Stadt Troisdorf : Anlage 4

Begrindung

gemdis § 9 (8) BBauG zum Bebauungsplan Sp 22, 1. Anderung, .
Blatt.3 und 4, Stadtteil Spich, Bereich Stradtgrenze K5ln/Troisdorf,
Briisseler Straﬂe, MaarstraBe, Urbacher StraBe, Gelinde der
Deutschen Bundesbahn : :

Bezeichnung und Abgrenzung:

‘Der Bebauungsplan 5p 22 liegt in der Ortslage Splch im Berelch

~ der K81n/Troisdorfer Stadtgrénze, der Strafie Mauspfad, der
Wohnbebauung des Ortsteiles Spich und dem Gelinde der Deutschen
Bundesbahn. Dieser Gesamtbereich wird in 4 Bebauungsplanblitter
unterteilt. Die vorliegende Begriindung gilt fiir die Blédtter

3 und 4, die den Bereich zwischen der Brusseler StraBe/MaarstraBe

.und dem Geldnde der Deutschen Bundesbahn abdeckt.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist: im Planentwurf

durch eine unterbrochene schwarze Einie dargestellt, .

Ziel und Zweck des'BébauungsplaneS.

Der- Bebauungsplan Sp 22 ist ein Plan m1t gewerhllcher Nutzung.

Er schliefit im Nordwesten an das Gewerbegebiet Kéln-Porz an und
erstreckt sich in Richtung Siidosten bis. an die angrenzende
Wohnbebauung des Ortsteiles Spich. Ziel und:Zweéck der Plandinderung
ist es, sowohl fiir die Bereiche, die als Gewerbegebiet ausgewiesen
gind, als -auch fiir die Bereiche, die als Industriegebiet gekenn-
zeichnet sind, eine nach stddtebaulichen Gesichtspunkten geregelte
Bebauung aufkommen. zu lassen..Das soll bedeuten, daB sowchl von
der Art und dem MaB der baulichen Nutzung, als auch von den
Gestaltungsvorschrlften her eine industrielle bzw. gewerbliche
Bebauung aufkommen soll, die nicht nur industrielle Normen,
sondern auch menschlichen Mafistdben gerecht wird.

Weiterhin sollen durch dié:ﬁndergng'die Flichen, die bisher fiir
die S-Bahn-Trasse bzw. fiir die Trasse der L 274 n ausgewiesen
waren, einer gewerblichen NutZung'zugefﬁhrt werden.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Fldchenriutzungsplan:

Der wirksame Flichennutzungsplan weist fiir das Bebauungsplangebiet
Gewerbegebietsflichen aus. Als Abgrenzung zu den siidéstlich
gelegenen Wohnbaufléichen ist ein ¢a. 50 m breiter Griinstreifen
eingetragen. Das Geliinde zwischen der B 8 und der Deutschen
Bundesbahn ist ébenfalls als Griinfliiche dargestellt,
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. Bebauungsplan:

Fiir - den Planbereich. existiert sowohl der Bebauungsplan Sp 22,

der am 18.11.1972 rechtsverbindlich wurde, als auch eine

1. Anderung, die mit Beschliissen vom 24,2.1976 und vom 18.5.1976
Satzungsbeschlufl erhielt, Die Aussagen dieses gednderten Bebauungs-
planes sind jedoch inzwischen in vielen Punkten iiberholt, so dab
eines Weiterverfolgung bis zur Rechtskraft nicht sinnvoll erschien
und eine Neuauflage aus Griinden .der Rechtssicherheit geraten

Warl. : . ’

Der Aufstellungsbeschluf fir die t. Anderung vom 11.3.1974
wurde daher als Grundlage fiir die erneute Uberarbdtung des
Bebauungsplanes herangezogen. i

Sowohl‘ddr rechtskriftige Sp 22.'aLs auch die 1. 3ndqrung.'die
bis zum SatzungsheschluB gelangt ist, weisen [Ur das Gebiet
Gewerbe- bzw., Industriebauflichen aus. In diesen Plinen sind
jedoch noch die mittlerweile gestrichenen Trassen fiir die
S-Bahn und die L 274 n eingetragen. ‘ ’

Pestsetzungen des Bebauungsplanes: '
Art der Nutzung: ' : ‘

Der Bereic¢h zwischen der-Stadtgrenze_KBln/Troisdcrf. der
Briisseler StraBe, der Belgischen Allee und der B 8 wurde als
Industriegebiet festgesetzt, um hier auch immissionstrichtigeren
Betrieben die Msglichkeit zur Ansiedlung zu geben. Das Gebiet
zwischen der Belgischen Allee, der Maarstrafle, der angrenzenden
Wohnbebauung und der B 8 wurde als Gewerbegebiet festgesatzt.
Zwischen diesem Gewerbegebiet und der angrenzenden Wohnbebauung
ist ein c¢a. 50 m breiter Griinstreifen vorgesehen, auf dem o

zum Schutz fiir die Wohnbevdlkerung ein 4 m hoher Lirmschutzwall
mit 1o m FuBbreite angelegt werden s0ll. Dieser Wall ist mit
Biumen und Strduchern abzupflanzen. Im angrenzerden Gewerbegebiet
sind in einer Tiefe von ca. loom nur Betriebe zuldssig, die die
Immissionsrichtwerte von 6o dB(A) am Tag und 45 dB{A) bei Nacht
nicht iiberschreiten und die keine verfahrgnstechnidch bedingten
Ableitungen an' Gasen, Dimpfe, Geriichen, Stiuben und

Aeroscolen haben {(ausgenommen sind Heizungsanlagen).’

Die Zuldssigkeit anderer Betriebsarten wird von entsprechenden
Einzelgutachten abhingig gemacht. ' :

Quer durch das Gewerbegebiet verliuft die Nato-Pipeline, fiir die
im TaXtteil zum Bebauungsplan besondere Sicherungsmafinahmen
beziiglich der Freihaltung des Schutzstreifens von Gebiuden,
‘Bepflanzungen und Uberquerungsméglichkeiten gefordert werden.,
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- Dar‘llich-nbereich zwischen der B 8 und dem Gelinde der Deutschen
. Bundesbahn iat als 8ffentliche Griinfliche dargestallt, um die
Cim Fiichennutzungsplan festgesetzte Grinflidche jenseits der

Bahnanlagen berseits hier anklingen zu lassen.

-Mafi der Nutzung:t R

Sowohl. fiir das Industriegebiet, als auch fiir das Gewerbegebiét
wurde eine maximale Firsthéhe wn 16 m festgesetzt. Die Grund-
. fldchenzahl soll in beiden Bereichen den Wert von o,8 nicht
e :iiberschreiten. Fiir das Gewerbegebiet wurde eine Geschofiflichen-
7 zahl vom 2,2 festgesatzt, fir das Industriegebiet eine Baumdssen-
: ‘zahl von 9,0. ‘ C ' : '

Diess Werte wurden so festgelegt, um zum ‘einen den Gewarbebetrieben
die notwendige Entwicklungsmdglichkeit zu gewihrleisten urd Zum
_anddren‘qine iiberméifige Ausnutzung auszuschilieBen. .

-h_wyitqrhin‘yurde die abweichende Bauweise gewdhlt, um den Betriebs-
inhabern bei entsprechender Abstimmung untereinander bestmégliche
Nutzungs~ und Anpassungsmglichkeiten zu bieten. Diese Dauweide
- erméglicht es, entweder auf die gemeinsame Grenze zu bauemn,

‘was ‘eine direkte Anpassung. der Gebiude untereinander bedeutet,
oder #ine Abstandsf{liche entsprechend den bauordnungsrechtlithen
"Bestimmungen einzuhalten. '

" Als Dachform wurde gemil der bereits {iberwiegend bestehenden
" Bebauung Flachdach fastgesstzt, :

iberbaubare Grundstiicksflachen:
Um~ eine individuelle Ausnutzung der Grundstiicke je nach
Batriebsart zu ermdglichen, wurden die iiberbaubaren Grundsticks-
“~ flichen groBflichig ausgewiesen. Eine iibermifige Ausnutzung
o der Grundstiicke wird dabei durch die vorgegebenen Grund- und
L - Geschofiflichen bzw. Baumassenzahlen verhindert.

. Verkéhrsfli&hen:

Fahrverkehg: - _

Das Plangebis wird von der Belgische Allee durchschnitten,

" die kimftig die. Funktion der Trasse fiir die L 274 iibernehmen soll
urid als Haupterschliefungsstrafe snzusehen ist. Sie kreuzt die
im siidwestlichen Planbereich gelegene Bundesstrale 8, tber die
die Autobahn A 59 zu erreichen ist. Eine direkte Anbindung der

L 27% n an die A 59 durch eins geradlinige Ver lingerung der

Landstrale wird fir die Zukunft sngestrebt.
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Die Briisseler Strafe soll iiber die Stadtgrenze hinaus
weitergefiihrt werden und somit eine Verbindung zum
Kéiln-Porzer Gewerbegebiet herstellen.

Die iibrigen Strafien sind als Erschlieﬂungssiraﬂen fiir das
Industrie- bzw. Gewerbegebiet anzusehen. ' :

Ruhenkr Verkehr:

Fiir den ruhenden Verkehr wurden in fast allen StrafBenbereichen
Lingsparkstreifen vorgesehen, die durch in Abstinden zu '
pflanzende Alleebidume unterbrochen werden sgllen. Im librigen
sind die notwendigen Stellplitze fiir die.in den Gewerbebaetrieben
beschiftigten Arbeiter und fiir den Anlieferungsverkehr auf den
Betriebsgrundstiicken nschzuweisen. : :

FuBgingerverkehr:

Fiir den Fufgingerverkehr sind entlang aller ausgewiesenen
Strafen beidseitig Biirgersteige vorgesehen.

Offentlicher Nahverkehr:

T ——————— e — e ——

Das Plangebiet ist z. Zt. iiber Bushaltestellen an der B 8,

‘an der Wahner StraBe und m der Maarstrafie an den 6fEntlichen
Personennahverkehr angebunden. Nach weiterem Ausbau des Gebietes
muf eine Uberpriifung und evtl., eine Erweiterung der Haliestellen
veranlafit werden. ' . :

Nicht iiberbaubare Flichen:

Nicht uberbaubals o

Sowohl die hicht iiberbaubaren Flichen, die als Larmschutzzone
dienen und mit einem Erdwall versehen werden, als auch die
Flichenbereiche zwischen der B 8 und dem Bundesbahngelinde

sind einzugriinen und mit Biumen und Striuchern zu bepflanzen,

um auch optisch eine Abachirmung zwischen Wohngebit und Gewerbe-
gebiet herzustellen, bzw. im Bahnbereich den Beginn der im fldachen-

nutzungsplan festgesetzten Griinzone anzuzeigen.

Gestalt&ntsvorschfiften-éeméﬂ § 103 Baul NW:
A ———— - n

In den Gestaltungsfestsetzungen zum Bebauungsplan wird festgesetzt,
daBd nicht iiberbaute Fldchen einzugrinen sind. Die Versiegelung
“von nicht iiberbauten Flichen isat nur fiir notwendige Zufahrten,
Wendeméglichkeiten, Stellpldtze u. 4. vorzunehmen, soweit sie
nachweislich fiir den innerbetrieblichen Ablauf erforderlich sind.
Pro 150 gm Grundstiicksfldche ist mindestens 1 groBkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Die. & m breiten nicht iiberbaubaren
Grundstiicksstreifen entlang der Straflen sind girtnerisch zu
gestalten.
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Durch diese FPestsetzungen soll bewirkt werden, dafl méglichst
viel Regenwasser in den Boden einsickern kann und nicht {iber die
versiegelten Flichen in die Kanalisation abgefiihrt wird.

Weiterhin soll durch die Begrinung erreicht werden, auch diese

Gewerbe- und Industriegebiete freundlich zu gestalten und soweit
als mdglich giinstige klimatische Bedingungen zu schaffen.

Zu den Einfriedigungen wird gesagt, daBd im gesamien Vorgarten-
.bereich nur durchsichtige Einfriedigungen, die die geforderte
Bepflanzung der Vorgirten erkennen lassen (Gitter o.d.) zuldssig
sind. Fiir die iibrigen Grundutucksteile gelten die nachbar-rechtl;chen
Bestimmungen. Im Bereich von Streafeneinmiindungen darf die
gewihlte Einfriedigung und Bepflanzung di# Hbhe von 7o ém nicht
. fiberachreiten. Durch diesdé Festsetzung soll erreicht werden, dal
die geforderten Grinanlagen. auch von der Strafe her einsehbiar sind
'tnd so bei der Gestaltung des Strafenraumes mitwirken kénnen.
Die Hshenbeschrinkung der Bepflanzung im E;nmundungsbcreieh von
StraBen mufi eingehalten werden, um dem
.Kraftflhrzeugverkchr wsine entsprachcnde E1ns;chtnahme in die
querenden Strnﬂen Zu- ermoglichen.

Werbetafeln und Leuchtroklamen ‘sind von GroBe und Ausstrahlung
her so aufzustellen, dafl sie keine Auswirkung auf den flieflenden
Verkehr, vor allem im Bereich der B & haben kdnnen. tiber diese
Festsetzung soll klar ausgedriickt werden, dafl Werbungen in
heute aktuellen Formen zwar zuldssig sind, dal sie aber so
gestaltet sein miissen, daf sieauf den Verkehr nicht stdrehd
wirken und zu Behinderungen oder Gefahrdungen fithren kdnnen,

_Verw1rklxchungsmaﬁnahmen.

Zur Verw1rk11chung des Bebauungsplanes sind, der notwendige
Grunderwerb und der Aus- bzw. Umbgu der ErschliefBungsfléchen -
zu tdtigen. ’

‘Kosten und Finanzierung:
Kosten: : o _ .
Kbsten, die der Stadt Troisdorf bei der’Durchfiihrung dieser

stéidtebaulichen MaBnahme entstehen konnen. werden iberschligig
wie folgt angegeben. .
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\

Grunderwerbskosten ca. 1.150.000,-- DM

Strafenbaukosten ca. 1.770.000,-- DM
Kanalisationskosten ca. 360.000,-- DM
‘Beleuchtungskaten . Cae 80,000, -~ DM

Kosten fiir die Begriinung ca. 140.000,-- DM . o
Sonstige Kosten ca. " 40.000,-- DM :
GGesamtkosten ca. 3.540.000,-- DM

Yorgesghense F:nanz1erugs ' ] .
Der Bau der Erschlxeﬁungsanlagen wird anteilig durch Anlieger-
bzw. Eruchlzeﬂungsbeitrage und dem ordent11chen Haushalt der
Stadt Troisdorf finanziert. .

Bodenordnende und sonstige MaBnshmen:

Im Bereich zwischen der Stadtgrenze Troisdorf-Kdln und der
Belgischen Allee lduft z. Zt. ein Umlegungsverfahren, um
geeignete Zuschnitte fiir die Gewerbe- bzw. Industriegrundstiicke
sicherzustellen. Die Restberexche sind zum Teil aufgrund der
vorhandenen gunstigln ‘" Parzellierung direkt zu verwerten,

sie miissen aber auch-zum geringen Teil durch przvate Umlegungen
neu geordnet werden.*

Troisdorf,'dén,14.11.1984 C I rtretung

{Bickenbach)
- Beigeordneter

. Troisdorf, den

Biirgermeister



