Stadt Troisdorf

Der Burgermeister

Begrindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan K 108, Blatt 2 b, 1. Anderung

Stadstteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich der Grundstucke Sperberweg 8 bis 22, ruck-
wartig angrenzend an die Grundsticke Reichensteinstralle 71 bis 83

1. Plangebiet

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan K 108, Blatt 2 b liegt im Stadtteil Troisdorf-
Kriegsdorf. Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes K 108, Blatt
2 b bildet eine keilférmige Flache zwischen der Reichensteinstralie als alter Dorf-
stralle und dem Sperberweg, einem fruheren Wirtschaftsweg, der inzwischen mit
Wohngebauden angebaut ist. Etwa mittig durch diese keilférmige Flache verlauft als
Winkelhalbierende die Nutzungsgrenze im bestehenden Bebauungsplan zwischen
dem an der Reichensteinstralle festgesetzten Dorfgebiet und dem am Sperberweg
festgesetzten Wohngebiet. Die Grundstuckstiefen betragen an der Reichensteinstra-
Re zwischen ca. 60 und 30 m, am Sperberweg zwischen ca. 50 und 25 m. Im mittle-
ren Abschnitt sind die Grundsticke beider Gebiete rd. 50 m tief. Im Dorfgebiet ist die
vorhandene Bausubstanz noch durch die groRtenteils umgenutzten landwirtschaftli-
chen Hofanlagen gepragt, oft mit ein- oder beidseitiger Grenzbebauung in groRerer
Bautiefe. Das Grundstick der Dorfschanke Reichensteinstralle 77 mit dem ruckwar-
tigen, lang gestreckten Saalgebaude verzahnt sich mit dem Wohngebiet am Sper-
berweg und bildet mit diesem auf einer Lange von gut 15 m eine gemeinsame Gren-
ze. Am Sperberweg besteht eine offene Strallenrandbebauung in einer Tiefe von
15 m. Im ruckwartigen Bereich sind in groRerem Umfang Garagen und Stellplatze
errichtet worden. Die Baulucke Sperberweg 18/22 mit der ruckwartig an der seitlichen
Grenze vorhandenen offenen Remise wird noch betrieblich fir Abstell- und Lager-
zwecke genutzt. Allerdings besteht auch hier die Absicht, diese Nutzung zugunsten
einer Wohnnutzung aufzugeben. Das Nachbargrundstick Sperberweg 16, auf dem
ein 4-Familienhaus realisiert wurde, ist rickwartig auf der seitlichen Grenze ebenfalls
mit einem grof3en alten Remisengebaude bebaut, in dem die Stellplatze dieses Bau-
vorhabens nachgewiesen sind. Die noch verbleibenden Freiflachen, die nicht far
Stellplatze und Zufahrten in Anspruch genommen sind, werden als Hausgarten ge-
nutzt.

Der zurzeit rechtskraftige Bebauungsplan K 108, Blatt 2 b sieht eine Erschliellung

des rlckwartigen Gelandes zwischen Reichensteinstralle und Sperberweg in der

Weise vor, dass vom Sperberweg ein Stichweg als gemeinsame Erschlie3ung in den

Bereich der grof3ten zusammenhangenden riuckwartigen Flachen gefuhrt wird. Die

Realisierung dieser BaumalRnahme fur eine Hausgruppe und zwei weitere Hauser

steht unmittelbar bevor. In Fortsetzung dieser Bauflucht im Hinterland sind rlickwartig
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baukoérperbezogen weitere Bauflachen ausgewiesen, soweit eine Ausweisung in den
Abmessungen eines ublichen freistehenden Einfamilienhauses maoglich war. Die Er-
schliefung kann hier nicht fortgeflihrt werden und ist einzeln Uber Zufahrten vom
Sperberweg aus vorgesehen. Auf den schmaleren Grundstiucken wurden ruckwartig
im Wesentlichen bestandsorientiert Flachen fur Garagen festgesetzt.

Der ca. 4.500 gm groBe Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
K 108, Blatt 2 b liegt zwischen Sperberweg 8 bis 22 und den ruckwartig angrenzen-
den Grundsticken der Reichensteinstral’e. Er umfasst unter Ausnahme des Hauses
Sperberweg 24 den Bereich, in dem das Hinterland vom Sperberweg einzeln er-
schlossen wird und die westliche Spitze des Wohngebietes, wo keine Bebauung in
zweiter Bautiefe mehr maoglich ist.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt am Sperberweg Wohnbauflache, an der Reichen-
steinstralle gemischte Bauflache dar.

2.2 Bebauungsplan

Der seit dem 15.06.1999 rechtskraftige Bebauungsplan K 108, Blatt 2 b entwickelt
aus diesen Darstellungen am Sperberweg ein allgemeines Wohngebiet, an der Rei-
chensteinstralie ein Dorfgebiet.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Anlass der Plananderung

Anlass der Planung sind Antrage von Grundstluckseigentumern der kleineren Grund-
stiicke am Sperberweg auf eine rickwartige Bebauung. Es besteht ein erhebliches
Interesse, dort auch kleinere Bauvorhaben zu realisieren, wovon bei Planaufstellung
nicht ausgegangen wurde. Dabei handelt es sich sowohl um Antrage auf Nutzung
der zweiten Bautiefe als auch um Antrage, die Uberbaubare Flache dort, wo eine
zweite Bautiefe nicht mehr moglich ist, rickwartig zu erweitern.

3.2 Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Im Sinne einer Gleichbehandlung aller Grundstickeigentumer sollen nunmehr auch
auf den schmaleren Grundstiicken Bebauungsmaoglichkeiten eingeraumt werden, die
allerdings angepasst an die Grundsticksverhaltnisse entsprechend kleiner als auf
den Nachbargrundsticken ausfallen. Darlber hinaus soll auch die rickwartige Bau-
grenze dort, wo keine zweite Bautiefe mehr mdoglich ist, unter Berlcksichtigung
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nachbarlicher Interessen erweitert werden, um Raum fur bauliche Erweiterungen der
bestehenden Gebaude zu geben.

4. Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB

41 Einleitung

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung, Beschreibung der
Festsetzungen des Planes mit Angaben uber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Die Stadt Troisdorf fiihrt das Verfahren fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
K 108, b. 2 b durch, um die bauplanungsrechtlichen Vorraussetzungen fur die Errich-
tung weiterer Gebaude im Hinterland zwischen Reichensteinstrale (Dorfgebiet) und
Sperberwege (allgemeines Wohngebiet) zu schaffen. Der Bebauungsplan lasst so-
wohl im Wohn- als auch im Dorfgebiet eine rickwartige Bebauung zu. Im nérdlichen
Plangebiet wird ein besonders grol3es ruckwartiges Gelande uber einen gemeinsa-
men privaten Stichweg erschlossen. Wo das nicht mdglich war, wurde die Moglich-
keit von EinzelerschlieBungen auf den Privatgrundstucken eroffnet, um auf eine bau-
liche Nutzung auch dieser rickwartigen Flachen nicht verzichten zu mussen. Im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung wurden allerdings mit einer Bebauungs-
mdglichkeit bisher nur die Grundstlicke bedacht, die von der GrundstlicksgroRRe
ruckwartig Platz fur ein freistehendes Einfamilienhaus Ublicher Grundflache bieten.
Auf den ubrigen Grundstucken wurden ruckwartig Garagen zugelassen.

Die Plananderung setzt zur Verwirklichung der Planungsziele in dem vom Sperber-
weg erschlossenen allgemeinen Wohngebiet eine neue, im Wesentlichen durchge-
hende ruckwartige Bauzone fur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung fest. Dort,
wo die ruckwartige Bebauung des von der Reichensteinstralle erschlossenen Dorf-
gebietes mit der grenznahen Bebauung des Saales der Dorfschanke auf diese Flucht
verspringt, erfolgt fiir die riickwértige Teilflache des Nachbargrundstiicks eine Ande-
rung der Art der Nutzung von allgemeinem Wohngebiet in Dorfgebiet. Dadurch soll
erreicht werden, dass eine baugebietshomogene Grenzbebauung erfolgt und beider-
seits der Grenzwand von der Stérempfindlichkeit planungsrechtlich derselbe Immis-
sionsstandard gilt. Hinsichtlich der ErschlieBung sind Zufahrten in das Gebiet Uber
das allgemeine Wohngebiet ausgeschlossen. Ebenso sind Stellplatze nur fur den im
Wohngebiet verursachten Bedarf zulassig. Zum nachsten Grundstiick des allgemei-
nen Wohngebietes ist mit Grenzabstand zu bauen. Ansonsten bleibt die festgesetzte
Art der Nutzung unverandert. Die vordere Bauzone ist rickwartig zur Verwirklichung
von Erweiterungsvorhaben um 2 bis max. 6 m erweitert worden.

Die bisher festgesetzte Mindestgrundsticksgrofde von 225 gm wird geringfugig auf
250 gm im Sinne einer Vereinheitlichung mit anderen Bebauungsplanen in Kriegsdorf
erhoht. Als Hohe der Bebauung wird die bereits bisher riuckwartig festgesetzte Bau-
héhe im Sinne einer eingeschossigen Bebauung mit einem Vollgeschoss im Dachge-
schoss aufgenommen, die auch fur die ruckwartige Luckenfullung gilt. Die festgesetz-
te Art der Nutzung bleibt unverandert, als Bestimmung fur das Maf3 der Nutzung wird
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die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 auf 0,4 angehoben, um mehr Spielraum flr
unterschiedliche Grundstuckszuschnitte zu geben und dem durch die Einzelerschlie-
Rungen bedingten hdheren Anteil anzurechnender Nebenflachen Rechnung zu tra-
gen. Fur die baulichen Hauptanlagen wird das Hochstmal® der maximal zulassigen
Grundflachen in den meisten Fallen durch die Baugrenzen in Verbindung mit den
bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen bestimmt. Die Erweiterung der
Uberbaubaren Flachen betragt fur die einzelnen Grundstticke folgende Werte:

Grundstuck Erweiterung der Erweiterung der
Uberbaubaren Uberbaubaren
Flache in m? Flache in %
Sperberweg 8 8 m? 28 %
Sperberweg 10 20 m? 6,9 %
Sperberweg 12 42 m? 14,5 %
Sperberweg 14 63 m? 21,7 %
Sperberweg 16 53 m? 18,3 %
Sperberweg 18/20 41 m? 14,1 %
Sperberweg 22 63 m? 21,7 %
Gesamt 290 m? 100 %

Bei einer Gesamtflache des Baugebietes von 4474 gm, das zugleich dem Nettobau-
land entspricht, ergibt sich flr eine GRZ von 0,35 mit 50 % Uberschreitung nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine zulassige Gesamtgrundflache von 2.349 gm und bei ei-
ner GRZ von 0,4 mit 50 % Uberschreitung eine Gesamtgrundflache von 2.684 gm.
Die zusatzlich zulassige Gesamtgrundflache betragt 335 gm.

4.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange beriicksichtigt wurden

FiUr die Plananderung relevante Umweltschutzziele und umweltrelevante Daten fin-
den sich in der Landesbauordnung (BauO NW), dem Baugesetzbuch (BauGB), dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landschaftsgesetz Nordrhein Westfalen
(LG NW), dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dem Gesetz zur Forderung
der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfal-
len (KrWG), dem Landesabfallgesetz NW (LAbfG) in Verbindung mit dem Abfallwirt-
schaftskonzept des Rhein-Sieg-Kreises vom Dezember 2000 und dem Abfallentsor-
gungsplan der Bezirksregierung Koln vom 16.12.2004, dem Wasserhaushaltsgesetz
(WHG), dem Landeswassergesetz (LWG NW), der Wasserschutzgebietsverordnung
KéIn-Zindorf vom 07.02.1992 i. d. F. der Anderungsverordnung vom 04.02.1999 und
der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau).

Die Planung berucksichtigt die Anforderungen, indem die Empfehlungen, Vorschrif-
ten sowie die Grenz- und Orientierungswerte beachtet bzw. unterschritten werden.
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4.2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermit-
telten Umweltauswirkungen und verwendeten technischen
Verfahren

4.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands einschlieBBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden

Schutzgut Mensch

Abfalle sind in den privaten Haushalten nach Maligabe der Abfallsatzung des Rhein-
Sieg-Kreises getrennt zu halten und den fir den jeweiligen Abfall zugelassenen Ab-
fallbehaltern und Sammelsystemen zuzufuhren. Diese werden regelmalig durch die
Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (RSAG) abgeholt und verwertet bzw.
entsorgt. Die privaten Stichwege zur ErschlieBung des Hinterlandes sind nicht fur die
Befahrung mit einem Sammelfahrzeug geeignet, sodass die Sammelbehalter am Ab-
fuhrtag am Sperberweg bereitgestellt werden mussen.

Bewertung: Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch eine ungeordnete
Abfallentsorgung sind auch in Zukunft nicht zu erwarten.

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich im Kern der Ortslage Kriegsdorf.
Es ist durch dorfliche Bebauung und intensive Nutzung, z. T. landwirtschaftlich, ge-
pragt. Entsprechend sind auf den einzelnen Grundstiicken Schuppen, Garagen, Un-
terstande und verhaltnismafig grolRe befestigte Hofflachen vorhanden. Es befinden
sich keine markanten Einzelbdume in dem Gebiet. Das Gebiet wird insgesamt dem
Biotoptyp HN51, Dorfliche Bebauung mit intensiver Nutzung, zugeordnet.

Bewertung: Dem Plangebiet ist aufgrund der heutigen Nutzung und Struktur insge-
samt eine sehr geringe Bedeutung flr die Biotopfunktion zu zuordnen.

Schutzgut Boden

FUr den Boden des Plangebietes ist in der Bodenkarte (L 5108 Koéln-Mahlheim) von
Nordrhein-Westfalen, M. 1:50.000, Braunerde aus Hochflutlehm tuber Sand und Kies
der Niederterrasse des Rheines angegeben. Dabei ist der stark sandige Lehm bis
stark lehmiger Sand in einer 4 bis 20 dm machtigen Schicht ausgebildet

Es ist davon auszugehen, dass die natirlichen Bodenfunktionen, wie mittlere Filter-
und Pufferfunktion gegenlber Schadstoffen, mittlere Wasserspeicherfunktion und
Boden als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere durch die vorhandene Bebauung und
sonstige siedlungsbezogene Nutzung stark verandert ist.

Im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises gibt es keine Hinweise auf einen Alt-
standort, der als Altlastenverdachtsflache qualifiziert ist.
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Bewertung: Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen keine Hin-
weise auf schadliche Bodenveranderungen vor, die eine Kennzeichnungspflicht im
Bebauungsplan begrinden.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet kommen keine Oberflachengewasser vor. Die versiegelten Flachen
werden, soweit keine wasserrechtliche Verpflichtung zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers besteht oder dies ohne zwingende Vorgabe erfolgt, an das stadti-
sche Kanalnetz angeschlossen und Uber die Klaranlage Mullekoven ordnungsgemaf
entsorgt. Das Plangebiet liegt im von Wasserschutzgebiet Ill B des Wasserwerkes
Zundorf in einer Hohe von rd. 55,5 m U.NN. Fur den betreffenden Bereich gibt die
Hydrologische Karte von Nordrhein-Westfalen (Stand Oktober 1985) Grundwasser-
gleichen in 44m G. NN an. Der Grundwasserflurabstand betragt also rd. 11,5m.

Bewertung: Aufgrund der schon vorhandenen Versiegelung und Uberbauung hat das
Plangebiet insgesamt flr die Grundwasserneubildungsrate eine geringe Bedeutung.
Da die Abwasserentsorgung gesichert ist, besteht fur das Gebiet keine Empfindlich-
keit gegenuber Schadstoffeintragen in das Grundwasser.

Schutzgut Luft und Klima

Fir die Stadt Troisdorf erstellte der Deutsche Wetterdienst Essen im Jahr 1997 ein
Klimagutachten, das heute immer noch anwendbar ist. Demnach ist das Plangebiet
Bestandteil eines Siedlungsgebietes mit einer mittleren bis hohen Warmebelastung,
wie es alle Ortslagen der Stadt Troisdorf sind. Garten und Geholze erfullen im Allge-
meinen eine lokale Ausgleichsfunktion gegenlber Stauben aus der Luft und Warme-
belastung. Die Umgebung der Ortslage Kriegsdorf ist insgesamt gut bis mittel durch-
[Gftet.

Bewertung: Das Plangebiet weist weder eine grofRraumige bioklimatische Aus-
gleichswirkung noch eine bedeutende Durchluftungsfunktion auf. Es hat keine Be-
deutung fur die Luftreinigung.

Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Die erganzende Bebauung liegt in der zweiten Reihe. Dieser Bereich ist von der
freien Landschaft aus nicht besonders wahrnehmbar. In dem Bereich sind heute
schon verschiedene Bauten wie Unterstande, Garagen und sonstige Nebengebaude
vorhanden.

Bewertung: Das Plangebiet hat fur das Ort- und Landschaftsbild nur eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Flachen mit Hinweisen auf archaologische
Fundstellen bekannt. Hinweise auf noch vorhandene Bodendenkmaler sind nicht be-
kannt.
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Bewertung: Uber den Boden als Standort fiir Gebaude hinaus hat das Plangebiet
keine Bedeutung fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Durch die vorhandene und vormalige Uberbauung und Versiegelung sind die Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgutern bereits vorbelastet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes K 108, Blatt 2 b, 1. Anderung fiihrt gegeniber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu keinen zusatzlichen oder anderen Umwelt-
auswirkungen oder Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

4.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Die erganzende Wohnbebauung halt die nach bauordnungsrechtlichen Abstandsvor-
schriften notwendige Belichtung und Besonnung ein. Ein ausreichender Sozialab-
stand ist gegeben. Die Auswirkungen der hinzutretenden Bebauung liegen im ubli-
chen Rahmen der gebietstypischen baulichen Nutzung und sind in jeder Hinsicht
zumutbar.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach den Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft (Vermei-
den, Verwerten, Beseitigen) Uber im Abfallwirtschaftsplan des Regierungsbezirkes
Koln bzw. des Abfallwirtschaftskonzeptes des Rhein-Sieg-Kreises dafur vorgesehe-
nen Behandlungs-, Verwertungs- und Beseitigungsanlagen. Die ordnungsgemale
Abfallbeseitigung ist damit gesichert. Am Abfuhrtag mussen die Sammelbehalter fur
die rickwartige Bebauung auch am Sperberweg bereitgestellt werden. Daftir kbnnen
private Flachen belegt werden. Die Wegelange fur die Bereitstellung betragt unter
50 m und ist damit zumutbar.

Die zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Neubebauung ist nicht erheblich. Ge-
bietsfremde Verkehre bleiben von untergeordneter Bedeutung.

Tier- und Pflanzenwelt

Infolge der Plananderung wird die Bebauung zu Wohnwecken auf Flachen ermog-
licht, die weitestgehend schon vor dieser planerischen Entscheidung versiegelt oder
mit Nebengebauden Uberbaut waren. Dabei ist nicht von einem erheblichen Eingriff
in die Biotopfunktion auszugehen.

Der Zuordnung zum Biotoptyp Dorfliche Bebauung mit intensiver Nutzung bleibt da-
bei in der Gesamtheit unverandert.

Boden
Die Plananderung fuhrt gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan und dem
derzeitigen Zustand zu einer geringflgigen zusatzlichen Versiegelung.

Seite 7
Begriindung zum Bebauungsplan K 108, Blatt 2 b, 1. Anderung
Stand: Satzungsbeschluss 25.04.2006



Wasser

Die Plananderung fuhrt gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu keinen
zusatzlichen oder anderen Umweltauswirkungen auf das Grundwasser oder Oberfla-
chenwasser.

Luft und Klima
Die Plananderung fuhrt gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu keinen
zusatzlichen oder anderen Umweltauswirkungen oder Beeintrachtigungen.

Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes konnen an Stelle von heute vorhandenen
Nebengebauden auch Wohngebaude entstehen Das Landschaftsbild und das Orts-
bild werden nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter
Negative Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter bestehen nicht.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

In Folge der Planung wird auch zukunftig der Mensch Hauptwirkfaktor auf die ubrigen
Schutzgiiter sein. Die Anderung des Bebauungsplanes K 108, Blatt 2 b, 1. Anderung
fuhrt gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu keinen zusatzlichen oder
negativen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Hinterland auch weiterhin als Standort
fur Nebenanlage wie Garagen, Schuppen und Unterstdnden und Hofflachen dienen.
Die Anspriiche des Menschen an das Wohnen wirden dann voraussichtlich an ande-
rer Stelle verstarkt geltend gemacht werden.

4.2.3 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung , Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

Durch die Beachtung der entsprechenden bauordnungsrechtlichen Vorschriften und
Festsetzungen werden nachteilige Auswirkungen auf den Menschen vermieden. In-
folge der Plananderung ist keine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu erwarten. Entsprechend Aus-
gleichsmal3nahmen sind daher nicht erforderlich.

4.2.4 Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsvorschlage

Aufgrund der vorhandenen Situation sind au3er dem Verzicht auf die Planung keine
anderen Losungsvorschlage denkbar.
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4.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswir-
kungen, Zusammenfassung

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technische und sonstige
Verfahren bei der Umweltpriifung, Darstellung der Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Die Prufung erfolgte auf der Grundlage der Auswertung der zur Verfligung stehenden
Umweltdaten, Stellungnahmen der Fachbehdrden und einer Biotoptypenkartierung des
von der Neubebauung betroffenen Bereiches.

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen

Es sind keine negativen Umweltauswirkungen infolge der Plananderung zu erwarten.
Die Uberprifung von Abstanden und der zulassigen Uberbauung erfolgt im Rahmen
des bauaufsichtlichen Verfahrens.

4.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes K 108, Blatt 2 b fiihrt zu einer Erweiterung
von Bauflachen fur Einzel- oder Doppelhauser im rickwartigen Bereich am Sperber-
weg. Die Planung stellt eine planerische BaulUckenfullung in der bereits durch die
rechtskraftige Planung eréffneten Bebauung in zweiter Bautiefe dar. Konflikte zu an-
deren Schutzgutern treten - soweit erkennbar - im Wesentlichen nicht auf. Mit den
ErschlieBungsflachen sowie den Nebenflachen auf den Baugrundstiicken kdnnen
durch die geanderten Bebauungsplanfestsetzungen maximal 335 gm Boden zusatz-
lich zu Wohnbauzwecken in Anspruch genommen werden. Dabei handelt es sich
weitgehend um Flachen, auf denen heute schon eine Bebauung zulassig ist bzw. um
Flachen, auf denen Nebenanlagen wie Garagen, Unterstande oder Hofversiegelun-
gen vorhanden sind. Dabei ist nicht von einem erheblichen Eingriff in die Biotopfunk-
tion auszugehen.

Insgesamt sind infolge der Plananderung keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzguter zu erwarten.

5. Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung ist dem Bestand und den bisherigen Festsetzungen entspre-
chend Uberwiegend allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dort, wo das Dorfgebiet
der Reichensteinstralle bei Hausnummer 77 mit der Dorfschanke in das allgemeine
Wohngebiet hereinreicht und mit dem Grundstlick Sperberweg 14 teilweise eine ge-
meinsame Grenze mit dem grenznahen Saalgebaude bildet, ist Dorfgebiet festge-
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setzt. Die Nutzungsausschlisse (Tankstellen, Vergnugungsstatten) entsprechen den
Festsetzungen fur das Dorfgebiet im Ubrigen, nicht geanderten Teilbereich des Be-
bauungsplanes. Die Anderung der Nutzungsart ist erforderlich, um auch das Grund-
stuck Sperberweg 14 einer ruckwartigen Bebauung zufuhren zu kdnnen, die aller-
dings wegen der unmittelbare Nahe zum Dorfgebiet mit der Dorfgaststatte einem ho-
heren Storgrad ausgesetzt ist. Soll an dieser Stelle eine Wohnnutzung erfolgen, so
ist der hdhere Storgrad durch die Lage in einem Dorfgebiet hinzunehmen. Die Ab-
grenzung zum allgemeinen Wohngebiet wird um eine Grundstlcksbreite nach Wes-
ten verschoben. Dort ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen sicherge-
stellt, dass eine Bebauung mit beidseitigem Abstand erfolgt, sodass eine Situation
"Wand an Wand" vermieden werden kann. Eine weitere nicht Uberbaubare Teilflache
des Dorfgebietes an der Reichensteinstralde fallt aufgrund einer inzwischen vollzoge-
nen Grundstiicksteilung ergéanzend in den Anderungsbereich.

Als Maf der Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fir das allgemeine
Wohngebiet bzw. 0,5 fur das Dorfgebiet festgesetzt. Fur das allgemeine Wohngebiet
ist dies eine Erhéhung um 0,05 im Rahmen dieser Bebauungsplananderung. Die Er-
hohung ist erforderlich, da auf einzelnen Grundstucken je nach Grundstickszuschnitt
die derzeit festgesetzte GRZ von 0,35 mit der hinteren Bebauung Uberschritten wir-
de. Die Erhohung berucksichtigt auch die erforderlichen langeren Zufahrten fur die
ruckwartige ErschlieRung, die von dem 50%igen Zuschlag flr Nebenflachen bei einer
GRZ von 0,4 vollstandig erfasst sind. Mit dieser Erhohung bleiben die allgemeinen
Anforderungen an stadtebaulich zutragliche Wohnverhaltnisse gewahrt unter Einhal-
tung der Obergrenze nach § 17 BauNVO. Die ruckwartige Bebauung setzt die Be-
bauung im alten Ortskern im Sinne einer planvollen Innenentwicklung zur Schonung
des Auldenbereiches fort und fullt Lucken in der gegenwartig schon zulassigen ruck-
wartigen Bebauung. Sie stellt keinen Fremdkdper im stadtebaulichen Geflige dar. Die
durch die Plananderung ermoglichte Nachverdichtung der Bebauung auch auf den
schmaleren Grundstlcken rundet die vorhandene Bebauung vielmehr in vertretba-
rem Umfang ab.

Die Hohe baulicher Anlagen ist auf die bisher schon geltende ruckwartige Hohe be-
schrankt, die einer Zweigeschossigkeit mit dem zweiten Vollgeschoss im Dachge-
schoss entspricht. Fur das Haus Sperberweg 12 wurden unter Wurdigung nachbarli-
cher Interessen flr eine Teilflache, die hinter der durchgehenden hinteren Bauflucht
der strallenseitigen Bauzone liegt, reduzierte Hohen festgesetzt.

Die MindestgrundstiicksgréRe wurde auf 250 gm im Anderungsbereich festgesetzt,
um auch Uber dieses Festsetzungsinstrument die Dichte zu steuern und im rickwar-
tigen Bereich selbstandige Baugrundstucke in lagebezogen angemessener Grole zu
erhalten.

5.2 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Als Bauweise ist die offene Bauweise festgesetzt, um einerseits die Moglichkeit einer
Flachen sparenden Bauweise mit Grenzbebauung auf schmalen Grundstlicken zu
ermoglichen, andererseits aber auch die individuellen Interessen der einzelnen
Nachbarn in Bezug auf die Bauweise zu respektieren. Aufgrund dieser Festsetzung
muss entweder mit Abstand gebaut werden oder es muss Einvernehmen Uber eine
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gemeinsame Grenzbebauung bestehen, indem die Nachbarn im Wege einer gegen-
seitigen Baulast eine Anbauverpflichtung eingehen. Auf dem Grundstuck Sperber-
weg 18/20 besteht zusammen mit der geanderten Festsetzung der Uberbaubaren
Flachen jetzt die Mdoglichkeit, an das grenzstandige alte Remisengebaude des Nach-
barn, das dauerhaft erhalten werden soll und eine erhebliche Hohe aufweist, anzu-
bauen.

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich an den zwei Bauzonen, die im bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt sind. Im Geltungsbereich dieser 1. Ande-
rung war bisher nur fur das Grundstuck Sperberweg 18/20 ein 11 m tiefes baukor-
perbezogen festgesetztes Baufenster vorgesehen. Im Geltungsbereich der Anderung
wird dieses Baufenster in Fortsetzung der bereits festgesetzten Bauflucht erweitert.
Die vordere Bauzone ist rickwartig zur Verwirklichung von Erweiterungsvorhaben um
2 bis max. 6 m erweitert worden.

5.3 Verkehrsflachen, Garagen und Stellplatze

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden Stral3en voll erschlossen. Die Verkehrsfla-
chen sind aulRerhalb des Anderungsbereiches im Bebauungsplan K 108, Blatt 2 b
festgesetzt.

Auf den Grundstlcken besteht die Moglichkeit der Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in Form von Garagen, Carports und Stellplatzen. In Anbetracht der Tatsache,
dass diese Anlagen bereits in erheblichem Umfang auf den rickwartigen Grund-
stucksflachen vorhanden sind und die Anordnung auch von der individuell von den
Nachbarn zu entscheidenden Frage der Grenzbebauung abhangig ist, trifft der Be-
bauungsplan keine zeichnerischen Festsetzungen uber die Lage. Im Hinblick auf die
Abgrenzung des Dorfgebietes zum allgemeinen Wohngebiet, die teilweise grund-
stucksubergreifend erfolgt, setzt die Plananderung zur Vermeidung von Nutzungs-
konflikten dartber hinaus gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 fest, dass im Wohngebiet
ruckwartig
a) Garagen, Carports und Stellplatze nur fir den von Wohngebauden verursach-
ten Bedarf zulassig sind und
b) Zufahrten zu den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen des Dorfge-
bietes an die Reichensteinstralle anzuschlieRen sind, sofern dort keine
Wohnnutzung ausgeubt wird.

Mit dieser Festsetzung ist eine klare Trennung des Verkehrs aus den beiden unter-
schiedlichen Baugebieten auch fur die beiden grundsticksubergreifenden Teilflachen
des Dorfgebietes gewahrleistet. Ein Konflikt durch zu- und abfahrtsbedingte Stérun-
gen, auf die es im Wesentlichen ankommt, ist damit ausgeschlossen.

5.4 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften im Bebauungsplan betreffen lediglich die Dachform der
Gebaude, damit diese im Zusammenhang mit den sonstigen Festsetzungen erkenn-
bar ist. Die Dachform pragt wesentlich auch die Héhenentwicklung, sodass fur diese
Festsetzung eine besondere Nahe zu den ubrigen Bebauungsfestsetzungen besteht.
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5.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert. Im Einzelnen wird auf die Ausfihrungen im
Umweltbericht verwiesen.

Der Sperberweg ist derzeit nur im Grundausbau hergestellt. Der Endausbau ist kurz-

fristig vorgesehen. Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stra3e vorhanden,
sodass die entsprechenden Hausanschlisse hergestellt werden konnen.

6. MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Es sind keine 6kologischen AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

7. VerwirklichungsmafRnahmen

Besondere VerwirklichungsmalRnahmen sind aufgrund der vorhandenen Einzeler-
schlielfungen nicht erforderlich.

8. Kosten und Finanzierung

Aulder den Planungskosten, entstehen der Stadt keine weiteren Kosten.

Troisdorf, 26.04.2006

Wolfgang Pietrek
(Erster u. Techn. Beigeordneter)

Troisdorf, 26.04.2006

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister)
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