Stadt Troisdorf

Begriindung
gemaf § 9 Abs. 8 BauGB
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr 5.

Stadtteil Troisdorf-Friedrich-Wilhelms-Hutte, Bereich Friedrich-Ebert-Strale,
Muhlengraben

1. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 der Stadt Troisdorf liegt im Ortsteil
Troisdorf-Friedrich-Wilhelms-Hitte im Bereich der Friedrich-Ebert-StraRe und
des Muhlengrabens, angrenzend an die Klaranlage der Dynamit Nobel Werke.
Die genaue Abgrenzung des Satzungsbereiches ist im Plan durch eine unter-
brochene Linie dargestellt.

2. Ziel und Zweck des Vorhabens

Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 5 der Stadt Troisdorf im Ortsteil
Friedrich-Wilhelms-Hutte soll im Bereich zwischen der Friedrich-Ebert-Strale,
der Klaranlage der Dynamit Nobel Werke und dem Mihlengraben ein Gelande,
das bisher als Kleingartenanlage genutzt wurde, als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden.

Auf dieser Grundlage, die den Vorgaben des wirksamen Flachennutzungspla-
nes der Stadt Troisdorf entspricht, sollen maximal 46 Wohnhauser errichtet
werden. Fur diese Wohnform besteht zur Zeit im Bereich der Stadt Troisdorf ei-
ne rege Nachfrage.

Die ErschlieBung der Wohnanlage soll ber 5 m breite Wohnwege von der
Friedrich-Ebert-Stralle aus erschlossen werden. Dabei wird eine mdgliche An-
bindung an die WindhorststraRe zur weiteren ErschlieBung des westlich an-
grenzenden Freibereiches offen gehalten.

Die Durchfiihrung der Manahme Uber einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan
bietet sich an, da das gesamte Gelédnde im Besitz eines Eigentimers ist, der
auch als Bautrager auftritt und die gesamten ErschlieBungs- und BaumaRnah-
men durchfiihren wird.

3. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Um fiir den Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, der durch das Vorhaben
ausgeldst wird, einen entsprechenden Ausgleich zu schaffen, wurde vom Vor-
habentrager ein landschaftspflegerischen Fachbeitrag in Auftrag gegeben. Die-
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ser ist der Begriindung in Anlage beigeflgt. Die daraus resultierenden Forde-
rungen werden, soweit moglich, bereits Gber die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Planes abgesichert. Darliber hinaus werden die Maf3nah-
men im Rahmen eines Durchflihrungsvertrages, der vor dem Satzungsbeschluf}
vereinbart wird, gesichert. Nach Durchfiihrung aller vorgesehenen Malinahmen
kann der Eingriff unter Anrechnung der Begriinungsmafnahmen auf den Bau-
grundstiicken als ausgeglichen bewertet werden.

Da der iberwiegende Teil des Planbereiches in der geplanten Wasserschutz-
zone lll des Wasserwerkes Eschmar der Stadt Troisdorf liegt, sind bei der ge-
mak § 51 a LWG geforderten Versickerung der Niederschlagswasser die ent-
sprechenden Auflagen zu beachten. Da sich jedoch auf den Grundstiicken
Schwierigkeiten hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und des Grundwasser-
standes ergeben, wurde in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde des —
Rhein-Sieg-Kreises eine kombinierte Mulden-/Rigolenversickerung vorgesehen.
AufRerhalb der Wasserschutzzone soll Uiber Rigolen versickert werden, da auf-
grund der Uberlastung des stéadtischen Kanal in der Friedrich-Ebert-StraRe kei-
ne Einleitung erfolgen kann. Die Lage der Versickerungsanlagen und ihre Be-
messung gehen aus dem Hydrogeologischen Gutachten, der hierzu erfolgten
Ergédnzung und dem beigefiigten Lageplan hervor. Sie sind Anlagen der Be-
grindung. Auf eine zusatzliche Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan wird verzichtet, da diese Mallnahmen im Durchfihrungsvertrag gesichert
werden.

Der Planbereich liegt ca. 250 m 6stlich der Autobahn A 59 und ist von daher
schalltechnisch gesehen vorbelastet. Aus diesem Grund wurde ein schalltech-
nisches Gutachten in Auftrag gegeben. Ergebnis ist, dass die Orientierungswer-
te teilweise Uberschritten werden. Mit einer heute Ublichen Bauweise und Iso-
lierverglasungen kénnen die Anforderungen an den Schallschutz gegen Au-
Rengerauscheinwirkungen jedoch erfillt werden. Das Gutachten ist der Be-
grindung in Anlage beigefligt.

Bisherige planungsrechtliche Situation

4-44.1 _Flachennutzungsplan “*f{ Formatiert: Nummerierung und Aufzihlungszeichen J

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fir den
Planbereich Wohnbauflédche aus.

4-24.2 Bebauungsplan “*7‘{ Formatiert: Nummerierung und Aufzéhlungszeichen ]

Fir den Planbereich besteht zur Zeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
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5.

Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

4-45.1 Art der Nutzung -

Gemal der Lage des Planbereiches und der bereits bestehenden angren-
zenden Bebauung wird fir den Satzungsbereich Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sollen
gemal § 1, Abs. 6, Ziff. 1 BauNVO ausgeschlossen werden. Hiertber wird
sichergestellt, daR sich die Neubebauung auch von der Nutzung her in
den Bestand einfugt.

4-25.2 MalR der Nutzung -

Fir die Bauzeile zwischen der Planstralte und dem Mihlengraben wird die
Zweigeschossigkeit in Verbindung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Da hier die Gebaude ins-
gesamt niedriger als im Ubrigen Planbereich werden sollen, wird die ma-
ximale Traufhohe auf 4,50 m und die maximale Firsth6he auf 10 m be-
schrankt. Aufgrund dieser Festsetzungen sind nur Hauser mit Erdge-
schoss und einem ausbaubaren Dachgeschoss mit Drempel mdéglich.

Fir den gesamten Ubrigen Planbereich gilt ebenfalls die Zweigeschossig-
keit in Verbindung mit der Grundflachenzahl 0,4 und der Geschossfla-
chenzahl von 0,8. Hier wird jedoch die maximale Traufhdhe auf 6,50 m
und die maximale Fristhéhe auf 12 m festgesetzt. Uber diese Malke wird
die Eingliederung der neuen Baukdrper in die bestehende, angrenzende
Wohnbebauung sichergestellt.

Fur die Bauzeile entlang des Muihlengrabens wird eine Doppelhausbe-
bauung mit Sattelddchern mit einer Dachneigung von 38 © bis 45 0 festge-
setzt.

Auf dem gesamten ubrigen Bereich sind Hausgruppen zulassig. Hier sol-
len Dreiergruppen, z.T. durchmischt mit Doppelhdusern, entstehen. Die
Neigung der festgesetzten Satteldacher soll ebenfalls 38 0 bis 45 0 betra-
gen.

Die Uberbaubaren Flachen werden von Baugrenzen gefalt, die eine aus-
reichende Dimensionierung der Baukérper zulassen. Zugleich wird jedoch
sichergestellt, da® aufierhalb der lberbaubaren Flachen ein ausreichen-
der Freiraum verbleibt, der mit Griin gestaltet werden kann.
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4-35.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache “**{ Formatiert: Nummerierung und Aufzéhlungszeichen




445.4 Verkehrsflachen “*f{ Formatiert: Nummerierung und Aufzahlungszeichen }

Das Plangebiet wird im nérdlichen Bereich von der Friedrich-Ebert-Stralle
tangiert, die als Wohnsammelstral3e einzustufen ist.

Die geplanten Verkehrsflachen innerhalb des Planbereiches sind als An-
liegerstrafRen einzustufen. Sie sollen in einer Ebene ausgebaut und ohne
Trennung gemischt genutzt werden. Das bedeutet, dass die Flache von
Kraftfahrzeugen, Radfahrern und FuRgangern gleichrangig genutzt wer-
den kann.

Der Erschliessungsstich im westlichen Planbereich ist als Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der angrenzenden Parzellen festge-
setzt. Sie dient der Erschliefung von drei Hausern und soll in Privatbesitz
bleiben. Im norddstlichen Planbereich ist eine Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der DN festgesetzt. Hier soll die Zufahrt zur
bestehenden Klaranlage der Dynamit-Nobel-Werke abgesichert werden.
Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im sldéstlichen Planbereich soll die
Zufahrtsmoglichkeit zur 6ffentlichen Grinflache entlang des Miihlengra-
bens absichern.

Der Planbereich ist Gber Haltestellen an der Roncallistrale an den offent-
lichen Personennahverkehr angebunden.

4:55.5 Griin- und Freiflachen “*f{ Formatiert: Nummerierung und Aufzihlungszeichen J

Innerhalb des Planbereiches sind 6ffentliche und private Griinflache aus-
gewiesen. Uberdeckt werden sie mit der Festsetzung ,Flachen und MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft®. Innerhalb dieser Grunbereiche soll der Uberwiegende
Ausgleich fir die Eingriffe in den Naturhaushalt geschaffen werden.

Innerhalb des Planbereiches ist kein 6ffentlicher Kinderspielplatz ausge-
wiesen. In unmittelbarer Nahe befindet sich jedoch der Sportplatz Fried-
rich-Wilhelms-Hutte, auf dem ausreichend Spielflachen zur Verfigung
stehen. Der Naherholung dient die Siegniederung, die unmittelbar an den
Planbereich angrenzt.

4-65.6 Gestaltungsvorschriften “*7‘{ Formatiert: Nummerierung und Aufzahlungszeichen ]

Die Gestaltungsvorschriften fir den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes Nr. 5 werden vom Rat der Stadt Troisdorf als isolierte Sat-
zung beschlossen.

1457 Sonstiges k*“{ Formatiert: Nummerierung und Aufzéhlungszeichen ]

Der grofdte Teil des Planbereiches liegt in der geplanten Erweiterungsfla-
che der Wasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Eschmar der Stadt
Troisdorf. Da die Bestimmungen der Wasserschutzzonenverordnung be-
reits einzuhalten sind, wurde die kiinftige Abgrenzung in den Plan Uber-
nommen.

Seite 4 der Begriindung zum VEP Nr. 5
Stand: 13.11.1998



6. VerwirklichungsmafRnahmen

Zur Verwirklichung des Planes wird mit dem Eigentiimer ein Durchflihrungsver-
trag geschlossen, der die Realisierung des Vorhabens in der vereinbarten Aus-
fuhrung festschreibt. Der Grundstiickseigentimer muf} die Erschliefung des
Baugelandes sicherstellen, die Bebauung vornehmen und die erforderlichen
Ausgleichs-, Versickerungs- und Schallddmmmalinahmen durchfihren.

7. Kosten und Finanzierung

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

8. Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen

Da sich bis auf kleine Restflachen der gesamte Planbereich im Besitz eines Ei-
gentiimers befindet, werden keine bodenordnenden MaflRnahmen erforderlich.

Troisdorf, 17.11.1998 In Vertretung

(Pietrek)
techn. Beigeordneter

Troisdorf,
(Bieber)
Birgermeister
Anlagen

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Hydrogeologisches Gutachten

- Ergédnzung zum hydrogeologischen Gutachten
- Schalltechnisches Gutachten
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