Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 BauGB
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3

Stadotteil Troisdorf-Spich, Bereich Fichtenweg

1. Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3 beinhaltet
die Flachen rechts und links des geplanten Fichtenweges im Ortsteil Troisdorf-
Spich. Die genaue Abgrenzung des Satzungsbereiches ist im Plan durch eine
unterbrochene schwarze Linie dargestellt.

2. Ziel und Zweck des Vorhabens

Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3 soll die Abrundung des
Wohngebietes im Bereich Eibenweg, Wachholderweg, Zedernweg ermdoglicht
werden. Die Gesamtflachen innerhalb des Planbereiches einschlielich der ge-
planten Erschliefungsstrale (Fichtenweg) befinden sich im Besitz eines Eigen-
tumers, so dald sich das Verfahren des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
anbot.

Uber die Satzung sollen Bauflachen erschlossen werden, die die bereits beste-
hende Bebauung in den angrenzenden Stral3en aufgreifen und entlang des ge-
planten Fichtenweges in angepalter Form fortfUhren. Dies wird durch die ent-
sprechenden Festsetzungen des Planes in zeichnerischer und textlicher Form
abgesichert.

3. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Um fur den Eingriff in die Natur, der durch das Vorhaben ausgeldst wird, einen
entsprechenden Ausgleich zu schaffen, wurde vom Vorhabenstrager ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan in Auftrag gegeben. Da sich ein Teil der ge-
planten AusgleichsmalRnahme nicht verwirklichen la3t, wird Uber ein erganzen-
des Gutachten die Anpassung des landschaftspflegerischen Begleitplanes si-
chergestellt.

Diese Ersatzmalinahme wird auf einem Grundstick in der Nachbarstadt Nie-
derkassel durchgefuhrt. Die Zustimmung des Stadtdirektors ist beigefugt.

Der landschaftspflegerische Begleitplan und seine Erganzung sind Anlage der
Begrindung.

Seite 1
der Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 3
Stand: 23.11.1998



Die daraus resultierenden Forderungen sind, soweit moglich, bereits Uber die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Planes abgesichert. Darlber
hinaus werden sowohl die Malihahmen innerhalb als auch auf3erhalb des Plan-
gebietes im Rahmen des Durchfihrungsvertrages, der vor dem Satzungsbe-
schlufd vereinbart wird, abgesichert.

Nach Durchfuhrung aller vorgesehenen MalRnahmen ist der Eingriff zu 89 %
ausgeglichen bewertet. Dies wird von der Stadt Troisdorf akzeptiert.

Teilbereiche des Planes liegen im Landschaftsschutzgebiet. Der Trager des
Vorhabens hat bereits Abstimmungsgesprache mit der Unteren Landschafts-
behdrde des Rhein-Sieg-Kreises gefuhrt. Diese stimmen dem Vorhaben zu, so-
fern die Auflagen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes erflllt werden.

Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fur den
Planbereich Grinflache aus. Teilbereiche dieser Griinflache unterstehen
zudem dem Landschaftsschutz.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die 64. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes betrieben, die der Umwandlung von Grunflache in
Wohnbauflache dient. Teilflachen des Anderungsbereiches unterliegen
dem Landschaftsschutz.

4.2 Bebauungsplan

FUr den Planbereich besteht zur Zeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Der Rat der Stadt Troisdorf fallte in seiner Sitzung vom 28.11.1995 Auf-
stellungsbeschliisse fiir die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes
und fur einen Vorhaben- und Erschlie3ungsplan fur den Bereich des Fich-
tenweges im Ortsteil Spich. Begruindung hierfur war der planerische Ent-
wicklungsverlauf der Grundsticksflachen:

Der verbindliche Flachennutzungsplan sowie der Bebauungsplan Sp 14
setzten fur den betroffenen Bereich Wohnbebauung fest. Da, im Gegen-
satz zu den angrenzenden Flachen, hier keine Bebauung aufkam, entwi-
ckelte sich auf dem Brachland ein Biotop, welches als schitzenswert er-
achtet wurde.

Es folgte daraufhin eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit der
Ausweisung "Griinflaiche” und eine Anderung des Bebauungsplanes mit
den Festsetzungen "Grunflache” und "Biotop”. Zudem sollte der Bereich
dem Landschaftsschutz unterstellt werden. Aufgrund eines Ubertragungs-
fehlers wurde jedoch nur ein Teilbereich sowie die angrenzende Baufla-
che in den Landschaftsplan GUbernommen.
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1991 wurde der Bebauungsplan Sp 14 mit allen Anderungen durch Ge-
richtsbeschlul® aufgehoben.

Rodungsarbeiten auf dem Grundstick flhrten zu einer teilweisen Zersto-
rung des Biotopes fuhrten. Bereits frUher gestellte Antrage des Eigentu-
mers, in Anlehnung an den aufgehobenen Bebauungsplan Sp 14 eine
neue Planung aufzustellen, wurden wiederholt.

In den folgenden Abstimmungsgesprachen zwischen der Stadt Troisdorf
und dem Grundstucksinhaber konnte sichergestellt werden, dal3 bei scho-
nender baulicher Nutzung des Gelandes ein Hochstmald an noch vorhan-
denem Geholzbestand erhalten bleibt und zusatzliche Anpflanzungen vor-
genommen werden. Aufgrund dieser Entwicklung signalisierte die Untere
Landschaftsbehorde die Moglichkeit der Entlassung aus dem Land-
schaftsschutz.

Die Stadt Troisdorf beabsichtigt daher, den Flachennutzungsplan wieder
auf den friheren Stand, also "Wohnbauflache”, zu bringen und eine
Wohnbebauung Uber die Aufstellung eines Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes zu ermoglichen.

Festsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

5.1

5.2

5.3

5.4

Art der Nutzung

Gemal der Lage des Planbereiches und der bereits bestehenden an-
grenzenden Bebauung wird fur den Satzungsbereich reines Wohngebiet
festgesetzt.

Malf der Nutzung

Als Maf der Nutzung wird fur den Planbereich ein Vollgeschof} in Verbin-
dung mit einer maximalen Firsthdhe von 9,50 m und einer maximalen
Traufhohe von 4,0 m sowie einer Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.
Damit werden die Vorgaben der bereits bestehenden Bebauung aufge-
nommen und eine sinnvolle Komplementarbebauung ermaoglicht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund der Vorgabe durch den benachbarten Baubestand werden fur
den Planbereich nur Einzel- oder Doppelhauser festgesetzt. Den Gebau-
deabschlul} bildet ein Satteldach zwischen 38 Grad und 45 Grad.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen eingefaldt, die je
nach Grundstiucksgegebenheit zwischen 14 und 20 m Bautiefe zulassen.
Durch die dabei mdgliche Variierung der Baukoérperstellungen kann auf
den Baumbestand besonders Rucksicht genommen werden.

Verkehrsflachen

Fir den Planbereich soll als ErschlieRungsflache der Fichtenweg mit ca.
6,50 m Breite ausgebaut werden. Er endet in einem Wendehammer, der
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5.5

5.6

5.7

von seinen Abmessungen her auch Wendemaoglichkeiten fur Mullfahrzeu-
ge bietet.

Vom Wendehammer aus soll ein Verbindungsweg angesetzt werden, tber
den der angrenzende Spicher Wald zu erreichen ist. Dieser Fulweg ist
z.T. als offentliche Stralkenverkehrsflache und z.T. als mit Gehrechten be-
lastete Flache zugunsten der Stadt Troisdorf (Allgemeinheit) festgesetzt.

Da der Fichtenweg als gemischt genutzte Verkehrsflache ausgebaut wer-
den soll, sind hier Kraftfahrzeuge, Radfahrer und Ful3ganger gleichbe-
rechtigt.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des Planbereiches auf den Privat-
grundstucken nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen.

Begrinungs- und ErhaltungsmalRnahmen

Um den Eingriff innerhalb des Planbereiches zu kompensieren, wurden
neben den Ausgleichsflachen aulierhalb des Planbereiches auch zeichne-
rische und textliche Festsetzungen innerhalb des Planes getroffen. So
sind auf den ausgewiesenen Flachen mit Bindung fir die Bepflanzung und
fur die Erhaltung von Baumen alle bestehenden Baume zu erhalten. Wei-
terhin sind innerhalb der Baugrenzen Eichen ab 30 cm Stammdurchmes-
ser, soweit bautechnisch moglich, zu erhalten.

Wasserrechtliche Festsetzungen

Gemal den textlichen Festsetzungen des Planes ist das von den befes-
tigten Flachen wie Zufahrten, Zuwegungen und Terrassen sowie von den
Dachern anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstuck selbst Uber
die belebte Bodenzone zu versickern. Zur Durchfihrung dieser Mal3nah-
me hat der Vorhabenstrager ein hydrogeologisches Gutachten erstellen
lassen, dal’ der Begrindung in Anlage beigefligt ist.

Gestaltungsfestsetzungen

Zur Wahrung des Ortsbildes sind in Anlehnung an den Bestand gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen, die sich auf Dachaufbauten, Einfriedungen
der Grundstlcksbereiche und die Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter
beziehen. Sie sind auf dem Plan unter Punkt 8 aufgelistet.

VerwirklichungsmaRBnahmen

Zur Verwirklichung des Planes wird mit dem Eigentimer ein Durchfihrungsver-
trag geschlossen, der eine Realisierung des Vorhabens binnen drei Jahren
festschreibt. Der Grundstlckseigentimer muf® zur Verwirklichung des Planes
die Erschlielfung des Baugelandes sicherstellen und die erforderlichen Aus-
gleichsmalRnahmen durchflhren.

Kosten und Finanzierung
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Durch die Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entstehen
der Stadt Troisdorf keine Kosten.

Troisdorf, 23.11.1998 In Vertretung

Pietrek
(techn. Beigeordneter)

Troisdorf, 23.11.1998

Bieber
(Burgermeister)

Anlagen
- Landschaftspflegerischer Begleitplan

- Hydrogeologisches Gutachten
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