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Stadt_Troisdorf

Begriindung : f ;
'gémﬁﬁ § 9 BBauG wum Bebauungsplanentwurf Sp 21; Ze Anderung

Crtslage Troisdorf-Spich

Bgzeidhnung und Abgrenzung:

Die 2, inderung des Bebauungsplanes 5p 21 beinhaltet einen
Bereich zwischen der norddstlichen Grenze dpr Antobahn A 59,

der siidostlichen Grundstilcksgrenze der Wegeparzelle Gemarkung )
Spich, Flur &, Nr. 16%, bis zur Bundesbahn Kdln-Frankfurt-GieBen,
der Siidwestseite der Bundesbahn und der kiinftigen siidlichen
Strafenbegrenzungslinie der L 269 a (Niederkasseler Strabe/

- Liilsdorfer StraBe), die SternenstraBe, den verlingerten Heusérweg

md die fuSléiufige Anbindung der Siedlung "Auf dem Yogelsang"
tibarspringend, bis zum Aufireffen auf den Ansgangspunkt
{Autobahn A 5%) in der Ortslage Troisdorf-Spich.

Ziel und Zweck des Bebavnungsplanes:

Die Knderung'des Bebauungsplanes Sp 21, Nr. 2, beinhaltet nach-
stehend benannte Zielsetzung: .

a) Intensivierung der Flidchennutzung in Form von vielfdliig
aufieilbaren Grundstiickseinheiten, die der Verschiedenartig-
keit gewerblicher Belange und deren Betreiber Rechnung
tragen kann.

b) Sicherstellung der ¥org. Zwecken zukommenden sachgémﬁﬁen
Erschliefung bei gleichzeitig gréfiméglicher Natzungs-
effiziens ,d.h., weiterar ErschlieBungsstraBen als bislang.

¢} Die geplante L 269 a im Zuge der Liilsdorfer StraBe wird
nachrichtlich débernonmen.

Bishe;ige planungsrechtliche Situation:

1. Fléchennutzungsplan:

Der Fldchemnutzungsplan der Stadi Treisdorf weist fiir das hier
anhingige Gebiet Wohnbaufliichen aus. Die bereits durch die Auf-
sichtsbehiirde genehmigte und in Kirze wirksam werdende

20. Anderung des Flichennntzungsplanes der Stadt Troisdoerf

sieht die Umwidmang von Wohnbauflichen in gewerbliche Bauflichen.
vor, so daf die 2, Anderung deg Bebauungsplanea Sp 21 als

aus dem Flidchennutzungsplan entwickelt anzusehen ist.
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2. Bebauungsplant .

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan S8p 21 iat seit dem
27.04.1968, die. ebenfalls rechisverbindliche 1. Anderung des |
Bebauungsplanss Sp 21 seit dem 27,02.1973 rechtsverbindlich.
Die 2, Anderung des Eebauungsplanes Sp 21 fafit zum einen beide
Bebauungsplanteilbereiche zusammen und ‘beabsichtigt zum anderen

-die Modifiziérung voh ErschlieBungsflichen drtlicher und iiber-

drtlicher Art.

Festsetzungén deas Bsbauungsglanes:

Art der Nutzung: _

Als Art der Nutzung ist Gewerbegeblet (GE) fiir dem gesamten
Bereich, mit Ausnahme der 5ffentlichen Verkehrsflichen und der
beabsichtigten Grundflichennutzung, vorgesehen, Dieses entspricht
der in Teilbereichsn bereits vorhandenen Bebauung und Nutzung des
Flichenbereiches und der Absicht, kieinerem Gewerbebatrieben
eine Entwicklungemiglichkeit zu geben, ohne die Wohnbebanung
Spiche erheblichen Immissionen auszusetzen, -

Mai der Nutzung:

Bei den. Festsetzungen des Malies der Nutzung wurde auf die Srtlich-
bereits vorhandene Bebauung Riicksicht genommen und lediglich’

dise Feststellung der Grundflichenzahl verbunden mit einer ,
maximal Hbhenangabe im Textteil. des Bebauungsplanes vorgenommen.

.Diese Angaben geniigen, um in Verbindung mit den ausgewiesenen
iiberbaubaren Fléchen die stHdtebauliche Ordnung zu garantieren.

Uberbaubare’ Grundsticksflichens

Die iiberbaubaren Flichen sind untergliedert., Sie konmen inagesamt
mit gewerblich genutzien Gebiuden bebaut wardéen. Entlang den StraBen
ist eine ¢a. 2o m Tiefe Zone ausgewiesen. Sefern auf. dem )
Grundstiick Biiros oder -ausnahmsweise- Wohnungen errichtet werdean,
$o Bind sie in dieser Zome unterzubringen und mit Flachdach zu
versehen. Damit soll erreicht werden, daB entlang der StraBen ein
etwas einheitlicheres und freundlicheras Bild erreicht wird, als
dies nur durch Werkhallen zu erzielen ist.

Bauwaise:

Da fiir Gewerhegebiete weder die geschlessene, noch die offene
Bauweise geeignet ist, alle denkbaren und stiddtebsulich
unproblematischen Sitnationen aufzunehmen, wird gemidB

§ 22 Abs., 4 BauNV0O eine "abweichende Bauweise™ festgesetzi. Nanath
darf emtweder aunf die Grundstiicksgrenze gebaut werden, oder es

mul} ein Abstand nach dem banordnungsrechtlichen Bestimmungen, d,h,,

. mindestens von 6,0 m zwischen zwei GebZuden eingehalten werden.

Mehr ist nach Auffagsung der Stadt nicht zur Aufrechterhaltung -
der stédtebaulichen Ordnung erforderlich.

Verkehrsflichen:

Ausgahend von der hitherwertigen Anlage der L 269 a ergeben sich
fiir den Gewerbegebietsbereich 2 Anbindungsflichen, zum einen
tiber den Heuserweg, zum anderen fiber den Biherwag. Der interne
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Bereich ist dergestalt unterteiit, daB blockweise Erschliefungsa-
moglichkeiten geschaffen weFden, die geeigmet sind, zur Bebauung
angtehende Flichenbereiche in einer cptimalen Gliedérung anfteilen
zu kinnen. StraBenbegleitend sind Stellplidtze im d€fentlichen
StraBenbereich ausgewies¥n, die Zufahrtsradien =ind so

gestaltet, daP dem anfallenden Schwarlastwverkehr vorzugsweise .
die Anfahrbarkeit aller Grundstﬁckselnhe1ten ohne SChWLeringiten
.-ermeglicht wird. . : . .

Gestaltungsvorschrlften.J

Dia Gestaltungsvorschrlften beschridnken sich darauf in der

26,0 m Zone entlang demn’ StraBen Flachdach fir den Fall vorzun-
schreiben, dal Biiros errichtet oder Wohnungen ausnahmsweise
zugelassen werden,.Dariiberninaus wird lediglich auf die Gestaltung
" urid Begriinung der unbebauten Grundstiickateile und der Bffemtiichen
Verkehrsflichen Wert gelegi. Weitergehende Festsetsungen haben
sich in der Praxis als iitberfliissig oder nicht dorchsetzbar
erwiesen.

Gl;edarung nach £ 1 Abs. L4 BauNVO:

Die Gl1ederung auch nach emmlsszonstrachtigen Betr;eban wird dim
Benehmen mit dem Gewerbesaufsichtsamt sowohl 'im. Faxts wie in
zeichnerischer Form sngestrebt, wobei auch das architekteonische
Gliederunpgsmoment zur Minderung emmissieonsbelastender Momente
beitragen karn. Durch diese Gliederung ssllen die vorhandenen
oder xukunftlgen Wohnbereiche in der Nachharachaft geschutzt
werdesn. :

Yerwirklichungsmaﬁnhhﬂeﬁ:

Fiir die Verwlrkllchung des Bebauungsplanss ist vor allem der
Grunderwerb fiir die. ausgewdiesenen Strafenverkehrsflichen in.
Te;lheralchen sowie deren Realisierung erforderlich. ’

Kosten. fir die Qemqinde;

_Grundefkérbskbsten o ca. . 856.600,-- DM
StraBenbaukosten = o ca. . %.638.000,-- IM
RKanalbaukesten . o ca. . 1l.560.000,-- DM
Belenchtung ~ - - ’ ca. 22%,000,-~ DM
Begrﬁnung . ' . ca. . ' 51.000,-- DM

Sonstige Kosten ca. . B7.000,-- DM

Gesamikosten - o '_ ca. 7.350.000,-- DM



S. 4 =z. Begrﬁndung d. Bebauungsplanes Sp 21, 2. Anderung

Finanzierung:

Die Fimanzierung wird durch einen eigenen Gemeindeanteil sowie
darch den satzungsmiBigen Beitrag der Aniieger, wie auch durch
Mittel aus dem Gemeindeverkehrsfinanzierungsgeseiz sichergestellt.

Bodenardnende MaBnahmen:.

. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes 3p 21 stellt die Grundlage

. fiir evti. notwendige Bodenordnungsmalnahmen in Form von Umiegungen
cder zusdtzlichen Grunderwert zum Zwecka der Realisierung des
‘Bebauungsplanes dar.'

In Vertretung -

Troisderf, dem _ j

. ‘Techn. BFTge dneter ;
2 y

Troigdorf, den

Biirgermeister



