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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Entwurf
Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan T 102, Blatt 2, 3. Anderung

Stadltteil Troisdorf-West, Bereich zwischen Moselstralle, Willy-Brandt-Ring
und Paul-Schmetkamp-Stralie

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

1.1 Lage und umliegende Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am sud-westlichen Ortsrand des Ortsteils Troisdorf-West.
Es wird begrenzt durch die ,Moselstrale” im Norden und den ,Willy-Brandt-Ring“ im
Suden und Westen. An die Ostliche, parallel zur Strale ,Im Auel” verlaufenden Grenze
des Plangebiets schlieBen sich groRtenteils bebaute Flachen sowie die ,Paul-
Schmetkamp-Strafle® an.

Das Plangebiet stellt einen Ubergang dar zwischen Wohnnutzungen im Norden,
Westen und Sudwesten, landwirtschaftlicher Nutzung im Sidosten, und einem
Photovoltaikpark im Westen. Im Norden des Plangebiets befinden sich in ca. 300 m
Entfernung die ,Europaschule Troisdorf* sowie der ,Sportpark Oberlar®. Die Sieg
verlauft in ca. 1 km Entfernung sudlich des Plangebiets in Ost-West-Richtung.

1.2 Umfang und Eigentumsverhaltnisse

Die ca. 3.000 m2 grofde Flache umfasst die Flursticke 766, 971, 984, 986, 997, 998,
1001, 1157, 1179 und eine Teilflache von Flurstick 1178.

Mit Ausnahme der Verkehrsflachen befinden sich die Grundstiucksflachen im
Privatbesitz. Der zur Umsetzung anstehende Plananderungsbereich st
eigentumsrechtich  durch einen Bautrager gesichert, der Veranlasser der
Plananderung ist.

1.3 ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden direkt von der ,Moselstrale” erschlossen. Im Siden
verlangert die Planstralle die bestehende ,Paul-Schmetkamp-Stral3e®, die Uber die
Stralle ,Im Auel“ an die Moselstral’e angebunden ist. In ca. 250 m Entfernung befinden
sich die Haltestellen ,Moselstral3e” und am ,Bergeracker” (Linie 506).
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs (blau) in Troisdorf-West.

Die ,Moselstralie“ verflgt Uber getrennte Flachen fir Fulliganger und Fahrbahn. Die
Strallen ,Im Auel und ,Paul-Schmetkamp-Stralle“ sind als Mischverkehrsflachen
ausgelegt. Im Nordwesten der Grinflache verlauft ein FulRweg, der die ,Moselstralie”
mit dem westlich gelegenen Sieglar verbindet.

Ver- und Entsorgung

Die ,Moselstralle” ist von Mulifahrzeugen befahrbar. Die Befahrbarkeit der ,Paul-
Schmetkamp-Strale” ist derzeit bis zu einem Wendeelement im Osten des
Plangebiets sicher moglich.

Mischwasserkanale verlaufen in der ,Moselstral3e“ sowie in der ,Paul-Schmetkamp-

StralRe“. Laut Auskunft des Abwasserbetriebs der Stadt Troisdorf kann die geplante
Bebauung an diese angeschlossen werden.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan im Bereich Troisdorf-West.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg
(GEP Region Bonn / Rhein-Sieg), stellt das Plangebiet, mit Ausnahme einer Teilflache
im Westen, als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Der Westen des Plangebiets,
der raumlich der bestehenden Griunflache entspricht, liegt im Allgemeinen Freiraum-
und Agrarbereich (AFAB). Der Geltungsbereich stellt somit einen Ubergang von ASB
zu AFAB dar.

Von der Siegaue aus verlauft ein regionaler Grinzug, der nérdlich des ,Willy- Brandt-
Ringes® an der Grenze des Plangebietes auf den ASB stofdt. Ziel 1 flr regionale
Grinzige des Regionalplans sagt aus, dass diese ,nsbesondere in den
Verdichtungsgebieten gegen die Inanspruchnahme fur Siedlungszwecke besonders
zu schutzen sind®. Ziel 2 erganzt, dass neue Planungen und Malnahmen, die diese
Aufgaben und Funktionen beeintrachtigen, auszuschlieRen sind. Dieser Teil des
regionalen Grunzuges, der sich nordlich der L332 befindet, ist allerdings durch die
Stralle von den Ubrigen zusammenhangenden Flachen abgeschnitten. Der
Erholungsnutzen ist sowohl durch den Strallenlarm, als auch durch die tatsachliche
Nutzung der Flachen durch Wohnbebauung, eingeschrankt. Diein den Zielen 1 und 2
vorgesehenen schitzenswerten Funktionen sind auf diesem Teil des regionalen
Grinzugs nicht mehr anzutreffen. Eine Inanspruchnahme fir Siedlungszwecke und
Infrastruktur hat durch den Bau der L332 bereits stattgefunden, so dass die aktuelle
Darstellung im Regionalplan im Widerspruch zur aktuellen Nutzung des Gebietes
steht.

Der sachliche Teilabschnitt ,Vorbeugender Hochwasserschutz® des Regionalplanes
stelt den Bereich als potenziellen  Uberflutungsbereich sowie als
Extremhochwasserbereich auBerhalb der Uberschwemmungsbereiche dar. Es
handelt sich somit um Vorbehaltsgebiete fir den vorbeugenden Hochwasserschutz.
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Abb//dung 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Troisdorf (I/nks)
und dem rechtskréftigen Bebauungsplan T 102, Blatt 2, 2. Anderung (rechts).

2.2Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Troisdorf stellt das gesamte Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dar. Diese setzt sich nach Norden, Osten und sudlich des ,Willy-
Brandt-Rings“ Uber die Grenzen des Plangebiets fort. Im Westen ist eine
Versorgungsflache fur Photovoltaikanlagen dargestellt. Der ,Willy-Brandt-Ring“ wird
als Verkehrsflache dargestelit.

2.3Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Der seit dem 28.04.2012 rechtskraftige Bebauungsplan T 102, Blatt 2, 2. Anderung
setzt fur die 6stlichen Teilflachen des Geltungsbereichs Allgemeines Wohngebiet (WA)
fest. Die uUberbaubaren Flachen beschranken sich auf den Norden entlang der
.,Moselstral’e“. Fir die unbebaute Flache im Westen ist eine private Grunflache
festgesetzt.

Im Siden des Geltungsbereichs setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Flachen fur
Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen fest. Der entlang des ,Willy-
Brandt-Rings“ angelegte Larmschutzwall liegt aber laut aktueller Vermessung
aulerhalb des Geltungsbereichs und nimmt diese Flachen nicht in Anspruch.

Die bestehende Grinflache stellt aufgrund ihrer geringen GroRe die Konzeption des
FNPs nicht in Frage. Der Anderungsbebauungsplan istaus dem FNP entwickelt.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung (Plananderung)

Anlass der Planung war eine von einem privaten Vorhabentrager vorgelegte,
informelle Planung. Diese sah die Bebauung der derzeit als Hausgarten genutzten
Flachen des Flursticks 986 vor. Diese Bebauung wurde seitens der Stadt Troisdorf
bei der Erstaufstellung des Planes grundsatzlich befurwortet, ist aber aufgrund einer
Anregung des bisherigen Eigentimers, der auch eine Betretung des Grundsticks zur
Altlastenerkundung auf dem Grundstick strikt abgelehnt hat, nicht in den derzeit

rechtskraftigen Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.2Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Troisdorf ist Teil einer Region mit guter wirtschaftlicher Entwicklung, einer auch
mittelfristig weiter zunehmenden Bevolkerung und daraus resultierend weiter
anhaltendem Wohnbedarf. Ein gutes Angebot an Wohnungen ist fur Troisdorf als
grolte Stadt im Rhein-Sieg-Kreis ein wichtiger Standortfaktor.

Die Anderung des Bebauungsplans soll eine stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet
mit dem Ziel einer behutsamen Nachverdichtung im ansonsten weitgehend bebauten
Ortsteil Troisdorf West ermdglichen. Durch die Arrondierung eines bestehenden
Siedlungsbereichs in dieser Lage ist es mdglich, neuen Wohnraum zu schaffen, ohne
zusammenhangenden Freiraum in Anspruch zu nehmen.

Durch die vorhandene Infrastruktur, die nur noch erganzt werden muss, ist eine
Nachverdichtung zudem kostengunstiger und mit geringerem Flachenverbrauch
moglich als die Planung von Wohnflachen fernab der existierenden
Infrastruktureinrichtungen. Die herzustellende innere Erschlielung des Plangebiets
bietet zudem die Chance, eine Wendeanlage fir mehrachsige Milifahrze uge
auszubilden, die das derzeitige Aufstellen von Abfallbehaltern an den Abfuhrterminen
im Osten des Plangebiets Uberflissig macht.

4 Bebauungsplanung
4.1 Informelle stadtebauliche Planungsvorgaben

2011 wurde das Handlungskonzept Wohnen 2025 mit einer umfassenden Auswertung
des Wohnungsbaus und der Flacheninanspruchnahme Uber einen Zeitraum von 20
Jahren unter Einbeziehung der Innenentwicklung (BaulickenschlieBungen und innere
Potenzialflachenentwicklungen) erarbeitet. Die Mobilisierungsraten bilden die
Grundlage fur die Trendprognosen der Innenentwicklung fur das Handlungskonzept
Wohnen und den Zeithorizont der Neuaufstellung des ,Flachennutzungsplanes 2015
Das Plangebiet liegt zwischen den in der Potenzialflachenuntersuchung betrachteten
Gebieten «Moselstralle» und «Roncallistral3e».

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde von einem privaten Vorhabentrager
eine informelle Planung erstellt, die eine Bebauung der sudlichen Wohngebietsflachen
vorsieht. Drei zusatzliche Baufenster sollen eine Bebauung der sudlichen, derzeit als
Hausgarten genutzten Baugebietsflachen ermoglichen. Die geplante Wohnbebauung
orientiert sich an der vorhandenen Einfamilien- und Doppelhausbebauung. Die
Grunflache im Westen soll inihrer jetzigen Form beibehalten werden. Diese informelle
Planung bildete die Grundlage des Aufstellungsbeschlusses.

4.2 ErschlieBung und StraBenplanung

Zur ErschlieBung der neuen Bebauung soll die bestehende ,Paul-Schmetkamp-
StralRe“ geringfugig verlangert werden. Im Zuge des Strallenausbaus ist die Anlage
eines Wendeelements geplant, das ein sicheres Befahren fir mehrachsigen
Mullfahrzeugen ermdglicht.

Im Plangebiet sollen Stellplatze, Carports und Garagen auf den Uberbaubaren Flachen
sowie auf den nicht Uberbaubaren Flachen auf festgesetzten Flachen fur Stellplatze
und Garagen zugelassen werden.

Seite 5 )
Bebauungsplan T 102 Blatt 2, 3. Anderung,
Satzungsbeschluss, Stand: 30.07.2021



Abbildung 4: Dem Aufstellungsbeschluss zugrundeliegende informelle Planung.

5 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung

5.1 Aufstellungsverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt. Es wird keine formelle
Umweltprifung durchgefihrt, ein Umweltbericht entfallt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Anderungsbebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gem. § 2 Abs. 1iV.m. § 1 Abs. 8 und § 13 a BauGB wurde durch den
Stadtentwicklungsausschuss am 13.06.2019 gefasst. Die Verwaltung wurde
beauftragt, einen Vorentwurf zur Vorbereitung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zu erarbeiten. Der Beschluss wurde unter
Hinweis darauf, dass das Verfahren im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung
einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden solle, im ,,Rundblick
Troisdorf*, Amtsblatt der Stadt Troisdorf vom 28.06.2019 bekanntgemacht.

Mit Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 30.01.2020 wurde die
Verwaltung beauftragt, auf Grundlage des vorgelegten und weiter zu entwickelnden
Vorentwurfs die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang fir die Dauer
von vier Wochen frihzeitig zu beteiligen und die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 Abs. 1 frilhzeitig zu unterrichten. Der Beschluss
sowie Ort und Dauer der Auslegung vom 13.03.2020 bis einschlie8lich 17.04.2020 im
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Rathaus, Amt fur Stadtplanung und Bauordnung, wurden am 29.02.2020 im ,Rundblick
Troisdorf, Amtsblatt der Stadt Troisdorf bekanntgemacht. Auf die Regelungen zur
Geltendmachung von Verletzungen von Verfahrens- und Formvorschriften gem. § 7
Abs. 6 GO NRW wurde hingewiesen.

Der Abbruch der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
aufgrund der seit dem 17.03.2020 eingeschrankten Zuganglichkeit des Rathauses zur
Eindammung der Corona-Pandemie wurde am 21.03.2020 im ,Rundblick Troisdorf*,
Amtsblatt der Stadt Troisdorf bekanntgemacht und eine Wiederaufnahme zu einem
noch zu bestimmenden Zeitpunkt angekundigt.

Die Wiederaufnahme des Beteiligungsverfahrens wurde im ,Rundblick Troisdorf*,
Amtsblatt der Stadt Troisdorf am 05.06.2020 bekanntgemacht. Im Sinne der
Coronaschutzverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen erfolgte  die
wiederaufgenommene oOffentliche Auslegung digital auf der Internetseite der Stadt
http://www.troisdorf.de in der Zeit vom 15.06.2020 bis einschliefdlich 24.07.2020,
telefonische Auskinfte und Erlduterungen wurden erganzend angeboten. Erganzt
wurde das digitale Angebot durch Auslage der Vorentwirfe im Rathaus der Stadt
Troisdorf nach vorheriger Terminvereinbarung. Auf § 7 Abs. 6 GO NRW wurde erneut
aufmerksam gemacht.

Die nach Abwaqung der eingegangenen Stellungnahmen angepasste Planung
wurde auf Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 03.02.2021 vom
29.03.2021 bis 14.05.2021 gem. § 3 Abs. 2 BauGB auf der Internetseite der Stadt
und durch Auslage im Rathaus offengelegt. Die Offenlage wurde im ,,Rundblick
Troisdorf“, Amtsblatt der Stadt Troisdorf mit Hinweis auf § 7 Abs. 6 GO NRW
bekanntgemacht. Parallel hierzu wurden die Behérden und TOB gem. § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt.

5.2 Umweltbelange, Artenschutz
Verzicht auf die Durchfihrung einer Umweltprifung

Der als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellte
Anderungsbebauungsplan lasst in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 (ca. 1.768
m?) und WAZ2 (ca. 1.419 m?) durch die Festsetzung einer maximal zulassige GRZ von
0,4 eine Grundflache von max. ca. 2.336 m? zu. Auch bei einer mdglichen
Uberschreitung fiir Anlagen gem. textlicher Festsetzung 2.1 bis zu einem Hochstmal
von 0,5 liegt die zulassige Grundflache weit unter den 20.000 m? ab denen § 13a
BauGB Abs. 1 eine Einzelfallprifung vorsieht. Eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht
durchgefuhrt. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird nicht erstellt, von den Angaben
zu umweltbezogenen Informationen und der Abgabe einer zusammenfassenden
Erklarung wird abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplananderung zu
erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 als erfolgt oder zuldssig.

Auswirkungen auf Schutzgebiete

Die Schutzgebiete im Bereich der Sieg liegen in einem Abstand von ca. 1 km sudlich
des Geltungsbereichs. Angesichts der Distanz und der Trennung und Vorbelastung

u.a. durch den ,Willy-Brandt-Ring“ ist davon auszugehen, dass die Schutzgebiete nicht
durch die Planung beeintrachtigt werden.

Artenschutz
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Entsprechend der §§ 44 Abs. 1, 5,6 und § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit der
gemeinsamen Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben® des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010 wurde eine
Artenschutzprifung (ASP) durchgefihrt (Anlage 3).

Die ASP kam zu dem Fazit, dass ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten oder Tierartengruppen im Wirkraum mit Ausnahme von Vogelarten
ausgeschlossen werden kann. FUr letztere werden in der Untersuchung Vermeidungs -
und Minderungsmallnahmen entwickelt, fir die der Bebauungsplan textliche
Festsetzungen trifft:

V1 Bauausschlusszeiten - Végel: Zur Vermeidung und Minderung von
artenschutzrelevanten Beeintrachtigungen sind Vegetationseingriffe /
Rodungsarbeiten sowie Bau- und Gebaudeabriss-Arbeiten nur aufderhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten zuldssig, d.h. aulerhalb des Zeitraumes 1.
Marz bis 30. September.

V2 Okologische Baubegleitung: Falls die MaRnahme V1 zeitlich nicht eingehalten
werden kann, ist eine dkologische Baubegleitung einzurichten, die sicherstellt, dass
Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europaischen Vogelarten
rechtzeitig identifiziert und geschutzt werden konnen. Die Kontrolle erfolgt zeitnah vor
Beginn der Bauarbeiten. Die Untere Naturschutzbehérde ist mit einem
Abschlussbericht zu unterrichten. Falls es zu Nachweisen von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten durch europaische Vogelarten kommt, mussen die Arbeiten bis zum
Verlassen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die jeweiligen Arten verschoben
werden.

V3 Begrenzung der baubedingten Fldcheninanspruchnahme: Das Lagern und
Abstellen von Baumaterialien und Geraten sind nur in den Uberbaubaren Flachen, den
Verkehrsflachen und den Teilen der nicht Uberbaubaren Flachen, in denen
Regelungen dieses Bebauungsplans oder der Landesbauordnung bauliche Anlagen
erlauben, zuldssig. Beauftragte Unternehmen sind durch den Vorhabentrager hierauf
hinzuweisen.

V4 Vermeidung unnétiger Lichtemissionen: Lichtemissionen Uber die innerortliche
Beleuchtung hinaus und die Beleuchtung des Baustellenbereichs sind auf ein
notwendiges Mal zu beschranken. Um Stérungen britender, ruhender oder
schlafender Tierarten und jagender Fledermausarten zu vermeiden bzw. zu
minimieren, ist daher eine potenzielle Ausleuchtung des Baustellenbereichs gering zu
halten. Eine Beleuchtung erfolgt nur, wenn nétig - und wenn dann in zielgerichteter
Form, d.h. die Lichtkegel sind so einzustellen, dass die Beleuchtung von oben herab
erfolgt und moglichst punktgenaue, weniger diffuse nachtliche Beleuchtung zu
verwenden. Dabei ist auf Beleuchtungsmittel zurlickzugreifen, die eine geringe
Anziehungswirkung auf Insekten haben (z.B. Natrium-Dampflampen, LED-Lampen mit
warmweiflem Licht <3000 K und geringem Blaulichtanteil). Ein Abstrahlen z.B. in den
Himmel oder in anliegende Gebuschbereiche ist zu unterlassen. Dies gilt ebenfalls fur
die betriebsbedingte zukinftige Beleuchtung der Aulienbereiche.

Uber die Festsetzungen hinaus wird die Verbauung von Vogelschutzgléasern
empfohlen.
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5.3 Bodendenkmale

In den alten Auensegmenten konnen bei Tiefbauarbeiten Auenhodlzer zutage
treten. Bei diesen handelt es sich um wichtige Baudenkmaler. Der
Bebauungsplan weist hierauf erganzend zu den allgemeinen Hinweisen zur
Bodendenkmalpflege hin.

5.4 Altlasten

In den o6stlichen und sudlichen Teilflachen des Plangebiets befindet sich eine im
Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises unter der
Registriernummer 108/0161-0 erfasste Altablagerung. Nach einer Erstbewertung im
Jahr 1990 wurden fur die Ostlichen Teilflachen der Altablagerung detailliertere
Untersuchungen einschliellich Bodenluft- und Grundwassergutachten im Zuge der 1.
Anderung des Bebauungsplans T 102 Blatt 2 unternommen. Im Bereich des Flurstiicks
986, auf dem der Anderungsbebauungsplan neue iberbaubare Flachen festsetzt,
wurde im Rahmen einer Erstbewertung eine Sondierung durchgefiihrt, die auf eine
Auffillung von schiufigem Sand mit Beimengungen von Bauschutt und Schlacke
hinweist.

Laut Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
liegen dartber hinaus Hinweise auf Bodenbelastungen mit Schwermetallen auch
aulBerhalb der Altablagerungsflachen vor.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wurde eine Baugrund- und
Altlastenbewertung  durchgefihrt  (Anlage 1), die die Ergebnisse der
vorausgegangenen Bewertungen durch zusatzliche Untersuchungen auf Grundlage
mehrere Bohrungen und einer Baggerschurfprobe erganzt. Letztere zeigte signifikant
erhohte Gehalte an Zink und Blei. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die
Auffullung jedoch durch eine 0,85 m bis 1,05 m Lehmschicht wirksam abgedeckt ist.
Diese unterbinde die gem. der Bundesbodenschutzverordnung zu bewertenden Wege
Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze im gesamten Untersuchungsbereich. Im
Bereich von Bauvorhaben ist die Aufflllung durch Kiessand/Schotter zu ersetzen.

Aufgrund einer im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung vorgebrachten
Anregung wurde eine erweiterte Umwelttechnische Untersuchung moglicher
Belastungen durch die Altablagerungsfliche sowie Ablagerungen im
Flussauenbereich durchgefiihrt (Anlage 1.1).

Aus dem Ergebnis der Untersuchung ergibt sich gegenuber der vorher im
Kataster eingetragenen Flache eine Ausweitung der Altlasten- und
Verdachtsflaichen nach Westen, die im Bebauungsplan entsprechend dargestellt
wird. Die Untersuchung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass im
Hinblick auf ,,gesundes Wohnen* trotz der Lage auf der Altablagerung keine
Einschrankungen gesehen werden.

Der Bebauungsplan enthilt Hinweise zur Durchfiihrung von Aushubarbeiten
und zum Einbringen von durchwurzelbaren Schichten. Ferner wird auf den
Umgang mit belastetem Erdaushub und dem Vorgehen beim Antreffen von
verunreinigten Schichten hingewiesen.

6 BegrundungeinzelnerFestsetzungendes Bebauungsplanes
6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
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Fur den groften Teil der im rechtskraftigen Bebauungsplans als Allgemeines
Wohngebiet (WA, §4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 2 und 3 BauNVO) festgesetzten Flachen
wird erneut eine Festsetzung als Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2 getroffen.
Alle Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 werden durch eine textliche Festsetzung
ausgeschlossen, damit der Wohncharakter am Ende der relativ langen Sackgasse
gewahrt bleibt. Im sudlichen WA2 sind maximal zwei Wohnungen pro Gebaude
zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB), um die Erschlieffung Uber die ,Paul-Schmetkamp-
Strale” nicht zu Uberlasten.

In Anlehnung an den Gebaudebestand im Plangebiet und der naheren Umgebung
setzt der Anderungsbebauungsplan in WA1 und WA2 eine Grundflaichenzahl von 0,4
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO), eine Geschossflachenzahl von 0,8 (§ 16 Abs. 2
Nr. 2 und § 20 BauNVO); sowie ein Hochstmald von zwei Vollgeschossen (§ 16 Abs.
2 Nr. 3 und § 20 BauNVO) fest. Eine textliche Festsetzung lasst die Uberschreitung
der zuldssigen Grundflache durch Versiegelungen fur Garagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Unterbauungen und Terrassen
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 zu (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Durch Hohenfestsetzungen in Abhangigkeit von der Dachform als Hohe baulicher
Anlagen GH, Traufhohe TH und Firsthohe FH (§ 16 Abs. 2 Nr. 4) wird jedoch eine
Hohenstaffelung der Bebauung bewirkt. In WA1 wird eine groRere Hohe zugelassen,
um geneigte Dacher Uber den zulassigen Vollgeschossen zu erlauben. In WA2, wo
nur Flachdacher zulassig sind, werden dagegen geringere Hohen als Hochstmal}
festgesetzt. Innerhalb von WA2 nimmt die zulassige Hohe baulicher Anlagen mit
Ricksicht auf die Besonnung der Grundstlicke in WA1, und der potentiell positiven,
abschirmenden  Wirkung  gegenuber dem  Willy-Brandt-Ring, ab. Die
Hohenfestsetzungen erfolgen einheitlich bezogen auf Normalhéhennull. Von den
festgesetzten HOhen kann um bis zu 0,50m abgewichen werden, um der
bautechnischen Ausgestaltung einen Toleranzspielraum zu geben.

Teilflachen werden dem Allgemeinen Wohngebiet zugunsten einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung Mischverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
entnommen, um die sudlichen Teilflaichen des Baugebiets von Osten her in
Fortsetzung der ,Paul-Schmetkamp-Strafle® =zu erschlielen. Ebenfalls in der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung liegt eine Wendeanlage fur
mehrachsige Mllifahrzeuge, die eine vorhandene Wendemdglichkeit fur PKW ersetzt.
Am westlichen Ende der die ,Paul-Schmetkamp-Strale® fortsetzenden Verkehrsflache
knickt diese nach Norden ab, um eine sichere Zufahrt zum suddlich angrenzenden
Grundstick zu ermdglichen.

6.2 Bauweise, liberbaubare Flachen

Die Festsetzung einer offenen Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO) in den
Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 orientiert sich an der Umgebung und dem
baulichen Bestand des Plangebiets, der trotz der moderaten Nachverdichtung in
seiner Struktur erhalten werden soll. In WA1 werden sowohl Einzel- als auch
Doppelhauser zugelassen, wahrend in WA2 aufgrund des begrenzten und
kleinteiligen Flachenzuschnitts nur Einzelhduser zugelassen werden (§ 22 Abs. 2
BauNVO). In WA1 und WA2 setzt der Bebauungsplan mittels Baugrenzen (§ 23 Abs.
1 und 3 BauNVO) fest, die in WA1 weitgehend den rechtskraftigen Festsetzungen
entsprechen. In WA2 dagegen kommen neue Uberbaubare Flachen hinzu, die sich
um die Planstral’e (Verlangerung der ,Paul-Schmetkamp-Strae®) gruppieren. Eine
textliche Festsetzung trifft Regelungen zum Uberschreiten der Baugrenzen fiir
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Terrassen, Balkone, Erker und andere untergeordnete Gebaudeteile im Sinne der
Rechtssicherheit der planungsrechtlichen Zulassigkeit dieser Gebaudeteile und
Anlagen.

In den nicht Uberbaubaren Flachen sind Stellplatze und Garagen nur in den hierfur
festgesetzten Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4) zulassig. Hiermit soll sichergestellt werden,
dass groflRere zusammenhangende Flachen fur Hausgarten erhalten bleiben.

Fur die Baugrundsticke wird eine Mindestgrof3e von 250 m? je Doppelhaushalfte
bzw. 350 m? je Einzelhaus festgesetzt. Damit soll ein Einfigen in die
Parzellenstruktur der Umgebung sichergestellt werden.

6.3 Hohenlagen

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage der Planstral’e an drei Punkten als
Oberkante Fahrbahn fest (§ 9 Abs. 3 BauGB). Ebenfalls wird die Hohenlage der
Oberkanten der Erdgeschossfulbdden in den Uberbaubaren Flachen von WA2,
sowie das Auffullen der nicht Uberbaubaren Flachen auf das Niveau der
angrenzenden Verkehrsflachen bzw. mindestens 52,35 m U. NHN festgesetzt. Die
Festsetzungen der Hohenlagen dienen dazu, Uberflutungen auszuschlieRen,
begrenzen jedoch gleichzeitig aus gestalterischen Grinden das Ausbilden von
Sockeln. Fur alle festgesetzten Hohenlagen gilt, dass um bis zu 0,10m von ihnen
abgewichen werden kann, um eine Anpassung an die spatere Ausflihrungsplanung
zu ermoglichen.

6.4 Ver- und Entsorgung; Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Grundstiicke im Norden sind Uber die ,Moselstraf’e“, die im Stden Uber eine in
den Anderungsbereich verlangerte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
erschlossen.

Versorgungsleitungen fiir Wasser, Gas und Strom liegen in den bestehenden
StraBenflichen. Daruber hinaus liegt im Bereich der MoselstraBe eine
Fernwarmeleitung, die derzeit jedoch nur die Bebauung nordlich des
Plangebiets versorgt.

Der Bebauungsplan enthilt einen Hinweis darauf, dass unbelastetes
Niederschlagswasser gem. § 44 LWG auf den Grundstiicken zu versickern ist.
Allerdings ist eine Versickerung im Bereich der Altlast, die einen groRen Teil des
Plangebiets umfasst, eine Versickerung nicht zulassig, sodass
Niederschlagswasser hier uber die Kanalisation abgeleitet werden muss.
Schmutzwasser ist liber die vorhandenen Kanadle in ,,MoselstraBe® und ,,Paul-
Schmetkamp-Strae‘ abzuleiten.

Die festgesetzten Verkehrsflaichen erlauben die Ausbildung eines
Wendeelements, das auch die Entsorgung mit Mullfahrzeugen tiber die ,,Paul-
Schmetkamp-StraRe“ unter Verzicht der Festsetzung von Aufstellplatzen, die in
derin der frithzeitigen Beteiligung vorgelegten Planung noch vorgesehen waren,
erlaubt. Eine auf Nachfrage prazisierte Stellungnahme durch den ortlichen
Entsorgungstriager im Rahmen der Beteiligung der TOB bestitig dies.

6.5 Griin- u. Freiflachen, Bindungen fiir die Bepflanzung (MaBnahmenflachen)

Der Anderungsbebauungsplan setzt wie der rechtskraftige Bebauungsplan im Westen
des Geltungsbereichs eine private  Grunflache  mit  Zweckbestimmung
Geholzpflanzung fest (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Damit schreibt er auf diesem
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Grundstiuck des Landesbetriebs Strallenbau die derzeitige Nutzung seit der
Durchfuhrung der Strallenbaumalinahme fest.

6.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der sudlich des Plangebiets verlaufende ,Willy-Brandt-Ring“ stellt mit seinem
Verkehrsaufkommen und dem damit verbundenen Verkehrslarm eine signifikante
Vorbelastung des Plangebiets dar. Die Belastung durch Verkehrslarm wurde in einem
Schalltechnischen Planungsgutachten untersucht (Anlage 2). Auf dessen Grundlage
gibt der Bebauungsplan fur drei Larmpegelbereiche I, lll, IV anzunehmende
Belastungen vor, die zur Bemessung textlich festgesetzter, notwendiger
SchallschutzmalRnahmen herangezogen werden konnen. Diese beruhen auf einer
rechnerischen Ermittlung ohne Berucksichtigung einer zuklnftigen Bebauung. Im
Ergebnis liegen nur die unmittelbar zum  Willy-Brandt-Ring  orientierten
nachstgelegenen Fassaden bzw. Fassadenteile im Larmpegelbereich V. Die Ubrigen
Fassaden liegen hochstens im Larmpegelbereich lll, so dass keine besonderen
baulichen SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden, die Uber die aus
Warmeschutzgrinden  erforderlichen  Isolierverglasungen  entsprechend  der
Schallschutzklasse |l (VDI 2719) hinausgehen. An den Ubrigen Fassaden dieser
Wohnhauser und an dem in groflerem Abstand zum Willy-Brandt-Ring gelegenen
dritten Wohnhaus sind keine besonderen baulichen SchallschutzmalRnahmen
festzusetzen. Die beiden zum ,Willy-Brandt-Ring“ nachstgelegenen Wohnhauser
werden auf der Ost-, Std- und Westfassade nachts mit einem Beurteilungspegel von
mehr als 45 dB (A) beaufschlagt, sodass in den Schlafraumen eine erganzende
schallgedammte LUftung erforderlich ist. In den Larmpegelbereichen Il und IV sind
AulRenwohnbereiche nur zugelassen, wenn sie durch ihre Lage von der Bebauung
abgeschirmt sind oder Uber schalltechnische Malhahmen ein akzeptabler
Beurteilungspegel garantiert ist.

Die im Altlasten- und Hinweisflachenkataster erfasste Altablagerung wird im
Bebauungsplan als Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Daruber hinaus enthalt der
Anderungsbebauungsplan textiche Hinweise zu Altlasten und Bodenschutz.

6.7 Gestaltungsvorschriften

Es werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 89 BauO
NRW) getroffen. Der Bebauungsplan setzt in WA1 geneigte Dacher, und fir den Fall
von Satteldachern eine Hauptfirstrichtung fest, die sich an der bestehenden Bebauung
entlang der ,Moselstrale” im Plangebiet und seiner Umgebung orientiert. In WA2 sind
dagegen nur Flachdacher zulassig, um die Verschattung von Bebauung und
Hausgarten zu minimieren. Im Sinne eines einheitlichen, ungestorten Ortsbildes
werden weitere textliche Festsetzungen zu Einfriedungen und der Gestaltung von
Flachen fir Stellplatze getroffen.

7 VerwirklichungsmaBnahmen

Bodenordnerische Malinahmen werden lediglich durch die geplante Verlangerung der
.Paul-Schmetkamp-Stralle“ (Planstrale) und den Ausbau des Wendelelements
erforderlich. Es soll ein erganzender partieller Grunderwerb durch die Stadt erfolgen,
der mit dem Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss vereinbart wird.
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8 Kosten und Finanzierung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf keine Kosten.
Mit dem Vorhabentrager wird zur Erschliel3ung ein wirksamer stadtebaulicher Vertrag
gem. § 11 BauGB geschlossen.

9 Anlagen

e Baugrund- und Altlastenbewertung, Diplom-Geologe Jurgen Breker, Troisdorf vom
11.12.2020 (Anlage 1)

e Umwelttechnische Untersuchung, GBU GmbH, Alfter vom 18.05.2021
(Anlage 1.1)

e Schalltechnisches Planungsgutachten, Graner + Partner Ingenieure, Bergisch-
Gladbach vom 12. Januar 2021 (Anlage 2)

e Artenschutzprifung, Buro Strix Naturschutz und Freilanddkologie, Kénigswinter
vom 16. Oktober 2020 (Anlage 3)
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