen Grunflachen ist als
Kinderspielplatz gekennzeichnet. Hieruber soll der Bedarf fur den Nahbereich
abgedeckt werden. Im Bereich der ehemaligen Fabrikantenvilla sutdlich der Dau-
ner Stral’e werden private Grunflachen festgesetzt. Der Trassenbereich der Stral3e
,Zum Feldbruch® wird zwischen der Dauner Stral3e und der Luxenburger Stral3e als
offentliche Grunflache ausgewiesen.

Durch diese Grlunverbindung soll, wie vorab unter 7.4 geschildert, ein Rad-Gehweg
gefuhrt werden. Die Festsetzung der Grunflachen dient insbesondere dem Aus-
gleich der mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe. Sie sollen dartber
hinaus an dieser Nahtstelle zwischen unterschiedlichen Nutzungen einen ausrei-
chenden Abstand sichern und Erholungsfunktion Gbernehmen.

7.6 Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern

Im Bebauungsplan sind entlang der Luxenburger StralRe, der Friedrichstral’e und
der Grunflache auf der Trasse der Strale ,Zum Feldbruch® MaRnahmen zur
Bepflanzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB vorgesehen. Diese Randpflanzungen
sollen aus standortgerechten Geholzen vorgenommen werden und zusammen mit
den Strallenbdumen zu einer Durchgrinzung des Gewerbegebietes beitragen.
Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Begrunung von Grundstucksgrenzen
innerhalb des Gewerbegebietes sowie von Parkplatzen und Wandflachen getroffen.
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7.7 SchallschutzmaBRnahmen

Wie oben dargestellt, wird parallel zur Dauner Stralle ein Larmschutzwall ange-
ordnet. Die Bemessung erfolgte aufgrund eines Larmschutzgutachtens des Ing.-
Buros Graner. In dem Gutachten werden verschiedene Alternativen zur Trassen-
fuhrung der Sudumgehung und den jeweils erforderlichen Schallschutzmalinah-
men untersucht. Nach Abwagung der Ergebnisse, aber auch unter Berlcksichti-
gung einer moglichst sparsamen Erschliefung, der Trennung von Wohn- und ge-
werblicher Nutzung sowie stadt- und landschaftsgestalterischer Aspekte hat die
Stadt Troisdorf der im Bebauungsplan festgesetzten Losung den Vorzug gegeben:

- Fdhrung der SGdumgehung durch das Gewerbegebiet als Erschlieungsstralie
- geringe Tieflage (-0,5 m) und Larmschutzwall nérdlich des Gewerbegebietes

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dal} die vorhandene Bebauung zum
grofldten Teil durch aktive Schallschutzmalihahmen geschitzt werden kann. Ledig-
lich bei einem Wohngebaude sudlich der Dauner Stral’e, das der Sudumgehung
am nachsten liegt, werden die Larmwerte der 16. BImSchVO von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts geringfugig Uberschritten. (siehe Punkt 8 der textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan)

Eine weitere Erhdhung des Larmschutzwalles kommt aufgrund des zur Verfligung
stehenden Platzes nicht in Betracht und wlrde zu einem unvertretbar hohen
Aufwand fluhren. Es wurden flr diesen Bereich daher passive Schallschutzmalinah-
men festgesetzt. Danach sind Mallnhahmen an den Fenstern vorzunehmen, die
den Innenpegel tags auf 45 und nachts auf 35 dB(A) mindern, sofern nicht durch
aktive MalRnahmen oder die vorhandenen Bauschalldammalie diese Werte einge-
halten werden. Die MafRnahmen sind bei vorhandenen Gebauden durch den Bau-
lasttrager, d.h. die Stadt Troisdorf vorzunehmen.

8. Gestaltungsvorschriften

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

9. Hinweise

Der gesamte Planbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des
Wasserwerkes Zundorf.

Innerhalb des Planbereiches sind die auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswasser gemald § 51 a Landeswassergesetz Uber geeignete
Versickerungsanlagen auf dem jeweiligen Grundstiick dem Untergrund zuzufthren.
Auf dem Bebauungsplan wird weiterhin vermerkt, dal} alle Eintragungen in der
offentlichen Verkehrsflache lediglich Hinweise sind.

10. VerwirklichungsmaBRnahmen
Der zur Verwirklichung des Bebauungsplanes notwendige Grunderwerb wird durch
die Stadt Troisdorf vorgenommen.
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10.1 Kosten und Finanzierung:

Anfallende Kosten

Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Durchfuhrung dieser stadtebaulichen
Malnahmen entstehen kénnen, werden wie folgt angegeben:

Planungs- und sonstige Kosten 50.000,-- DM
Grunderwerkskosten 600.000,-- DM
Strallenbaukosten 3.200.000,-- DM
Kanalisationskosten 1.000.000,-- DM
Kosten fir die Begriinung 30.000,-- DM
Gesamtkosten 4.880.000,-- DM

10.2 Finanzierung

Der Bau der ErschlielBungsanlagen wird Uber Erschliefungsbeitrage gedeckt. Der
auf die Stadt Troisdorf entfallende Teil wird aus dem stadtischen Haushalt
finanziert.

10.3 Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende Malinahmen sind zur Zeit nicht vorgesehen.

Troisdorf, 23.10.1997 In Vertretung

Wolfgang Pietrek
(techn. Beigeordneter)

Troisdorf,
Uwe Gollner
(Burgermeister)
Anlagen

- Abstandliste des MURL von 1990
- Eingriffs-/Ausgleichsbewertung

- Hydrogeologische Gutachten

- Schallgutachten

- Altlastengutachten



