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1. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan Sp 150, Blatt 3 a, 2 vereinfachte Anderung liegt im Ortsteil
Troisdorf-Spich im Bereich der Niederkasseler Stralle und der Stral3e "Am Friedhof”.

Aus Grinden der Ubersichtlichkeit und der Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen
entspricht der Geltungsbereich der 2. vereinfachten Anderung dem Plangebiet der
ersten Anderung des Bebauungsplanes Sp 150, Blatt 3a. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen werden bis auf die vorgesehene Anderung im Bereich der &ffentli-
chen Grinflache inhaltlich in die 2. vereinfachte Anderung tGibernommen.

Die geanderten Festsetzungen sind in den Kapiteln 5.4.2 (Ruhender Verkehr), 5.5
(geénderte Festsetzung zu Flachen fur die Abfallbeseitigung) und 5.6 (geanderte
festsetzung zu Grin- und Freiflachen) dargelegt.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine Linie
gemal PlanzV dargestellt.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

Der Bereich des Bebauungsplanes Sp 150, Blatt 3a, 2. vereinfachte Andgrung er-
setzt den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Sp 150, Blatt 3a, 1. Anderung
(rechtskraftig seit 03.02.2004).

Uber den Bebauungsplan Sp 150, Blatt 3 a, 1. Anderung wurde die Fldche zwischen
der Niederkasseler Stral’e und der Stralle "Am Friedhof” einer Wohnbebauung mit
Doppel- und Reihenhausern zugefuhrt. Zwischenzeitlich ist die Bebauung weitest-
gehend vollzogen.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplan - Anderung

Die erneute vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes tradgt dem Wunsch der
Bewohner des bereits schon uberwiegend erschlossenem und bebautem Wohnge-
bietes nach einem Spielplatz in der Quartiersmitte Rechnung.

Zwar sollte geman Begriindung zum Bebauungsplan SP 150, Blatt 3a, 1. Anderung
die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung “Park” den Anliegern als Quar-
tiersplatz Spiel- und Erholungsfunktionen mit einem Spielangebot fur Kleinkinder
bieten, die Bewohner des Quartiers winschen jedoch die planungsrechtliche Siche-
rung eines Spielplatzes, da dies fur sie ein entscheidenes Ansiedlungskriterium dar-
stellt.

Daher wird die Festsetzung der Zweckbestimmung ,6ffentliche Grianflache - Park® in
die Festsetzung ,6ffentliche Grunflache - Spielplatz* geandert. Die Flache wird durch
Rucknahme der 6ffenlichen Parkplatze und durch Verlagerung der Aufstellflache flr
Abfallbehalter am Abfuhrtag vergrofRert.
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4. Umweltbericht

Da die Plananderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt
wird und durch diese keine Vorhaben vorbereitet werden, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird von der Umweltpru-
fung, dem Umweltbericht und der Angabe welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, abgesehen.

FUr den Bebauungsplan Sp 150, Blatt 3a wurde mit Datum vom 15.06.1999 ein
stadtdkologischer Fachbeitrag erstellt, der in seinen Grundzligen gultig bleibt. Auf
der Basis der dortigen Methodik und Biotopbewertung wurde der zu erwartende
Eingriff im September 2003 fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes erneut ermit-
telt und der Kompensationsflachenbedarf Uberpruft.

Im Zuge der 2. vereinfachten Anderung entfallen 6 Stellplatz und Versorgungsflache
zugunsten von offentlicher Grinflache. Der zu erwartende Eingriff wird dadurch ge-
ringfugig vermindert. Der Kompensationsflachenbedarf aulerhalb des Plangebietes
verringert sich dadurch rechnerisch um 80 m2. Aufgrund der Geringflgigkeit kann
eine Anpassung der landschaftspflegerischen Festsetzungen in Text und Karte ent-
fallen.

Aus der Uberarbeitung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes geht hervor, dass
sich der Eingriff aufgrund der Erschliellungsanlagen erhoht und einzusatzlicher
Kompensationsbedarf besteht, der nicht innerhalb des Plangebietes realisiert wer-
den kann. Zum Ergebnis wird in dem Fachbeitrag zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes folgendes ausgefluhrt:

,Der zu erwartende Eingriff aufgrund der Wohnbaugrundstticke reduziert sich um rd.
280 m?. Dies fuhrt zu einer zu vernachlassigenden Verringerung von 4 m? des Aus-
gleichsflachenbedarfes fur private Wohnbaugrundsticke.

Der zu erwartende Eingriff aufgrund von ErschlieBungsanlagen erhoht sich entspre-
chend um rd. 450 m? zu Lasten von offentlicher Grunflache und der 0.g. Wohnbau-
flache. Zudem ist nunmehr davon auszugehen, dass die innere Erschlielung weit-
gehend in versiegelter Verkehrsflache ausgefuhrt wird. Daraus resultiert ein zusatz-
licher Kompensationsbedarf von insgesamt 6491 Werteinheiten, das entspricht rd.
650 m? aulRerhalb des Plangebietes.

Die bisher auRerhalb des Plangebiets zugeordneten Kompensationsmalinahmen fur
den rechtskraftigen B-Plan wurden bereits im Jahr 2001 nérdlich von Kriegsdorf um-
gesetzt. In diesem Raum sind zur Zeit keine weiteren Kompensationsmal3nahmen
zur Bauleitplanung vorgesehen.

Der zusatzliche Kompensationsbedarf wird durch die Zuordnung zur einer im Jahr
2000 aufgeforsteten Flache in der Siegaue gedeckt. Hier wurde in Abstimmung mit
den unteren Landschafts- und Forstbehdrden im Sinne eines Okokontos im Hinblick
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auf zu erwartende Eingriffe in verschiedenen Teilflachen mit einheimischen Laub-
holzarten aufgeforstet. Ziel der MaRnahme ist die Entwicklung zu einem Hartholz-
auenwald. Im einzelnen wird wie folgt zugeordnet:

In der Flache 4007 — 030 — 0190 (Gesamtflache 1009 m? ) 262 m?2.
In der Flache 4007 — 030 —0033 (Gesamtflache 1875 m?) 388 m?.

Die Kosten fur die 650 m? Aufforstung in der Siegaue betragen einschlieB3lich des
Grundstuckswertes zum Zeitpunkt der Bereitstellung 2184,00 €.

Durch diese MaRnahme ist der durch die Bebauungsplan-Anderung bedingte Ein-
griff als ausgeglichen anzusehen.

Der rechnerische Nachweis des Mindestumfanges der KompensationsmalRnahmen
fur den privaten und den o&ffentlichen Bereich ist als Anlage der Begrindung beige-
fugt.

Gemal § 51 a Landeswassergesetz sind innerhalb des Planbereiches die anfallen-
den Niederschlagswasser zu versickern. Da der Bebauungsplan Sp 150, Blatt 3a,
1. Anderung innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerkes Ziindorf liegt,
darf das anfallende Niederschlagswasser nur Uber Mulden durch die belebte Bo-
denzone in das Grundwasser eingeleitet werden (Versickerung). Fur die Versicke-
rung ist flir jede Anlage ein Antrag gem. § 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf
wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen.

Aufgrund der schon in Teilen realisierten Bebauung, kann der Boden innerhalb des
Planbereiches generell als versickerungsfahig angesehen werden.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Planbereich wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit
wird der Charakter des angrenzenden Wohnbereiches aufgenommen und fortge-
fuhrt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur die Bauzeile gegenuber dem Friedhof werden die Festsetzungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes beibehalten, d.h. die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
Zulassig sind zwei Geschosse, jedoch soll das Obergeschoss Uber einen Drempel
zum Vollgeschoss werden. Die maximale Traufhdhe ist daher auf 4,25 m, die maxi-
male Firsthohe ist auf 10,25 m festgesetzt.

Fur die Gebaude, die quer zwischen der Niederkasseler Strafl’e und der Stralte "Am
Friedhof” errichtet werden konnen, gilt die gleiche Festsetzung wie vorab beschrie-
ben.
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Uber die genannten Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die Gebaude har-
monisch in den bereits vorhandenen Bestand einfigen und eine sinnvolle Abgren-
zung des Ortsrandes von Spich gewahrleistet wird.

Die Festsetzungen der Bauflache, die parallel zur Niederkasseler Stral3e liegt, blei-
ben erhalten: die Grundflachenzahl betragt 0,4, die Bebauung kann maximal 2 Voll-
geschosse aufweisen, durch die Festsetzung einer Traufhhe von maximal 6,00 m
und einer maximalen Firsthohe von 12,00 m ist neben der Errichtung von 2 Vollge-
schossen auch der Ausbau des Dachgeschosses — als Nicht-Vollgeschoss — mog-
lich.

In dem Planbereich, in dem nur Doppelhauser ,, D“ zulassig sind, durfen je Doppel-
haushalfte maximal 2 Wohnungen errichtet werden.

Uber die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass in diesem Bereich keine Mehr-
familienhdauser entstehen konnen. Als Abschluss der Wohnbebauung zu offenen
Feldlage hin sollen nur kleinformatige Baukorper errichtet werden.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Bauzeile entlang der Niederkasseler Stralle wird offene Bauweise festge-
setzt, die auch groRere Gebaude fur den Mietwohnungsbau zulasst.

Entlang der Bauzeile am Friedhof und fur die Bauflache senkrecht zur Niederkasse-
ler Stral’e werden Hausgruppen zugelassen. Fur den Querriegel zwischen der Nie-
derkasseler Stralle und der Stra’e "Am Friedhof’ sind Doppelhauser festgesetzt. In
diesen Bereichen soll die Moglichkeit zur Errichtung von Einfamilienhausern, fur die
in Troisdorf noch rege Nachfrage besteht, gegeben werden.

FUr den gesamten Planbereich werden Satteldacher in einer Neigung zwischen 40°
und 45° festgesetzt, um eine sinnvolle Nutzung des Dachraumes zu Wohnzwecken
zu gewabhrleisten.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im gesamten Planbereich in einer Gro-
Renordnung festgelegt, die zum einen eine dkonomische Nutzung der Grundsticke
gewahrleistet und zum anderen 6kologischen Belangen im Hinblick auf eine intensi-
ve Durchgriinung Rechnung tragt. Uber die Textfestsetzung der MindestgroRe von
225 m? flir Wohnbaugrundstiicke soll sichergestellt werden, dass ein aus sozialen
und 6kologischen Gesichtspunkten ausreichender Freiraum zur Gringestaltung der
Parzellen verbleibt.
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5.4 Verkehrsflachen

5.4.1

5.4.2

Kraftfahrzeugverkehr

Der Planbereich wird im Norden von der Niederkasseler Stralde tangiert, die als
L 269 klassifiziert ist. Die StralRe "Am Friedhof”, die den Planbereich dstlich und
sudlich tangiert, ist als Anliegerstral’e einzustufen.

In den Innenbereich fuhrt ein ErschlieBungsweg, der die Erschlieung der ge-
samten Wohngebaude sicherstellt. Die sudlich gelegenen Bauflachen zwischen
Niederkasseler Stral’e und der Strale ,Am Friedhof* sind Uber eine 5,00 m bzw.
4,50 m breiten ErschlieBungsweg anfahrbar. Eine ErschlieBung von der Nieder-
kasseler Stralle aus ist nicht moglich, solange diese als Landesstral’e (L 269)
klassifiziert ist. Von Norden ist das Plangebiet ful3laufig tber einem 3,00 m brei-
ten Wohnweg erschlossen. An diesem Wohnweg liegen zwei Bauflachen fur
Doppelhaushalften, die Uber diesen Weg an die innere ErschlieRung angebunden
sind.

Da das Plangebiet in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerkes Zindorf
liegt, ist der Neubau von Stralken und Wegen gemaly Wasserschutzzonenverord-
nung genehmigungspflichtig.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstiicken durch gesondert ausgewie-
sene Flachen, die neben den Gebauden oder Hausgruppen festgesetzt wurden,
geordnet. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und
Garagen generell zulassig.

Im Bereich der Stralde ,Am Friedhof* wird zusatzlich eine gebundelte Stellplatzan-
lage als Gemeinschaftsanlage angeboten.

Geanderte Festsetzung zum ruhenden Verkehr

Die ursprunglich im Planinnenbereich ausgewiesenen 9 offentlichen Stellplatzen
entlang der ErschlieBungswege werden zugunsten einer grof3eren Spielplatzfla-
che auf drei Stellplatze reduziert. Eine grofiere Anzahl an o6ffentlichen Parkplat-
zen in fuBlaufiger Entfernung wurde entlang der Strale "Am Friedhof” im Zuge
der Umsetzung des Bebauungsplanes SP 150, Blatt 3a bereits realisiert. Diese
stehen den Besuchern des sldlich angrenzenden Friedhofes zur Verfugung. We-
gen ihrer temporarer und zeitlich verschobener Belegung konnen diese Parkplat-
ze fir den ruhenden Besucherverkehr zur Doppelnutzung herangezogen werden.

Seite 5 zur Begriindung des Bebauungsplanes
Sp 150, Blatt 3a, 2. Vereinfachte Anderung
Stand: 02.03.2005 - Satzungsbeschluss



Aufgrund der Lage innerhalb der Wasserschutzzone sind die Stellplatze wasser-
undurchlassig zu befestigen.

5.4.3 Fahrradverkehr

Die Niederkasseler Stral3e soll bei ihrem Endausbau einseitig einen kombinierten
Rad-/Gehweg erhalten. Ansonsten sind innerhalb des Planbereiches die Fahr-
bahnen vom Radfahrer mitzubenutzen.

5.4.4 FuBgangerverkehr

Entlang der Niederkasseler Stral3e ist auf der nordlichen Seite ein Gehweg, auf
der sudlichen Seite ein kombinierter Geh-/Radweg geplant. Die Stralle "Am
Friedhof” soll als gemeinsam zu nutzende Verkehrsflache fur FuRganger und
Fahrzeuge ausgebaut werden. In der gleichen Form soll der geplante Erschlie-
Rungsweg in den Innenbereich erstellt werden.

5.4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Der Planbereich ist Uber Haltestellen an der Niederkasseler Stral3e an den offent-
lichen Personennahverkehr angebunden.

5.5 Gedanderte Festsetzung zur Flache fur die Abfallbeseitigung

Im Bereich der Gabelung des ErschlieBungsstiches wird neben den offentlichen
Stellflachen eine Flache fur die Aufstellung von Abfallbehadltern am Abfuhrtag fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung kann auf die Anlage von grol3flachigen Wende-
hammer fur Muillfahrzeuge am Ende der jeweiligen ErschlieBungsstiche verzichtet
werden.

Die Flache, die in dem Bebauungsplan SP 150. Blatt 3a, 1. Anderung in die Grinfla-
che integriet war, wird zugunsten eines groReren Spielplatzes auf die gegenuberlie-
gende Strallenseite verlagert und an die festgsetzten offentlichen Stellplatzen ange-
gliedert.

5.6 Geanderte Festsetzung zu Grin- und Freiflachen

Die Grunflache soll als Quartiersplatz den Anliegern Spiel- und Erholungsfunktionen
bieten. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Spielplatzfunktion wird die Festset-
zung ,Parkanlage” wird durch ,Spielplatz” ersetzt. Gleichzeitig wird die Flache durch
den Wegfall der urspriinglich vorgesehenen 6 6ffentlichen Stellplatze und durch Ver-
lagerung der Aufstellflache fur Abfallbehalter vergroRert.
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5.7 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften flr den Bereich des Bebauungsplanes Sp 150, Blatt 3a,
wurden als isolierte Gestaltungssatzung vom Rat der Stadt Troisdorf beschlossen.
Sie sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind daher weiterhin in
der unveranderten vorliegenden, beschlossenen Form fur den Planbereich gultig.

5.8 Hinweise

Der gesamte Planbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B des Wasser-
werkes Zundorf. Bei allen baulichen Anlagen sind die entsprechenden Vorschriften
der Wasserschutzzonenverordnung zu beachten.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Un-
tere Denkmalbehoérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, Aulen-
stelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath, Telefon 02206/80039 unverzuglich zu in-
formieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

6. VerwirklichungsmaBnahmen

Ein Teil der MalRnahme wurde bereits im Zuge der rechtskraftigen Bebauungsplane
Sp 150, Blatt 3a und Sp 150, Blatt 3a, 1.Anderung umgesetzt. Die Flachen, die von
dieser Plananderung beruhrt werden befinden sich im Besitz der Stadt Troisdorf. Zur
Verwirklichung des geanderten Bebauungsplanes ist noch der Ausbau der Ver-
kehrsanlagen in Teilbereichen erforderlich.

7. Kosten und Finanzierung
Fir die Anderung des Bebauungsplanes fallen keine Mehrkosten an.

Zur Finanzierung des Aufwandes der Erschlielungsanlagen werden ErschlieRungs-
beitrage nach den Vorschriften der §§ 127 bis 135 BauGB erhoben, die beim Ver-
kauf der stadtischen Grundstiicke abgeldst werden. Die Stadt Troisdorf tragt geman
§ 127 BauGB und ihrer Satzung uber die Erhebung von Erschliellungsbeitragen in
der jeweils gultigen Fassung 10 % des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

8. Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen werden nicht erforderlich, da sich die von der Ande-
rung betroffenen Teilflachen im Besitz der Stadt Troisdorf befinden.
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9. Anlagen

Stadtokologischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Sp 150, Blatt 3a vom
15.06.1999 sowie Uberarbeitung des stadtokologischen Fachbeitrages zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Sp 150, Blatt 3a vom 11.09.2003.

Troisdorf, 15.03.2005 In Vertretung

Wolfgang Pietrek
(Erster u. techn. Beigeordneter)

Troisdorf, 15.03.2005

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister)
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