Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan Sp 94, Blatt 3

1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Sp 94 war ursprunglich in die Blatter 1, 2 und 3 aufgeteilt. Das
Blatt 2 ist mit seiner 1. Anderung bereits seit dem 23.11.1985 rechtskréftig. Das Blatt
1 wurde nach der 1. Offenlage geandert und muf3te auch nach der 2. Offenlage
Uberarbeitet werden, so dal noch eine 3. Offenlage durchgefuhrt wurde. Aus aktuel-
len 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 letztgenann-
te noch Teilbereiche des urspringlichen Blattes 3 einbezieht. Die Blatter 1 A, 1 B
und 1 C sind inzwischen rechtskraftig.

Der Bebauungsplan Sp 94, Blatt 3 wurde vom Rat der Stadt Troisdorf in der Sitzung
vom 21.09.1993 zur Satzung beschlossen. Der Plan war dann dem Regierungspra-
sidenten in Koln zugestellt, jedoch aufgrund einer nicht ausreichenden Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung von der Stadt Troisdorf wieder zurlickgezogen worden. Der
Plan und vor allem die Begrindung wurden dann hinsichtlich der neuen Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung, der Abgrenzungsanderung und der inzwischen eingetretenen
planerischen und ortlichen Veranderungen in den angrenzenden Bereichen Uberar-
beitet. Die Begrindung wurde teilweise neu gegliedert, um sie Ubersichtlicher zu ge-
stalten. Da aufgrund dieser Anderung die Grundziige der Planung nicht berihrt wur-
den, kann auf eine weitere Offenlage verzichtet werden. Es soll daher nur ein neuer
Satzungsbeschlul gefalt werden.

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 Entlastungsstral3e fuhrten zu kontro-
versen Diskussionen.

Die Stadt Troisdorf hat daher 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 Ober-
hausen eine Umwelterheblichkeitsstudie fur den Planbereich durchgeflhrt.

Die Ergebnisse sind in Auszugen unter den Abschnitten "Notwendigkeit der MaR-
nahme”, "Konflikte” und "MalRnahmen” wiedergegeben. Scheinbar widersprichliche
Aussagen zu anderen Punkten der Begriindung beruhen z.T. auf bereits tUberholten
Fakten und z.T. darauf, dal® sich die Arbeiten auf den Gesamtinhalt des Bebau-
ungsplanes Sp 94 mit allen Blattern beziehen. Um die Aussagen jedoch nicht zu ver-
falschen, werden die Textauszlige Uberwiegend unkorrigiert wiedergegeben. Beide
Studien kdnnen im Original beim Planungsamt der Stadt Troisdorf eingesehen wer-
den.
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2. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan Sp 94, Blatt 3 liegt in der Ortslage Troisdorf-Spich zwischen
der Autobahn A 59, der "Sudumgehung Spich” (Luxemburger Stral’e), der Bonner
StralRe und der Rotter Viehtrift. Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im
Bebauungsplan durch eine unterbrochene schwarze Linie dargestelit.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Sp 94 Blatt 3 ist die Ausweisung gewerblicher
Bauflachen gemal den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, woflr im Bereich
der Stadt Troisdorf nach wie vor eine erhebliche Nachfrage besteht. Neben dieser
ErschlieBung von Gewerbeflachen wird jedoch besonderer Wert auf die Einhaltung
aller umweltrelevanten Malinahmen gelegt, die bei der Planung und der Ausflihrung
zu berlcksichtigen sind. In diesem Sinne anzufuhren sind der Abstandserlal} des
Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (MURL) vom 21.03.1990,
die von der Stadt Troisdorf durchgefuhrte Eingriffs-/Ausgleichsbewertung mit den
entsprechenden daraus resultierenden Malinahmen sowie der Hinweis auf die Ver-
sickerung der auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser gemaR § 51 a
Landeswassergesetz.

Der Bebauungsplan Sp 94, Blatt 3 wird von der geplanten Siidumgehung Spich tan-
giert, fur deren Neubau der Bebauungsplan Sp 94 die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr den Teilbereich zwischen der Kriegsdorfer Stral’e und der Unterfuh-
rung Bonner Stral’e schaffen soll. Die SGdumgehung Spich stellt die Anbindung der
Ortsteile Spich und Oberlar und der in diesem Bereich vorhandenen Gewerbegebie-
te an die bereits ausgebaute Autobahnanschluf3stelle A 59/K 29 dar und ist somit ein
wesentliches Element des zuklnftigen Verkehrsnetzes von Troisdorf.

3.1 Notwendigkeit der Siidumgehung Spich

Zwischen den Ortsteilen Spich und Sieglar fehlt es heute an einer leistungsfahigen
direkten StralRenverbindung sowie gleichzeitig an einem Anschluld dieses Raumes
an die Autobahn A 59 KdIn - Bonn (inzwischen fertiggestellt). Dies fluhrt dazu, daf
der Verkehr zwischen den beiden Ortsteilen und zur Autobahn sich Uber die stark
belastete Eckverbindung B 8/L 332 bewegt und damit unnétigerweise die Stadtmit-
te von Troisdorf durchquert mit allen negativen Auswirkungen auf die sonstigen
Nutzungen innerhalb dieses Raumes wie Wohnen, Einkaufen und Aufenthalt. Hierzu
zahlen auch die erheblichen gewerblichen Verkehre vom Werk der Dynamit Nobel
AG sowie aus den Gewerbegebieten Spich-Sid 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 fuhrt dazu, daf® 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 Hauptstrale B 8 belasten.
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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 fur die Hauptstralde in Spich starke Konflikte zwischen Wohnen,
Geschaftsnutzung und Verkehr, eine hohe Trennwirkung, Uberhohte Geschwin-
digkeiten und ein beeintrachtigtes Wohnumfeld. Auch die Kriegsdorfer StralRe 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 Stralenverkehrsnetz auch auf die vorste-
hend beschriebenen unzureichenden Verkehrsverhaltnisse mit ihren negativen Er-
scheinungsformen hin untersucht.

Die Fortschreibung des Generalverkehrsplanes ging von folgenden Grunduberlegun-
gen aus:

- Ausbau der Lulsdorfer Stralle von Heuserweg bis zur Hauptstrale - B 8 - und der
Verbreiterung der Bundesbahnunterfuhrung Lulsdorer Stralle. Die MalRnahme ist
inzwischen im wesentlichen abgeschlossen.

- Anschluly der K 29 an die Autobahn A 59. Diese MalRnahme ist bereits fertigge-
stellt.

- Ausbau der Sudumgehung Spich (Luxemburger Stral3e) von der K 29 bis zur Un-
terfllhrung Bonner Stralle und Anschluld an die Hauptstralle - B 8. Diese Planun-
gen sind Inhalt der inzwischen rechtskraftigen 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 ErschlieBung weiterer Ge-
werbe- und Wohnbauflachen sowie Anbindung des Gewerbegebietes Biberweg an
den zukunftigen Autobahnanschlul3 A 59/K 29. Diese Stral3e (Langbaurghstralie)
ist bereits ausgebaut.

- 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 Strale und Bonner Stra’e 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 Anschlufdstelle A 59/K 29 stellt im Hinblick auf die o.g. Pla-
nungsziele einen entscheidenden Schritt dar.
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Anschlu3stelle und PlanstralRe sind im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ent-
halten. Im Verkehrswegeprogramm Nordrhein-Westfalen sind sie als kommunale
Malnahme bzw. als Mallnhahme des vordringlichen Bedarfs auerhalb des Funfjah-
resplanes dargestellt.

Im Anschlul3 an die vorhandenen Betriebe entlang der Bonner Stral3e und sudlich
der Rotter Viehtrifft ist es sinnvoll, auch die nordlich angrenzenden Bereiche einer
gewerblichen Nutzung zuzufuhren. Die Flachen sind in dieser Richtung schon vor-
gepragt und daruber hinaus auch stark durch die Autobahn und die Bundesbahn
belastet, so dal} 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 vorgenom-
men. Im Flachennutzungsplan 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 Mallnahmen fuhren zu starken Veranderun-
gen, die sich als Konflikte beschreiben lassen. Dabei werden zunachst die Auswir-
kungen der Stral3enplanung betrachtet. Die von der SUGdumgehung Spich ausgehen-
den Belastungen kdénnen zum einen anlagebedingt sein z.B. Flachenversiegelung,
Trennwirkung, Funktionsverlust, Nutzungseinschrankungen, visuelle Beeintrachti-
gungen, zum anderen betriebsbedingt hervorgerufen werden (Larm, Schadstoffe, be-
lastende Abwasser, Staube). Zusammenfassend laldt sich folgendes feststellen:

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

- Unmmittelbar zusammenhangende Nutzungen werden durch die StralRenfuh-
rung nicht getrennt.

- Es geht in erheblichem Umfang landwirtschaftliche Flache verloren.

- Der Bereich verliert auch seine Funktion als Frei- und Erholungsraum. Seine Be-
deutung hierfur ist allerdings aufgrund der vorhandenen Belastungen eher als ge-
ring anzusehen.

- Fur die Bewertung des Larmes wurde ein Schallgutachten erstellt. In diesem Zu-
sammenhang wurde auch die bestehende Belastung erhoben. Die Wohnbebau-
ung Dauner Stralde 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 Nurburgstralie 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)
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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
vorbelastet. Die Grenzwerte der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzge-
setz von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden allerdings nicht bzw. nur ge-
ringfugig Uberschritten. Die durch die Sudumgehung Spich hinzutretende Larmbe-
lastung wurde im Rahmen dieses Gutachtens ebenfalls ermittelt und entsprechen-
de 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 groflraumige Veranderung von landwirtschaftlicher Nutzung in gewerbliche
Nutzung fuhrt ebenfalls zu Konflikten z.B. zwischen Landschaft und Naturhaushalt
oder Erholung und Naturhaushalt oder Industrie und Landwirtschaft usw. In dem
hier hinsichtlich dkologischer 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, ins-
besondere Schadstoffimmissionen und Larmbelastungen durch Autobahn A 59,
Bonner StralRe und der Bundesbahn, Schadstoffimmissionen durch die Landwirt-
schaft, Schadstoff- und Larmimmissionen durch Industrie und Gewerbe im Bereich
sudlich der Rotter Viehtrifft.

Die zusatzlichen Immissionen durch die geplanten Nutzungen konnen die Bewohner
der angrenzenden Wohngebiete, die Pflanzen, die Tierwelt, den Boden, das
Oberflachenwasser und evtl. das Grundwasser belasten. Sie bestimmen entschei-
dend die Freiraumnutzungsqualitaten und Nutzungsmdglichkeiten der Bewohner der
angrenzenden Wohnquartiere und konnen zu einer Verscharfung der derzeitigen
Situation flhren, wenn nicht entsprechende AusgleichsmalRnahmen vorgenom-
men 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 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 Gewerbege-
bietsklima verandern. Die Oberflachentemperaturen und ihre Schwankungsberei-
che erhohen sich, das Windfeld verandert sich, durch Schattenflachen und Auf-
weitungsbereiche entstehen Winddusen, Staube kdénnen entstehen und transpor-
tiert werden. Bislang unbelastete Luftraume werden durch Immissionen von Kraft-
fahrzeugverkehr und Gewerbe belastet, temperaturausgleichende Luftstromungen
far den Ortskern Spich kdnnen vermindert werden.
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- 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
weiter entfernt liegenden Erholungs- und Freizeitzielen dar. Zusammenfassend ist
festzustellen, dald durch die vorliegende Bebauungsplanung negative Verande-
rungen fur das Wohnumfeld, das Landschaftsbild und den Naturhaushalt deut-
lich werden, die durch entsprechende MalRnahmen soweit wie madglich 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 Malinahmen 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 AusgleichsmalRnahmen vorgesehen und im Bebauungsplan durch
entsprechende Festsetzungen verankert:

- Zur Minderung des Larmes wird die geplante Sudumgehung Spich minde-
stens0,5 m unter Gelande gelegt sowie zwischen dem Gewerbegebiet und der
Wohnbebauung ein mindestens 6 m hoher Larmschutzwall angelegt. Der Larm-
schutzwall ist als Flache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB innerhalb einer 6ffentli-
chen Grunflache festgesetzt. Der Wall wird modelliert und soll intensiv bepflanzt
werden, um eine Einbindung in die Landschaft zu erreichen. Die Wallhdhe ist so
bemessen, dald in dem Wohngebiet Dauner Strale die Grenzwerte der 16. BIm-
Sch-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 HauptverkehrsstralRe gleichzeitig Erschlielungsfunktion
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 Anla-
gen Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

- Die einzelnen Gewerbe- und Industriequartiere erhalten ein internes "Grlines
Netz" entlang der Grundsticksgrenzen, das aus standortgerechten Gehdlzbe-
pflanzungen besteht. Durch die Gehdlz- und Staudenpflanzungen und die unversie-
gelten Bodenflachen wird der Luftfeuchtehaushalt im Gelandeklima gunstig beein-
fludt und die windbremsende Wirkung der Gehdlze tragt zur Minderung auftre-
tender Windschneisen und Dusenwirkungen bei. Entlang der ErschlielRungsstra-

Ren werden Baumpflanzungen vorgenommen, die StraRenbdume sollen im Stra-
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Renraum, in Parkstreifen und in Privatgelande (Vorgartenbereich) gepflanzt wer-
den. Die Strallenbaume dienen insbesondere als Staubfilter und als Schattenspen-
der, um die Aufheizung des stark versiegelten Strallenraumes zu verringern.

- Die offentlichen Grinanlagen zwischen Gewerbe und Wohnen werden als Stadt-
gartenanlage gestaltet. Es wird eine Bepflanzung mit Obstgehdlzen (Obstwiesen,
NuBhecken) vorgeschlagen, die nicht nur ékologisch wertvoll ist, sondern dartber
hinaus auch im Landschafts- und Siedlungsbild reizvolle Akzente setzt.

Durch die risikomindernden MalRnahmen laldt sich ein nennenswerter Ausgleich
erzielen. Ein vollstandiger Ausgleich ist jedoch innerhalb des Plangebietes nicht
moglich. Trotz der zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen Uberwiegen die stad-
tebaulichen und umweltrelevanten Vorteile der gesamten Malnahme, insbeson-
dere der Neubau der Sidumgehung Spich fuhrt zu einer deutlichen Entlastung des
Ortskernes von Spich vom Verkehr und bietet die Moglichkeit, in diesem hoch ver-
dichteten Bereich das Wohnumfeld entscheidend zu verbessern. Unter Abwagung
dieser Vor- und Nachteile werden die verbleibenden Eingriffe durch die Bebau-
ungsplanung als vertretbar angesehen.

Der erforderliche Flachenausgleich wird in der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung,
die der Begrundung beigefugt ist, ermittelt. Die nicht im Bebauungsplangebiet mog-
lichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden auf3erhalb der Bebauungsplane
auf stadtischen Grundstucken vertraglich abgesichert.

3.4 Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz (Eingriff und Ausgleich)
Der Bereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 3 weist Uberwiegend gewerbliche
Bauflachen aus. Weiterer Planinhalt sind die 6ffentlichen ErschlieRungsflachen fur
den Gewerbebereich und offentliche Grinflachen, die das Gewerbegebiet von der
benachbarten A 59 trennen.

Diese im Bebauungsplan vorgesehenen Mallnahmen 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 Planberblro Cochet und Schwarz erarbeiteten Umweltvertraglichkeitsstudie fur
die Ortsumgehung Spich eine Eingriffs-/Ausgleichsbewertung fur den Planbereich
des Sp 94, Blatt 3 durchgefluhrt, die der Begrindung in Anlage beigeflgt ist.

Ergebnis dieser Bewertung ist, dald nur ein Teilausgleich innerhalb des Planberei-
ches maglich ist. Der Restausgleich erfolgt auf einer ca. 21.000 m? groBen Flache in
Kriegsdorf.

Die Industrie- bzw. Gewerbeflachen, fur die der Ausgleich geschaffen werden mulf},
befinden sich zu etwa 2/3 in Privatbesitz und zu 1/3 in stadtischem Besitz. Die Ablo-
sesumme fur die anteilige Grundstucksflache, die PflanzmaRnahmen und die Pflege
wurden von dem Privateigentimer bereits erstattet. Die Mallnahme wird vom Um-
weltamt der Stadt Troisdorf veranlaf3t und uberwacht.

Der gesamte Bereich Ostlich der Godesberger Stralle wird bereits seit langerer Zeit
gewerblich genutzt und wurde von daher nicht in die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
einbezogen.
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4. ErschlieBung

Die vorgesehene Erschliefung fur KFZ-Verkehr, FuRganger 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 Linienfiihrung,
eingebunden.

Die Beseitigung des Schmutzwassers sowie das auf offentlichen und privaten Fla-
chen anfallende Oberflachenwasser erfolgt aufgrund der Lage des Plangebietes in
der Wasserschutzzone uber den oOffentlichen Kanal.

Im Plan wird darauf hingewiesen, dal} die auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser gemal} § 51 a LWG uber geeignete Versickerungsanlagen auf dem
jeweiligen Grundstuck dem Untergrund zuzufuhren sind. Die Stadt Troisdorf hat fur
den Bereich des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 1 und Blatt 3 ein hydrogeologisches
Gutachten erstellen lassen, aus dem hervorgeht, dal} eine Versickerung grundsatz-
lich moglich ist. Sie hat Uber die belebte Bodenzone zu erfolgen, da der gesamte
Planbereich innerhalb der Wasserschutzzone |ll B des Wasserwerkes Zundorf liegt.
Das Gutachten ist der Begriindung zum Bebauungsplan in Anlage beigeftigt.

Die Versickerungsanlage ist in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde beim
Rhein-Sieg-Kreis vom jeweiligen Eigentumer an geeigneter Stelle auf dem Grund-
stlick vorzunehmen. Hierzu ist ein gesondertes Genehmigungsverfahren erforderlich.
Die Verpflichtung zur Versickerung ergibt sich unmittelbar aus dem § 51 a Lan-
deswassergesetz. Die Eigentimer haben die Mdéglichkeit, vorhabenbezogen an ge-
eigneter Stelle auf dem Grundstuck Versickerungsanlagen in Form von offenen Gra-
ben oder offenen Mulden vorzusehen. Die Anforderungen, z.B. Bodenaustausch je
nach ortlichen 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? flr die Versickerung erforderlich. Die Planung
der Anlage sollte durch einen Fachingenieur erfolgen.

5. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Sp 94, Blatt 3 liegt die Alt-
lastenverdachtsflache Nr. 80, die auch in das Blatt 1 Ubergreift.

Es handelt sich dabei um einen Altstandort (ehemalige Ziegelei) an der Bonner Stra-
Re. Die Stadt Troisdorf hat fur die Flache Untersuchungen durchflihren lassen, die
der Begrindung als Anlage beigefugt sind.

Das Betriebsgelande der ehemaligen Ziegelei kann gemaly den Bebauungsplanfest-
setzungen wieder bebaut werden. Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dal
von der Altlast keine akute Gefahrdung ausgeht.

6. Bisherige planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fur das Plangebiet
Uuberwiegend gewerbliche Bauflachen aus. Zwischen dem Gewerbe und der angren-
zenden A 59 sind Grunflachen dargestellt.

Ein Bebauungsplan besteht fur den Bereich des Sp 94, Bl. 3 zur Zeit nicht.
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7. Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird als Industriegebiet - GI und Gewerbegebiet - GE
festgesetzt. Um schadliche Umweltauswirkungen zu vermeiden, wird der Bereich
entsprechend dem Erlal} des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft von 1990 in Zonen gegliedert, die sich aus der Anlage zum Abstandserlal®
ergeben. Als Ausnahme sieht der Bebauungsplan Betriebe und Anlagen der nachst-
grolReren Abstandsklasse vor, wenn nachgewiesen wird, daf® z.B. durch Uber den
Stand der Technik hinausgehende Malinhahmen oder durch Betriebsbeschrankungen
die Immissionen so weit begrenzt werden, dald schadliche Umwelteinwirkungen in
den schutzwirdigen Gebieten vermieden werden. Daruber hinaus werden fir das
Gebiet auch die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche (und im Gl
zusatzlich sportliche) Zwecke, die gemall Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zulassig sind, ausgeschlossen. Die Stadt Troisdorf beschrankt diese Bereiche be-
wult auf gewerbliche Nutzung, da es sich bei dem anstehenden Gelande um quali-
tativ hochwertiges und hervorragend erschlossenes Industrie- und Gewerbegebiet
handelt, das nicht anderweitig genutzt werden soll.

Weiterhin wird festgesetzt, dal} Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetrie-
be mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zulassig sind,
wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren einer in den textli-
chen Festsetzungen aufgefuhrten Liste zuzuordnen ist. Eine Erganzung des zulassi-
gen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der Liste ist aus-
nahmsweise unbedenklich, wenn der Antragsteller nachweist, dal® von dem erganz-
ten Sortiment keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
ausgehen. Generell zulassig sind, abweichend von der vorstehenden Regelung,
Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen flr den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn
das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund
der von ihm ausgehenden Emission typischerweise nur in einem Gewerbe- und In-
dustriegebiet zulassig ist.

Uber diese Festsetzungen soll verhindert werden, daR sich in dem ausgewiesenen
Gewerbebereich Betriebe niederlassen, die hier nicht erwinscht sind und dfls. in
Konkurrenz zu bestehenden stadtischen Zentren treten kdnnen.

Zusatzlich wird festgelegt, dal} die allgemein zulassigen Geschafts-, Blro- und Ver-
waltungsgebaude ausschliellich innerhalb der mit NR (Nutzungsregelung) gekenn-
zeichneten uUberbaubaren Grundstucksflache zulassig sein sollen. Die ausnahms-
weise zulassigen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sollen ebenfalls ausschliellich innerhalb dieser
Zone zulassig sein. Durch diese Regelungen wird ebenfalls sichergestellt, dal die
Industrie- und Gewerbegebiete ausschliel3lich der ihnen zugedachten Nutzung zuge-
fuhrt und nicht zweckentfremdet werden.

Im Bereich der Beueler Stralle mussen 2 geplante RWE-Stationen planungsrechtlich
abgesichert werden. Die endgultigen Standorte sind zu gegebener Zeit mit dem
Grundstuckseigentimern abzustimmen.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

FUr das Industriegebiet und das Gewerbegebiet wird die Gebaudehohe auf max.
16,0 m festgesetzt. Zusatzlich wird das Mal} der baulichen Nutzung gemaf BauNVO
uber eine Grundflachenzahl von 0,8 geregelt.

7.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Sowohl fur das Industriegebiet als auch fur das gesamte Gewerbegebiet wird die
abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der offenen Bauweise gemaR §
22 BauNVO, jedoch ohne Langenbeschrankung. Uber diese Regelung wird die Mog-
lichkeit eingeraumt, Gebaude unmittelbar an der Nachbargrenze zu errichten. Be-
steht hieran kein Interesse, so sind Abstande entsprechend der Landesbauordnung
NW einzuhalten. Sowohl diese Regelungen als auch die grofl¥flachigen Ausweisun-
gen von uberbaubaren Grundstucksflachen haben sich in bestehenden Gewerbege-
bieten bewahrt und sollen daher auch in diesem Plan entsprechend Anwendung fin-
den.

7.4 Verkehrsflachen

Kraftfahrzeugverkehr

Sud-westlich des Planbereiches verlauft die A 59, Uber deren neue Anschlul3stelle
an die Kriegsdorfer Stral’e das Gewerbegebiet Uberortlich erschlossen wird.

Die Zulassigkeit von baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone an der
A 59 im Sinne des § 9, Abs. 2 FStrG wird auf dem Bebauungsplan Uber textliche
Festsetzungen und Uber einen zusatzlichen Hinweis bezuglich Werbeanlagen gere-
gelt.

Das Plangebiet wird im noérdlichen Bereich von der "Sudumgehung Spich”, die den
Namen "Luxemburger Strafl’e” erhalten soll, tangiert. Diese Stral3e ist, wie unter dem
Titel 3.1 "Notwendigkeit der SGdumgehung Spich” bereits dargelegt, von ortlicher
und Uberdrtlicher Bedeutung.

Etwa mittig der Trasse der Luxemburger Stralle mindet die Godesberger Stral3e ein,
Uber die die Gewerbebetriebe im Bebauungsplan Sp 94, BI. 3 erschlossen werden.
Im Ostlichen Planbereich verlauft die Bonner Stral3e. Sie ist im Flachennutzungsplan
als wichtige Verkehrsstra’e dargestellt, in die die Luxemburger Stral’e einmindet.
Die Bonner Stralde verlauft weiter in nordlicher Richtung bis zur B 8 und schlief3t so
den Kreis der "Sidumgehung Spich”.

Sudlich wird der Planbereich von der "Rotter Viehtrifft” tangiert, die als Erschlie-
Rungsstralle einzustufen ist und die Godesberger Stralde mit der Bonner Stralle ver-
bindet.

Ruhender Verkehr

Im Bereich der Godesberger Stalie sind offentliche Langsparkplatze angelegt. Die
notwendigen Stellflachen fur die Gewerbebetriebe sind auf den Betriebsgrundstu-
cken innerhalb der Uberbaubaren Flachen anzulegen.

Fahrradverkehr
Beidseitig der Luxemburger Stral3e sind kombinierte Rad-Gehwege geplant, die ent-
lang der Bonner StralRe fortgefuhrt werden sollen. Durch die offentliche Grinflache
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auf der alten Trasse der Stralle "Im Feldbruch” soll ebenfalls ein Rad-Gehweg ange-
legt werden, der einseitig entlang der Godesberger Stralde weitergefuhrt wird.

Eine weitere geplante Rad-Gehwegverbindung zweigt von der Luxemburger Stralle
ab und fuhrt Uber die im angrenzenden Planblatt 1 C ausgewiesene Grunflache zur
FuRgangerbricke Uber die A 59 und weiter zum Freizeitgelande Haus Rott.

FulRgangerverkehr

Die vorab beschriebenen Rad-Gehwege sind vom Ful3ganger mitzunutzen-

Entlang der Godesberger Stralle ist auRer dem Rad-Gehweg auf der gegenuber
liegenden Seite ein reiner Burgersteig angelegt.

Offentlicher Personennahverkehr

Im Nahbereich befinden sich an der Kriegsdorfer Stral3e und der Bonner Stral’e Hal-
testellen des offentlichen Personennahverkehrs. Nach Ausbau der Sudumgehung
Spich und Erweiterung der Wohnbauflachen und der gewerblichen Bauflachen in-
nerhalb des Gesamtbereiches Sp 94 wird die Stadt Troisdorf Gesprache mit dem
Verkehrsverbund aufnehmen, um dfls. neue Halteeinrichtungen zu planen.

7.5 Griin- und Freiflachen

Entlang der Autobahn A 59 sind 6ffentliche Granflachen mit dem Planzeichen Park-
anlage und der Festsetzung:’Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft” ausgewiesen. Auf diesen Flachen findet
ein Teilausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft statt.

7.6 Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern

Im Bebauungsplan sind entlang der ErschlieBungsstralien Malinahmen zur Bepflan-
zung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB vorgesehen. Diese Randabpflanzungen sollen
aus standortgerechten Gehdlzen vorgenommen werden und zusammen mit den
Strallenbaumen zu einer Durchgrinung des Gewerbegebietes beitragen. Dartber
hinaus werden Festsetzungen zur Begrinung von Grundstlcksgrenzen innerhalb
des Gewerbegebietes sowie von Parkplatzen und Wandflachen getroffen.

8. Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan Sp 94, Blatt 3 werden als isolierte
Gestaltungssatzung vom Rat der Stadt Troisdorf beschlossen. Sie sind nicht Inhalt
des Bebauungsplanes.

9. Hinweise

Die parallel der Autobahn vorhandenen Ferngasleitungen sowie die stadtische Ka-
nalleitung werden im Bebauungsplan entsprechend ausgewiesen und mit ihren
Schutzstreifen abgesichert.

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

werkes Zindorf. Betriebe, die aufgrund ihres Gefahrdungspotentials (Menge und
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Gefahrenklasse der wassergefahrenden Stoffe) eine Beeintrachtigung der Trinkwas-
serversorgung besorgen lassen, sind nicht zulassig.

Das Staatliche Umweltamt KoIn ist im Einzelfall zu beteiligen.

Innerhalb des Planbereiches sind die auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser gemal § 51 a Landeswassergesetz Uber geeignete Versickerungsan-
lagen auf dem jeweiligen Grundstick dem Untergrund zuzufuhren.

Auf dem Bebauungsplan wird zudem vermerkt, dal® alle Eintragungen in der 6ffentli-
chen Verkehrsflache lediglich Hinweise sind und dal} die Trasse der Kriegsdorfer
Stralle koordinatenmallig festgelegt ist. Die Koordinatenverzeichnisse sind beim
Tiefbauamt der Stadt Troisdorf einsehbar.

10. VerwirklichungsmaBnahmen
Der zur Verwirklichung des Bebauungsplanes notwendige Grunderwerb wird durch
die Stadt Troisdorf vorgenommen.

10.1 Kosten und Finanzierung:

Anfallende Kosten

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

Planungs- und sonstige Kosten 51.000,-- DM
Grunderwerkskosten 144.000,-- DM
Strallenbaukosten 2.600.000,-- DM
Kanalisationskosten 440.000,-- DM
Kosten fiur die Begrunung 15.000,-- DM
Gesamtkosten 3.250.000,-- DM

10.2 Finanzierung
Der Bau der ErschlielRungsanlagen wird uUber ErschlieBungsbeitrage gedeckt. Der
auf die Stadt Troisdorf entfallende Teil wird aus dem stadtischen Haushalt finanziert.

10.3 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen wurden zwischen einem Grundstiicksbesitzer und der
Stadt Troisdorf auf privater Basis durchgefuhrt. Weitere Malinahmen sind nicht er-
forderlich.

Anlagen
- Gutachten fir Altlast Nr. 80

- Abstandliste zum Runderlal® des MURL vom 21.03.1990
- Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
- Hydrogeologisches Gutachten
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Troisdorf, 04.11.1998 In Vertretung

Pietrek
(techn. Beigeordneter)
Troisdorf, 04.11.1998

(Bieber)
Blrgermeister

Seite 13
der Begriindung zum Bebauungsplan SP 94, BI. 3
in der Fassung vom 04.11.1998



