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 BEGRUNDUNG

gemdfll § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
. . . zum Bebauungsplan T 44, 4. Anderung
Orcslage Troisdorf, Bereich Siidstrafe/"am Ufer' {2. Satzungsheschluf)
- Diese Begrindung wurde gegeniber der Begriindung zam
1. Satzungsbeschlufl gedndert.

BeschluRlage:

.Scher im Jahr 1983 wurde ein erster Beschluf zur inderung des Bebauungsplanes
T 44 fir den Bereich Sportplatz "am Ufer" gefat. Am 25.01.1988 wurde erpeut
2in Aufstellungsbeschluf fiir dis 4. Anderuny des Bebauungsplanes beschlogsen.
Zur Priifung der Bebaubarkeit des Grundstiicks waren umfangreiche Altlastenun-

- tersuchungen erforderlich. Diese sind irzwischen abgeschlossen, so daf das Be-
bauungsplanverfahrer weitergefiihrt werden kann.

Bezeichmunhg npgd Abgrenzung:

Die 4. JAnderung des Bebauungsplanes T 44 liegt im Stadtteil Troisdorf und
wird begrenzt durch die Sfidstrafe, dle Strafle "am Ufer" sowie die riickwdrtigen
Grenzen der Bebayung BahnstraBe. Die Anderung umfaft die Flurstiicke Flur 14,
Nr. 1, 161, 194%, 1950, 1%52. Es handelt sich um den ehemaligen Sportplatz
"Am Ufer". Die genaue Abgrenzung ist im Bebauungsplan durch eine unterbrochene
schwarze Linie dargestellt. :

Zisl und Zweck des Babayupgsplanes:

Ziel der Planung ist die PBebauung des ehemaligen Sportplatzes und die
Schaffung von Wohnraum in unmittelbarer N2he zur Ionenstadt Troisdorf. Der
Sportplatzbetrieb fiihrte in der Vergangenheit immer wieder zu Beldstigungen
der umgebenden Wohnbebauuny durch Staub und Lirm. Dariber hinaus geniigte er
den Anforderungen der Sportler nicht mehr. Die Stadt Troisdorf hat daher am
Schneewittchenwey in Troisdorf-Oberlar einen neuen Sportplatz errichtet, der
ipzwischen fertiggestellt wurde und im Betrieb ist. Der ehemalige Sportplatz
“Am Ufer® selbst soll nunmehr einer Wohnbebanung zugefilhrt werden, wm den
dringenden Wohhungshedarf zu decken und das stadtnsh und giinscig gelegene
Grundstiick sinnvell zu nutzen. ) :

Umweltarheblichkeit:

Aufgrund des derzeitigen Zustands des Grundstficks fghrt die Planung zu keinen
negativen Auswirkufigen auf die Umwelt, insbesondere Elima, Boden, Luft oder
Wasser.

Der Sportplatz seibst ist eine ehemalige Kiesgrube, die mit Bauschutt,
Schlacken und’ Erdaushub ete. wverfillt wurde. Es handelt sich um eine Fliche
mit Altablagerungen. Im Rahmen einer umfassenden Gefdhrdungsabschit zung wurde
die Bebaubarkeit -der Altlastenflicie untersucht und der altlasténverdacht
auzgersumt. Zusammenfassend gehen keine Gefshrdungen des Grundwassers won
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dem Grundstiick aus, jedoch sind bei der geplanten Wohnbebauung Mafnahmen zu
treffen. Das im Zuge der EBaumafnahmen auszukoffernge Material ist auf die
Deponieklasse hin zu untersuchen. Die nicht durch cebdude dberbauren Flichen
sind zu versiegeln oder mit einer mindestens 9,80 m michtigen Deckschich: aus
Fiillbeden und - Mutterboden abzudecken.. Im Bebauungsplan ist der Bereich als
eine Fliche mit Alzablagerungen umgrenzt. In den textlichen Festsetzungen wird
darauf hingewiesen, daf eine Baugrunduntersuchung von dem jeweiligen Bauherrn
in eigener Werantwortung durchzufiihren ist. Das Gutachten des Baugrundlabors
Bonn vom 23.07.1891 ist der Begrindung als Anlage beigefigr.

Die Oberfléche des Sportplatzes ist als ein Aschenplat:z angelegt. Watiirlicher
Boden ist durch die Baumafnahmen somit rieht betroffen. Die Bebauung und die
Herstel‘upg der Aufenanlagen fihren zu einer Verbesserung der gesamten Ummpe 1t -
situation. - :

Der Sportplatz “Am Ufer' ist auf drel Seiten von bewachsenen E¥schungen umge-
ken. Bei den B&umen handelr es sich iiberwiegend um Pappeln, die aufgrund ihres
Blters wund Zustandes Iin den kommenden Jahrem zum Tell -ersetzt werden milssen.
Hierbei sollen standortgerechte heimische Laubgehiéilze gepflanze ‘werden.
EZntsprachende Festsetzungen sind im Bebauvungsplan vorgesehen.’ Die Btischungs-
fldchen sollen als natfirliche Bereiche erhalten und bepflanzt werden und damit
die Hangkante zwischen der Nieder- und der Mittelterrasse auch sptisch ver-
deutiichen. :

Das Planungsgebiet llegt in einem Abstand won ca. 125 bis 250 m zur Bundes-
bahnstrecke Kéln - Troisdoyf - Sieghurg bzw. Niederlahnstein., Die Bundes-
bahnstrecke ist hoch belastet. Es treten Mittelungspegel tags von 76,1 dB(A}
bzw. nachts won 75,8 dB{a) auf. Durch den Abstand, die Bodendimpfung und die
Abschirmung durch vorhandene Gebiude ist mit Pegelminderungen von 10 bis 15
dB{A} (je mnach Lage} zu rechnen, so éaB sich tagsiber Limrwerte von 61 bls 66
dB{A) und nachts von 63 bis 68 dB{A} ergeben. . .

Der Runderlaf des Ministers f{ir Stadtentwicklung, wWehnen und Verkehr wom
21.07.19¢8 fiihrt die Berechnungsgrundlagen und Orientierungswerte der DIN
18005, Teil 1, Mai " 1987 fdr die Bauleitplanung ein. Die fir die Nutzungsart
"rllgemeines Wolmgeblet' vorgesehsnen Oriencierungswerte von 55 AB({A) tags
bzw. 45 dB{A} nachts werden Iim Plangebiet (berschritten. Disse Werte sind
jedoch keine verbindlichen Grenzwerte, sondern Oientierungswerte, die im. Sinne
der Liarmvorsorge errsicht werden sollen. Auch die Tmmissionsschutzgrenzwarte
der 16, Verordnung zum Bundessimmissionsschutzgesetz wvon 59 AB{A} cags Dbzw.
4% dE{A] nachts werden nech iberschritten. -

Es werden daher textliche Festsetzungen getroffen dle sicherstellen, daf
die Grundriforganisation der Gebiude in einer Weiee erfeclgt, daf die Schlaf-
und Aufenrhaltsrdume der Eisenbahn abgewandt sind und dariiber hinauns passiver
Schallschuktz an Fenstern und sonstigen Auflenbanteiler vorzusehen ist. Hier-
durch wird ein Imnenpegel von max. 35 dB{A) nachts gewdhrleistet. Der Naciweis
hiegrithbar ist im Baugenehmigungswverfahren zu fithren. Die Freibereiche der Wohn-
aniagen sind aufgrund des groEen Hshenunterschiedes gegeniiber der Bahn und der

 bestehenden Bdschungen weitgehend abgeschirmt. Aktive Mafnahmen im Bereich der
Bundesbahn kommen im Fusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplanes T 44
nicht ln Betracht
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" Bisheri 1 srecbtljche Situation:

im Fléchennutzungsplan der Stadt Troisderf ist die Fléche als Wohnbaufliche
dargestellt. Eina gesondsarte Darstellung fir dig Nufzung als Sportplatz be-
stebt nicht, : ’

Im Bebauungsplan T 14 ist der Bereich als Grinflache mit der Zweckbestizming
"Spertplatz” ausgewicser . Die umliegends Wohnbebauung ist - alg Allgemeinas
Wiohngebiet - WA festgesstzt. Zur Bahnstrafe hin ist eipe dreigeschossige Be_
bavung vorgesehen, am Ufer dagegen sine zweigeschossige,

Emam%m

t der baviichen Notzupg:

Entsprechénd der umgebenden Bebauung und_den'Festsetzungen.des Techtskréftigen
Bebauungsplanes T 42 wird fir das Plangebiet.ﬂllgemeinES'Wohngebiet -~ WA fesgt-
Jésetzt. De Ausnahme gemiR § 4 (3) Bauwvo werden nicht Bestandtei] des Behay-
ungsplanes, dg gle an diezer Stells vom Fldchenanspruch und Charakter her der
geplanten Nutzung entgegensteher. .

Maffi der bauljchen Butzuwg:

Fir das Crundstiick wird eine Grundflichenzahl g von 0,4 ausgewiesen. Die
Hﬁhenentwicklung der Baukérper wird fiber die Festsetzung von 3 Vollgeschossen
und eine maximale Gebdudehthe iber my geregelt. Rufgrund der hiér vorgegebenen
Mafle wird jp Verbindung mit dar Festsetzung "Flachdach ‘oder ‘Pultdach <= 1p

gemeinsame Aktivitdten errichtet werden. - : o e -
Hauptziel desg Bebauungsplanes ist die Bchaffung ven Preiswertem Wohnraum zp
Mietzwecken. Dabei sind wohnungswirtschaftliche Aspekte u beachten, Eine
Mindestanzahl ag Wohnunger: soll erreicht werden. Aufgrund der Innenstadtnihe
des Grundstiickes wird eine Verdichtung dieseg Bereiches angestraht. Die H&he
der Bebauung fihre nicht zu eiper Beelntrichtigung der umliegenen Grundstiicke.
Gegenijbar der - Behauung "am  Ufer* boy, "Am Slidhang" (ein- his-zwaigeschossig]
liegt die geplante Bebavung im Norden bzw, Nordesten, sq daf eine Verschattung
nicht zu erwarten ist, da "auch grofe Abstinde vorhanden sind. Gegeniber gar
Bebauwung ip rickwirtigen Bersich der Bahnstrate wird durch deq Hhenversatz
des  Gelindes von ca. 5 bis 6 m das vorhandene Gelidnde um max. 7 m idberragt,
was einer zwaigeschossiggn Bebauung entspricht.

Der ruhende Verkehr sall in.Tiefgaragen uitergebracht werden. In Bebauungsplan
wird daher festgesetzt, daR die GeschoBfliche um die Flache der notwendigen
Tiefgaragenplatze erhht werden kann f§ 21 2 Hr. 5 Ba 3.

uwailge ar arg Flichen;
Der Bebauungsplan weist die tberbaubaren Flichen entsprechend dem Plankonzept

mit Baugrenzen ayg. Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, was
ebenfalls mit %ia) der Verdichtung dieges Bereiches begrindet wird. Nur fur

einer Neigung von max. 10 Grad ausgewiesen,
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Sonstige Festgetzungen:

Das Grundstick ist stralenmifig iber die Strafe -am Ufar- erschlossen.
Die aAbwasserbeseitigung erfolgt zur Kliranlage Troisdorf-Millekoven, deren
Zrweiterung inzwischer fertiggestellt und ip Betrieb genommen wurde. Der Bau
des RUB 18 bzw. ROB 30 wird noch ir diesem Jahr begonnen, die Erweltarung
bzw. der Ausbsu des REBE 14 ist gemif Rbwasserbeseitigungskonzepr ab 1985 wor-
gesehen. Die Abwasserbeseitigung filr dieses Wohnbauprojekt wird als gesichert
angesehen .

Der ruhende Verkehr wird dberwiegend in Tiefgaragen untergebracht. Entlang der
Straffe "am Ufer" sind oberirdische Stellpliize fiiy Besucher vorgesehen, Der
Bereich liegt in unmittelbarer Ndhe zum Bahthof Troisdorf bzw. zum Busbahnhof,
so daf auch die Erschliefung fur den 3ffentlichen Personennanverkehr gesichert
ist. .

Die Béschungen des Sportplatzes sind gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 25 als Flichen zum
Anpflanzen von Baumen und Striuchern festgesetzt. Sie sollen mit heimischen,
standertgerschten Laubbdumen und Gehdlzen bepflanzt werden. Je vier offene
Stellplitze ist ein grofkroniger Baum zu pflanzen, Diese Festsetzung dient der
Einbindung des Gebietes wund als lusgleich fir Versiegelunger im Bereirh der

Stellpiécze.

Sopstiges
Das Bebauungsplangebiet liegt im Beréich der Wasserschutzzone ITI & des

Wasserwerkes QOberlar der HT AG. Die Verordnung ist zur Zeit abgelaufen. Bs ist
jedoch zu erwartefi, daR sie erneut erlassen wird.

Verwirklichun Eogten Finanzi

Es sind keinme weitersn Mafnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes erfor-
derlich. Die Bebauung kann unmittelbar nach Rechtskraft der. Bebaunungsplaninde-
rung erfocigen. ‘
Durch die Planinderung entstehen keine gusdtzlichen Kosten.
Troisdorf-sieglar, den 30.07.1593 : "In Vertretung
Pigt efééify
- {Techn. Beigeordneter}

Troisdorf-Siegiar, den

Gillner
{Blirgermeister}

hglégé; :
Ergebnis der Gefdhrdungsabschitzung zur Altlast Nr. S5108/52 vom 23.0G7.91
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