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Stadt Troisdorf 
 
 

B e g r ü n d u n g  
 

gemäß § 9 Abs. 8 BauGB 
 

zum Bebauungsplan Sp 22, Blatt 3 
 

Ortslage Troisdorf-Spich 
 
 
 

1. Bezeichnung und Abgrenzung 
 
 Der Bebauungsplan Sp 22, Blatt 3 liegt in der Ortslage Troisdorf-Spich im Bereich 

der Brüsseler Straße, der Belgischen Allee, der Hauptstraße (B 8) und der 
Kasseler Furt. Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan 
durch eine unterbrochene schwarze Linie dargestellt.  

 
 
2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes 
 
 Für den Bereich der Neuplanung existiert bereits der rechtskräftige 

Bebauungsplan Sp 22, 1. Änderung, der ebenfalls Gewerbe- und Industriegebiet 
ausweist. Ziel und Zweck des neu durchzuführenden Verfahrens ist ebenfalls 
wieder die Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebietsflächen. In der Stadt 
Troisdorf besteht auch weiterhin eine erhebliche Nachfrage nach Flächen, die 
gewerblich genutzt werden können. Da sich im nordwestlichen Bereich das 
Gewerbegebiet der Stadt Köln anschließt und sich im südlichen Bereich bereits 
das Spicher Gewerbegebiet entwickelt hat, sollen über die Festsetzungen im 
neuen Planverfahren die noch verbliebenen freien Grundstücke einer 
gewerblichen Bebauung zugeführt werden. Dabei wird die Stadt Troisdorf in 
verstärktem Maße darauf achten, daß neben der ökonomischen Verwertung des 
Geländes auch die ökologischen Belange berücksichtigt werden. 

 
 
3. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz 
 
 Der gesamte Planbereich wird abgedeckt durch den rechtskräftigen 

Bebauungsplan Sp 22, 1. Änderung, Blatt 3. Da hier bereits Planungsrecht 
besteht, das im wesentlichen im gleichen Umfang erhalten bleibt, ist ein Ausgleich 
nicht erforderlich. Die Stellungnahme des Umweltamtes der Stadt Troisdorf hierzu 
ist der Begründung in Anlage beigefügt. 

 
 Der Planbereich ist zwar schon weitestgehend bebaut, für die noch zur Nutzung 

anstehenden Freiflächen soll jedoch soweit als möglich ein ökologischer Ausgleich 
geschaffen werden. Die überbaubaren Flächen sind daher entlang der 
Entschließungsstraßen mit 6 m breiten Pflanzstreifen eingefaßt, die intensiv zu 
begrünen sind. Auch untereinander sollen die einzelnen Gewerbegrundstücke 
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abgegrünt werden. Weiterhin sind die Stellplätze mit Bäumen zu bepflanzen und 
die Fassaden zumindest in Teilbereichen einzugrünen Zusätzlich werden 
Dachbegrünungsmaßnahmen angeregt. Geregelt wird dies über eine isolierte 
Gestaltungssatzung, die von der Stadt Troisdorf für den Bereich des gesamten 
Bebauungsplanes Sp 22 beschlossen wurde. 

 
 In der textlichen Festsetzung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, daß 

gemäß § 51 a LWG die auf den Dachflächen anfallenden Niederschlagswässer 
über geeignete Versickerungsanlagen auf dem jeweiligen Grundstück dem 
Untergrund zuzuführen sind. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, 
daß der gesamte Planbereich in der Wasserschutzzone III B des Wasserwerkes 
Zündorf liegt und die wasserrechtlichen Bestimmungen einzuhalten sind. Das 
bedeutet im konkreten Fall, daß die Versickerung in Form von Mulden über die 
belebte Bodenzone erfolgen muß. Diese Form der Versickerung ist im Bereich des 
Bebauungsplanes Sp 22 möglich, da hier bereits eine Anzahl von 
Versickerungsflächen angelegt wurde.  

 
 Im Bereich der Altlastenflächen darf jedoch nicht versickert werden, um 

Auswaschungen der Schadstoffe zu verhindern. Hier sind die 
Niederschlagswässer ebenso wie die auf allen Hof- und Verkehrsflächen 
anfallenden Niederschlagswässer in die vorhandene Kanalisation einzuleiten. Die 
Schmutzwässer sind generell in das bestehende Kanalnetz einzuleiten. 

 
 Innerhalb des Planbereiches liegen die Altlasten Nr. 55, Nr. 56 und Nr. 58. Für die 

Nummern 56 und 58 wurden Erstbewertungen durchgeführt die zu dem Ergebnis 
kommen, daß es sich bei den Altlasten um verfüllte Gruben handelt, die bei einer 
Überbauung gegebenenfalls eine entsprechende Gründung erforderlich machen. 
Weiterhin wird auf austretendes Deponiegas verwiesen, daß bei der Errichtung 
von Kellern eine entsprechende Entlüftung erforderlich macht. 

 
 Für die Altlast Nr. 5 wurde im Juli 1991 eine Erstbewertung durchgeführt, der im 

August 1996 eine Gefährdungsabschätzung folgte. Daraus resultierten weitere 
Zusatzuntersuchungen im Juli 1997, im Mai 1998 und im September 1998. Diese 
weiterführenden Untersuchungen wurden notwendig, da eine Belastung des 
Grundwassers vorgefunden wurde, von der jedoch keine unmittelbare Gefahr 
ausgeht. An den erstellten Meßstellen soll jedoch weiterhin beprobt werden. 
Gegen eine gewerbliche Nutzung der Flächen bestehen jedoch keine Bedenken.  

 
 Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchungen sind in zusammengefaßter Form der 

Begründung in Anlage beigefügt. Die kompletten Gutachten können beim 
Umweltamt der Stadt Troisdorf eingesehen werden. 

 
 
4. Bisherige planungsrechtliche Situation 
 
 4.1 Flächennutzungsplan 
 
  Im wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist der Bereich des 

Bebauungsplanes Sp 22, Blatt 3 als gewerbliche Baufläche festgesetzt. 
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  Als Hauptverkehrsstraße ist die Belgische Allee eingezeichnet, die 
Haupterschließungsstraße für das gesamte Gewerbegebiet ist und gleichzeitig 
die südlich gelegene Bundesstraße B 8 mit der Kreisstraße K 20, die nördlich 
den Planbereich des Sp 22 tangiert, verbindet. 

 
 4.2 Bebauungsplan  
 
  Für den Bereich der anstehenden Planung besteht bereits der rechtskräftige 

Bebauungsplan Sp 22, 1. Änderung, Blatt 3 sowie ein Teilbereich des Blattes 
4. In diesen Plänen ist für das Gelände Industriegebiet mit einer maximalen 
Gebäudehöhe von 16 m, einer Grundflächenzahl von 0,8 und einer 
Baumassenzahl von 9,0 festgesetzt. Weiterhin sind die abweichende 
Bauweise und als Dachform das Flachdach vorgesehen. 

  Gegenüber der tatsächlichen Ausführung ist die Genker Straße als geradlinig 
verlaufende Anliegerstraße zwischen der Kasseler Straße und der Belgischen 
Allee eingezeichnet. 

 
 
5. Festsetzungen des Bebauungsplanes 
 
 5.1 Art der baulichen Nutzung 
 
  Für einen etwa 30 m tiefen Streifen entlang der Belgischen Allee, die als Zone 

1 gekennzeichnet ist, wird Gewerbegebiet festgesetzt. Der gesamte 
Restbereich ist als Industriegebiet gekennzeichnet. 

  Diese Festsetzungen ergeben sich aufgrund der Abstaffelung zu den 
Wohnbauflächen hin und gliedern sich damit in den Gesamtplan Sp 22 ein. 

 
  Für das Gewerbegebiet wird in der Zone I festgesetzt, daß Anlagen und 

Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 5 der Abstandsliste zum Runderlaß des 
MURL von 1998 sowie Anlagen und Betriebe mit vergleichbarem 
Immissionsgrad nicht zulässig sind. Als Ausnahme können Betriebe und 
Anlagen größerer Abstände der Abstandsklasse zugelassen werden, wenn 
nachgewiesen wird, daß z.B. über den Stand der Technik hinausgehende 
Maßnahmen oder durch Betriebsbeschränkungen die Immissionen soweit 
begrenzt werden, daß schädliche Umwelteinwirkungen in den schutzwürdigen 
Gebieten (angrenzende Wohngebiete) vermieden werden. Weiterhin wird 
festgesetzt, daß Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 6 
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind (Anlagen für 
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke), um das Gelände 
ausschließlich einer gewerblichen Nutzung zuzuführen. Weiterhin wird 
festgesetzt, daß die gemäß § 8 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zulässigen 
Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für 
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausschließlich innerhalb der gewerblich 
genutzten Gebäude und dort bei mehrgeschossigen Gebäuden nur oberhalb 
des Erdgeschosses zulässig sind. Hierüber soll eine weiterführende 
unerwünschte Wohnnutzung in den Gewerbebereichen unterbunden werden.  

  Da der gesamte Bereich innerhalb der Wasserschutzzone III liegt wird 
festgesetzt, daß keine Betriebe zulässig sind, die aufgrund ihres 
Gefährdungspotentials (Menge und Gefährdungsklasse der 
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wassergefährdenden Stoffe) eine Beeinträchtigung der 
Trinkwasserversorgung besorgen lassen. Das Staatliche Amt für Wasser- und 
Abfallwirtschaft Bonn ist im Einzelfall zu beteiligen. 

  Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflächen für 
den Verkauf an letzte Verbraucher sind nicht zulässig, wenn das angebotene 
Sortiment ganz oder teilweise den Waren (WB = Warenverzeichnis für 
Binnenstatistik, Ausgabe 1978, herausgegeben vom statistischen Bundesamt 
Wiesbaden) der in der textlichen Festsetzung ausgedruckten Liste zuzuordnen 
ist. Auch hierüber soll sichergestellt werden, daß das Gelände ausschließlich 
gewerblicher Nutzung zugeführt wird, die in anderen Stadtbereichen nicht 
zulässig wäre. Einzelhandelsbetriebe, die in Konkurrenz mit innerstädtischen 
Verkaufsflächen treten würden, sollen verhindert werden. Generell zulässig 
sind jedoch, abweichend von der vorstehenden Regelung, Handwerksbetriebe 
mit Verkaufsflächen für den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das 
angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb 
aufgrund der ihm ausgehenden Immissionen typischer weise nur in einem 
Gewerbe- oder Industriegebiet zulässig ist. 

 
  Für das Industriegebiet wird festgesetzt, daß hier Anlagen und Betriebe der 

Abstandsklassen 1 – 4 der Abstandsliste zum Runderlaß des MURL von 1998, 
sowie Anlagen und Betriebe mit vergleichbarem Immissionsgrad, nicht 
zulässig sind. Auch hier können ausnahmsweise Betriebe und Anlagen des 
nächsthöheren Abstandes der Abstandsliste zugelassen werden, wenn 
nachgewiesen wird, daß z.B. durch über den Stand der Technik 
hinausgehende Maßnahmen oder Betriebsbeschränkungen die Immissionen 
soweit begrenzt werden, daß schädliche Umwelteinwirkungen in den 
schutzwürdigen Gebieten (Wohngebiete) vermieden werden. 

  Mit der gleichen Begründung wie im Gewerbegebiet sind Ausnahmen gemäß 
§ 9 Abs. 3 Nr. 2 i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BaunVO nicht Bestandteil des 
Bebauungsplanes (Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche 
und sportliche Zwecke. Weiterhin sind auch hier die gemäß § 9 Abs. 3 Nr. 1 
ausnahmsweise zulässigen Wohnungen für Aufsichts- und 
Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter 
ausschließlich innerhalb der gewerblich genutzten Gebäude und dort bei 
mehrgeschossigen Gebäuden nur oberhalb des Erdgeschosses zulässig. 

  Im Hinblick auf die Wasserschutzzone III gelten auch hier die gleichen 
Betriebsbeschränkungen wie im Gewerbegebiet. Ebenso sind auch hier 
Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe mit Verkaufsflächen für den 
Verkauf an letzte Verbraucher ausgeschlossen, wenn das Sortiment dem in 
den textlichen Festsetzungen abgedruckten Warenverzeichnis entspricht. 

 
 5.2 Maß der baulichen Nutzung 
 
  Im Bereich des Gewerbegebietes wird das Maß der baulichen Nutzung über 

eine Grundflächenzahl von 0,8 und eine maximale Gebäudehöhe von 16 m 
geregelt. 

  Im Bereich des Industriegebietes werden die gleichen Festsetzungen, 
ebenfalls eine maximale Gebäudehöhe von 16 m und eine Grundflächenzahl 
von 0,8 getroffen. 
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  Über diese Festsetzungen nimmt das Blatt 3 die Gliederung der 
vorangehenden Blätter 1 und 2 auf und führt sie kontinuierlich fort. 

 
 5.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 
 
  Sowohl für das Gewerbe- als auch für das Industriegebiet wird die 

abweichende Bauweise festgesetzt. Sie ist wie folgt zu definieren: 
  „Die abweichende Bauweise (a) entspricht der offenen Bauweise gemäß § 22 

Baunutzungsverordnung ohne Längenbeschränkung.“ 
  Die überbaubaren Flächen halten zu den Straßenverkehrsflächen einen 

Abstand von 6 m ein, der als Pflanzstreifen zur Durchgrünung des Gebietes 
beitragen soll. Im Bereich der B 8 wird mindestens die 20 m anbaufreie Zone 
eingehalten. Durch die insgesamt flächige Ausweisung kann unter Beachtung 
der vorab beschriebenen Regelungen eine optimale ökonomische und 
ökologische Bebauung ermöglicht werden. 

 
 5.4 Verkehrsflächen 
 
  5.4.1 Kraftfahrzeugverkehr 
 

  Das Plangebiet wird im südwestlichen Bereich von der B 8 tangiert, die 
von Siegburg kommend Richtung Köln-Porz führt und den Planbereich 
in unmittelbarer Nachbarschaft mit der Autobahn A 59 verbindet. Durch 
den geplanten Ausbau der L 274, die aus Richtung Niederkassel 
kommend zwischen den Spicher Seen hindurchführt und im Bereich der 
Belgischen Allee auf die B 8 trifft, muß dieser Kreuzungspunkt im 
Zusammenhang mit der Unterquerung der Bundesbahnstrecke Köln-
Frankfurt neu angelegt werden. Diese neue Situation ist angrenzend an 
den Planbereich auf dem Bebauungsplan gestrichelt dargestellt.  

  Die Belgische Allee verbindet dann die L 274 und die B 8 mit der Straße 
„Mauspfad“, die als K 20 klassifiziert ist. 

  Quer durch das Plangebiet führt die Genker Straße, die aufgrund 
bestehender Grundstückssituation im mittleren Bereich verschwenkt ist. 
Sie ist ebenso wie die Brüsseler Straße, die den Planbereich in 
nordöstlicher Richtung tangiert, als Erschließungsstraße einzustufen. 
Im nordwestlichen Bereich grenzt die Straße „Kasseler Furt“ das 
Plangebiet ab. Im Bereich zwischen der Genker Straße und der 
Brüsseler Straße ist bereits ein Teilausbau vorhanden, der Bereich 
zwischen der B 8 und der Genker Straße ist, ebenso wie in den 
angrenzenden Blättern Sp 22, Blatt 2 und Sp 22, Blatt 1, noch nicht 
angelegt. Diese Teilstücke, die nur ca. 4 m breit ausparzelliert sind, 
können die Funktion einer Rad-/Gehwegverbindung zwischen der B 8 
und der K 20 übernehmen.  

 
 5.4.2 Ruhender Verkehr 
   

  Für den ruhenden Verkehr sind im Bereich der Belgischen Allee, der 
Genker Straße und der Brüsseler Straße Längsparkstreifen 
eingerichtet. Die erforderlichen notwendigen Stellplätze für die 
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einzelnen Betriebe sind jedoch auf den Privatgrundstücken innerhalb 
der überbaubaren Flächen nachzuweisen. 

 
 5.4.3 Fahrradverkehr 
 
  Innerhalb des Planbereiches ist einseitig entlang der Belgischen Allee 

ein kombinierter Rad-/Gehweg angelegt. Auf der Genker Straße muß 
der Radfahrer die Kraftfahrzeugfahrbahn mitbenutzen. Dies gilt ebenso 
für den Teilbereich der Kasseler Furt zwischen Genker Straße und 
Brüsseler Straße. Der Restbereich der Kasseler Furt bleibt den 
Radfahrern und Fußgängern vorbehalten, nur im Bedarfsfall 
(Straßenwartung, Notfall) können hier Kraftfahrzeuge den Weg nutzen. 
Dabei stellt die Kasseler Furt eine für Fußgänger und Radfahrer 
interessante Verbindung zwischen der Hauptstraße (B 8) und dem 
Mauspfad (K 20) her. 

 
 5.4.4 Fußgängerverkehr 
 
  Wie bereits unter dem vorhergehenden Punkt beschrieben, kann die 

Kasseler Furt als Geh- bzw. Radwegeverbindung zwischen der B 8 und 
der K 20 genutzt werden. Dabei wird sie nur in Teilbereichen von 
Kraftfahrzeugen mitbenutzt. 

  Entlang der Belgischen Allee ist einseitig ein Bürgersteig, auf der 
gegenüberliegenden Seite ein Rad-/Gehweg angelegt. Die Genker 
Straße ist beidseitig mit Bürgersteigen bestückt. 

 
 
 5.4.5 Öffentlicher Personennahverkehr 
 
  Das Plangebiet ist über Haltestellen an der Belgischen Allee an den 

öffentlichen Personennahverkehr angebunden. 
 
 5.5 Grün- und Freiflächen 
 
 Da der Planbereich durch straßenbegleitende, private Grünflächen, durch 

Pflanzstreifen zwischen den einzelnen Gewerbebetrieben und durch eine 
zusätzliche Bepflanzung des Straßenraumes bereits intensiv durchgrünt ist, 
wird auf zusätzliche öffentliche Grünflächen verzichtet.  

 
 
 5.6 Gestaltungsvorschriften 
 
 Die Gestaltungsvorschriften für den Gesamtbereich des Bebauungsplanes Sp 

22 wurden vom Rat der Stadt Troisdorf als isolierte Gestaltungssatzung 
beschlossen. Sie sind damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.  
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 5.7 Sonstiges 
 
  Der gesamte Planbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone III B des 

Wasserwerkes Zündorf. Bei der gemäß § 51 a durchzuführenden 
Versickerung der Regenwässer sind, wie bereits unter Punkt 3 der 
Begründung angeführt, die entsprechenden Auflagen zu beachten. 

 
 
6. Verwirklichungsmaßnahmen 
 
 Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind noch Teilbereiche der Kasseler 

Furt auszubauen. Im übrigen ist das Gebiet bereits voll erschlossen. 
 
 
7. Kosten und Finanzierung 
 
 7.1 Anfallende Kosten 
  Grunderwerbskosten    ca.   12.000,00 DM 
  Straßenbaukosten     ca. 610.000,00 DM 
  Kanalbaukosten     entfällt 
  Kosten für die Beleuchtung   ca.   70.000,00 DM 
  Kosten für die Begrünung    ca.   30.000,00 DM 
  Sonstiges      ca.   18.000,00 DM 
  Gesamtkosten     ca. 740.000,00 DM 
======================================================= 
 
 
 7.2 Vorgesehene Finanzierung 
 
  Die Finanzierung erfolgt über Erschließungsbeiträge gemäß dem BauGB 

sowie anteilmäßig über den öffentlichen Haushalt der Stadt Troisdorf. 
 
 
8. Bodenordnende oder sonstige Maßnahmen 
 
 Bodenordnende Maßnahmen werden zur Verwirklichung des Bebauungsplanes 

nicht erforderlich. 
 
 
9. Anlagen 
 
 1. Zusammenfassung der Altlastenuntersuchung für die Altlasten Nr. 55, Nr. 56 

und Nr. 58 
 2. Stellungnahme des Umweltamtes zum Bebauungsplan  
 3. Abstandsliste zum Runderlaß des MURL von 1998 
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Troisdorf,12.04.2000    In Vertretung 
 
 
 
       Wolfgang Pietrek 
       (Erster u. Techn. Beigeordneter) 
 
Troisdorf, 12.04.2000 
 
 
       Manfred Uedelhoven 
       (Bürgermeister) 
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