Stadt Troisdorf

Begriindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB zum Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 9
Stadtteil Troisdorf-West, Bereich Moselstralle, Stralle “Am Bergeracker®,
Willy-Brandt-Ring (EL 332)

1. Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 9 beinhaltet die
ca. 1.400 gm groRRe Flache der Parzelle 659 der Gemarkung Troisdorf, Flur 15.
Die genaue Abgrenzung des Satzungsbereiches ist im Plan VEP Nr. 9 durch eine
unterbrochene Linie dargestellt. Das Plangebiet liegt zwischen der Moselstralle
und dem anbaufreien Willy-Brandt-Ring, der als Landesstrale L 332 klassifiziert
ist. Das Grundstiuck ist gegenuber dem Willy-Brandt-Rind durch eine im Mittel
mindestens 3,75 m hohe Larmschutzwand geschitzt, die auch den in
unmittelbarer Nahe gelegenen Einmundungsbereich der Stral3e ,Am Bergeacker®
abdeckt. Das gut 75 m tiefe, pfeifenkopfformige Grundstlick ist Uber eine 16 m
breite Baulicke an der Moselstralle erschlossen. Das Gelande ist zurzeit
unbebaut und wird gartnerisch genutzt. Eine innere ErschlieRung existiert nicht.

2. Ziel und Zweck des Vorhabens

Ziel der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die bauliche
Nutzung des hinter der Baulicke an der Moselstralle liegenden Gelandes fur
Wohnbauzwecke. Die Planung folgt damit den bereits beiderseits des
Grundsticks in  Bebauungsplanen festgesetzten privat erschlossenen
Hinterlandbebauungen  mit  Wohnhausern.  Die  Mobilisierung  dieser
Restbauflachen zwischen Moselstralde und Willy-Brandt-Ring leistet einen Beitrag
zur Schonung des AufRenbereiches bei der weiteren Stadtentwicklung. Auf
Wunsch des Grundstlickseigentimers sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Erganzung der ruckwartigen Bebauung auf der Parzelle
659 geschaffen werden. Die Nachbareigentimer wollen an dieser
ErschlieBungsmalinahme nicht partizipieren, sodass die ErschlieBung und
Bebauung auf das eine Grundstick beschrankt bleibt. Unter diesen
Voraussetzungen  wurde das Verfahren eines  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) gewahlt, um den
Planungsaufwand fur die Stadt Troisdorf zu reduzieren.

3. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Die bisherige Nutzung des Grundstucks im rickwartigen Teil als Gartenland fuhrt
zu einem Eingriff in Natur und Landschaft, der i. S. der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz bei der Abwagung gem. § 1 a des Baugesetzbuches
(BauGB) mit zu berUcksichtigen ist.
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Zur Ermittlung des Abwagungsmaterials hat der Vorhabentrager die Erarbeitung
eines landschaftspflegerischen Begleitplanes (LPB) veranlasst, der als Anlage
dieser Begrindung beigeflgt ist. Danach ist die vorhandene Vegetation durch
einen strukturreichen Ziergartenbestand mit Gehodlzbestanden und einen
Uberwiegend randstandigen Baumbestand gepragt. Dieser besteht vorwiegend
aus Nadelbdumen und konzentriert sich auf einen Streifen entlang der
Larmschutzwand. Vier Laubbdume und ein Nadelbaum werden in diesem Streifen
von den Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf erfasst.

Durch die vom Vorhabentrager beabsichtigte Bebauung mit freistehenden
Einzelhdusern entsteht eine lockere Bebauung, die verhaltnismalig wenig Flache
der naturlichen Funktion des Bodens entzieht. Der LPB beurteilt die Schwere des
Eingriffs in die Schutzglter und bilanziert den Ausgleichsbedarf fur den
beabsichtigten Eingriff. Da keine besonders wertvollen, nicht ausgleichbaren
Biotoptypen betroffen sind und auch der besonders schutzenswerte Baumbestand
weitgehend erhalten werden kann, gibt die Stadt Troisdorf einer baulichen
Nutzung der Flache Vorrang vor der Beibehaltung der vorhanden gartnerischen
Nutzung. Diese Entscheidung begrindet sich insbesondere aus der Vorpragung
des Gebietes durch die vorhandene wund planungsrechtlich zulassige
Hinterlandbebauung beiderseits des Plangebietes.

Ein Teil des Plangebietes liegt innerhalb des im geltenden Bebauungsplan als
Larmschutzzone festgesetzten 50 m-Streifens entlang des Willy-Brandt-Rings.
Innerhalb dieses Streifens sind passive SchallschutzmalRnahmen durchzufuhren,
sofern die vorhandene Schallschutzwand keinen ausreichenden Schutz zur
Einhaltung der malRgeblichen AuRenlarmpegel bietet. Diese Festsetzung ist fur die
Obergeschosse von Bedeutung, da die vorhandene Larmschutzwand von ihrer
Hohe je nach Lage der Emissionsquelle und der Geschosszahl die
Obergeschosse gar nicht oder nur noch teilweise abschatten kann. Da auch der
VEP eine zweigeschossige Bebauung festsetzt, ist vom Vorhabentrager eine
gutachterliche Untersuchung veranlasst worden, um zu klaren, ob zusatzliche
Schallschutzvorkehrungen erforderlich sind. Das Gutachten des Ingeniuerburos
Graner und Partner vom 14.01.2002 kommt zu dem Ergebnis, dass in den
textlichen Festsetzungen keine besonderen baulichen Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Larmeinwirkungen aufzunehmen sind, da die ermittelten
mafgeblichen Auflienlarmpegel gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) dem
Larmpegelbereich Il zuzuordnen sind. Fur diesen Larmpegelbereich sind gem.
DIN 4109 Fenster der Schallschutzklasse 2 nach VDI-Richtlinie 2719
(Schallddmmung von Fenstern) notwendig. Da diese Schallschutzklasse von
jedem Fenster mit Isolierverglasung erfullt wird und aufgrund der allgemein
geltenden Warmeschutzvorschriften als Stand der Bautechnik zu unterstellen ist,
ist der erforderliche Schallschutz ohne besondere Festsetzung gesichert. Das
schalltechnische Gutachten ist dieser Begrindung als Anlage beigefugt ist.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder eine Vorpriufung des Einzelfalls nach
dem Gesetz udber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. vom
27.07.2001 ist nicht erforderlich, da weder die Schwellenwerte noch die
Vorprufwerte der Anlage 1 Nr. 18 des UVPG erreicht werden. Der VEP 9 schafft
die planungsrechtliche Voraussetzungen flur eine Uberbaute Gesamtgrundflache
i.S. des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung von 336 gm. Dieser Wert liegt ganz

erheblich unterhalb des Vorprifwertes von 20.000 gm.
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4. Bestehende Planung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes T
31, 9. Anderung, Blatt 1, der fiir das Grundstiick nur tiberbaubare Flachen entlang
der Moselstral’e ausweist. Der Restbereich ist als nichtiberbaubare, private
Grundstucksflache festgesetzt. Der Flachennutzungsplan stellt fur den Bereich
Wohnbauflachen dar.

5. Festsetzungen des Vorhaben und ErschlieBungsplanes

5.1 Art und Mal} der Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Art und Mal der baulichen Nutzung sind aus der Umgebungsbebauung und
den planungsrechtlichen Festsetzungen der im Anschluss geltenden
Bebauungsplane (T 31, 9. Anderung, Blatt 2 und T 102, Blatt 2) abgeleitet.

Aufgrund der Beschrankung der Planung auf das eine Flurstick 659 wurde
eine offene Bebauung mit langgestreckten Einzelhausern gewahlt, die unter
Berucksichtigung der Faktoren Grundstiicksausnutzung und Wohnqualitat die
gunstigste Anordnung darstellt.

5.2 Verkehrsflachen, mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur ErschlieBung des Grundstucks in seiner gesamten Tiefe wird ein 3,50 m
breiter befahrbarer Wohnweg hergestellt. Am Ende des ca. 55 m langen
Weges ist eine Ruckstolwendemdglichkeit fur PKW eingeplant. Da der
ErschlieBungsweg verhaltnismafig kurz ist und nur der Erschlie3ung von drei
Hinterliegergrundsticken dient, ist mit den getroffenen Festsetzungen eine
funktionsfahige ErschlieBung gesichert. Aufgrund dieser Festsetzungen tritt
jedoch der Gemeingebrauch des Weges hinter die private Nutzung zuruck.
Der Weg soll deshalb in Privateigentum verbleiben. Die Erschlieung der
Hinterlieger wird mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesichert. Dem
Privatcharakter der Erschliel3ung entsprechend erfolgt die Mull-, Wertstoff- und
Sperrmullabfuhrabfuhr nur an der Moselstralle. Die Bereitstellung der
Behaltnisse dort am Abfuhrtag obliegt den Bewohnern. Die Wegreinigung und
Wegsicherungspflicht ist ebenfalls Aufgabe der Privateigentumer.

Der ruhende Verkehr wird auf den Privatgrundstiicken untergebracht. Vor den
Flachen flr Garagen/Carports/Stellplatze sind Aufstellflachen fur ein zweites
Fahrzeug vorhanden. Weitere Stellmoglichkeiten fur Bewohner und Besucher
sind in der Moselstralle vorhanden, die als Sackgasse endet und noch
Flachenreserven fur den Stral3enausbau bietet.

5.2 Bindungen fir die Bepflanzung

Die im LPB gekennzeichneten, nach der Baumschutzsatzung geschutzten
Baume sind mit Ausnahme des Baumes Nr. 66 als zu erhaltend festgesetzt.
Fir diesen Laubbaum ist wegen des starken baubedingten Eingriffs in den
Wurzelbereich eine Fallgenehmigung nach der Baumschutzsatzung zu
beantragen.
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Die im LPB empfohlenen Begrinungsmalnahmen B 1 (Pflanzung eines
Hausbaumes) und B 2 (naturnahe Strauchpflanzung an je einer
Grundstucksschmalseite) sind nicht gesondert festgesetzt, da diese
Pflanzungen in dem vorgesehenen Umfang ohne zusatzlichen Prufaufwand far
die Stadt Troisdorf als gartnerische Gestaltung unterstellt werden kénnen. Als
weitere Ausgleichsmallinahme ist eine extensive Begrunung der Garagen-
oder Carportdacher vorgesehen.

5.3 Wasserrechtliche Festsetzungen

Gemal § 51 a LWG ist das von den befestigten Flachen wie Zufahrten und
Dachern anfallende Regenwasser auf den im Plan festgesetzten Flachen uber
Rigolen zu versickern. Zur Durchfuhrung dieser Malknahme hat der
Vorhabenstrager ein hydrogeologisches Gutachten erstellen lassen, das der
Begrindung als Anlage beigeflugt ist. Die Malnahme ist zugleich eine
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme des LPB.

5.6 Baugestaltung

Die vom Vorhabentrager beabsichtigte, mit der Stadt Troisdorf abgestimmte
Baugestaltung bezlglich der Materialien und Farben von Dachern und
AuBenwanden sowie der Gestaltung der Einfriedungen sind als
stadtebauliches Gestaltungskonzept mit in den VEP aufgenommen worden.

. VerwirklichungsmafBnahmen

Zur Verwirklichung des Planes wird mit dem Eigentiimer ein Durchfihrungsvertrag
geschlossen, der die Realisierung des Vorhabens binnen 3 Jahren festschreibt.
Der Grundstickseigentumer mul® zur Verwirklichung des Planes die Erschlie3ung
des Baugelandes sicherstellen und die erforderlichen Ausgleichsmallnahmen
durchfihren bzw. finanzieren.

. Kosten und Finanzierunqg

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

Anlagen:

Landschaftspflgerischer Begleitplan
Hydrogeologisches Gutachten
Schallschutztechnisches Gutachten

Troisdorf, 21.03.2002 In Vertretung

Wolfgang Pietrek Manfred Uedelhoven
(Erster u. techn. Beigeordneter) (Burgermeister)
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