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gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
zum Bebauunysplan Sp 24, Blact 1
Ortslage Troisdorf-Spich

22gichhung u 1l

Das vonm Bebauungsplan Sp 24, Blatt 1 ariafte Gebiet liegt in der Ortzlage von
Trocizdorf-Spich im Bereich iwischen Lilledorfer Strafe, Deutscher'Eundeabahn,
Niederkasseler Strafe und den tstlichen Grenzen der Flursticie Gemaricung
Spich, Flur 9, Nzn. 611 und 949,

Zigl und Zweck deg gehggunggg;aggs

Der Bebswungsplan Sp 24 ist in der Vergangenheit mit seinen Enderungen auf-
grund von hussagen, die heutigen stidtebaulichen Anapriichen nicht mepr genii-
gen, als idberholt angesehen worden. Deshalb hat dar Rat der Stadt Troisdorf in
seiner Sitzung am 18.01.1985 diaeszen Bebauungsplan mit Busnahme seiner 8. knde-
rung aufgehoben. Mittlerweile hat sich jedoch herausgestellt, dal der zur Zeit
rechtshriftige Bebauungsplian Sp 24, 8. inderung aufgrund von Blockabstimmunqen
im Verfahren rechtlich angreifbar geworden ist.

Die bisher genannten Grinde haben dazu gefiihrt, Beschiug fir die Neuaufstel]-
lung des Bebauungsplanes 5p 24, Blatt 1 zu fassen.

Wesentliche Ziele der Bebauungsplanung sing wie folgt:

- Planungsrechiliche Sicherung und Ergénzung des Gebdudebestandes

- Durchfihrung von StradenausbaumaBnahmen auf der Grundlage des neuen Bebau-
ungsplanes .

- Planungsrechtliche Grundlage fiir die Usgebungsplanung im Bereich des $-Bahn-
hofes Troisdorf-Spich - )

Der Bebauungsplan Sp 24, Blatt 1 soil den Bebauungsplan sp 24, g. Anderung aus
dem Jahre 1981 ersetzan.

Unwe t 2

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplianes Sp 24, Blatt 1 ist iibarwie-
gend bebaut. Gleichwohl werden durch die Flanung baw. fiealisierung restlicher
Bauvorhaber weitere Fl3echen versiegelt. Es soil daher versucht werden, (ber
entsprechende textliche Festsetzungen einen tkologischen Ausgleich zu finden.
Das wird in erster Lipie iber Festsetzungen von Grundstﬁcksbepflan:unqen. ibar
Fassadenberankungen und die Festsetzung 6ffentliicher Grinflichen gaschehen.
Die ehenalige Trassenvorgabe der K 29 ist z.B. eine solche Flache, die teil-
weise &ffentliches Griin werden soll und teilweise dem privaten Grin der aniie-
genden Girten zugeschlagen werden kanp,

In Verlauf des Planungsgeschehéns ist fir das Bebauungspiangebiet eine Umwel -
terheblichkeitsstudie gefertigt worden, die der Begrindung als Anlage beige-
figt ist und deren Inhalte Berﬁcksichtigung finden scilen.
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Sesonderes Augenmerk liegt in diesem Zusammenhang auf einer Minimierung der
tingriffswirkung, die durch die Einrichtung 8ffentlichen Parkens im Bersich
der Wiederkasseler StraBe erfelgt. Da diese Parkplatzanlage in stidtischer
Regie gebaut werden wird, ist sichergestellt, dad die in der Umwelterheblich-
keitgstudie formuliertén "Vorschlige zur Minimierung der Eingriffswirkung”
auch umgesetzt werden.

Ein Hinweis auf DIN 123920 - Schutz von B3umen, Pflanzenbestinder und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen - wird allgemein den textlichen Festsetzungen
nachgestellt. -

Durch die vorliegende Bebauungsplanung werden auch zwei Rltlastenverdachtsfli-
chen ({Nr. 75 wund 76) bertihrt, fir die Erstbewertungen vorlieqen und die der
Begriindung ebenfalls als Anlage beigefiigt werden.

Beide Erstbewertungen kommen zu folgendem Ergebnias:

"Nach dean vorliegenden Untersuchungen geht von der Altablagerung Nr. TSIbzu.
Nr. 76 keine umweltrelevante Gefdhrung aus. Sie kann aus deam Altlastenkataster
gestrichen werden.”

Nordwestiich am Plangebiet vorbei verliuft die Trasse der Liilsdorfer StraBa,
die in Teilbereichen neu gestaitet wird. Bufgrund ihrer zukinftigen Bedeutung
ist auf der Liilsderfer Strafe mit erh&htem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Dies
wird durch die von der Stadt Troisdorf in Auftrag gegebene Verkehrsbelastungs-
prognose fiir die Lillsdorfer StraBe belegt.

Rus dem prognostizierten, hdheren Verkehrsaufkommen 138t sich eine erhdhte
Schallbelestung fiir das Plangebiet herleiten. Die Stadt Troisdorf hat daher
ein Schallgutachten in Auftrag gegeben. Daraus ergeben sich MaBnahmen zur
pasgiven Schallschutzdinmung an bereits bestehenden Hiusern, die im Gutachten
unter Netzfall 4 sufgefiihrt sind. Fiir diese MaBnahmen kowmt der Triger der
Strafenbaulast auf. ‘

Weiterhin @ ergibt sich die Notwendigkeit wvon Schallschutzmainahmen bei Neu-
oder Umbauten, die jedoch durch den jeweiligen Eigentiimer eigenverantwortlich
vorzusehen und nachzuweisen sind. Die erforderlichen Werte sind dem Gutachten
zu entnehmen und im Einzelfall nachzuweisen.

Prognose und . Schallgutachten sind ebenfalls der Begriindung als IAnlage
beigefiigt.

B-l - i l!!.! scg o

Elichennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt fiir den Bebauungs~
planbereich folgende Nutzungen dae:

1. Wohnbauflichen entlang der Lilsdorfer Strafe, Niedérkasseler Strafle sowie
der Deutschen Bundesbahn

2. Gemischte Bauflichen in einem Teilbereich Niaderkasseler Strafe
3. 8rtliche Hauptverkehrsfliche (K 29)
In der paralle! zum Bebauungsplanverfahren laufen&en 5%. Knderung des Flichen-

nutzungeplanes wird die gemischte Baufliche in WohnbauflAche sowie in Grinfla-
che mnit der Bezeichnung "Parkanlage™ umgewidmet. Die Trasse der X 29 als ért-

liche Hauptverkehrsfléche entfdllt.
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Bebauupggplan

Rechtskriaftig ist zur Zeit der Bebauungsplan 3p 24, 8. Enderung aus dem Jahre
1981. Dieser Plan wird durch die Neuplanung ersetzt

Feztsefzungen des Bebauungsplapes
Art & 1 Nu

in Flangebiet werden die Bauflichen als WA = Allgemeines Wchngabiet susgewie-
sen. Zum einen entspricht dies der bereits realisierten Nutzung, zum anderen
wird diese Ausweisung als stidtebaulich wiinschenswerter Gebietscharakter fiir
die angestrebte Restbebauung angesenen. _
Entlang der Lilsdorfer StraBe hat sich eine Gemengelage entwickelt. Im Gel-
tungsbersich des Bebauungsplanes Sp 24, Blatt 1 sind auf der siidlichen Stra-
Benseite Wohnbauflichen, auf der nérdlichen Strafenseite im Geltungsbersich
des angrenzenden Bebauungsplanes Sp 21 gewerbliche BauflBchen vorhandern.

Durch entsprechende Zonierungen auf der Grundlage des Abstandserlasses NV ven
1990 wurde dJas Gewerbegebiet entlang der Lilsdorfer Strafie so gegliedert, daB
eine Wohnbaunutzung auf der sidiichen StraBenseite méglich ist.

Deshalb wird entlang der Liilsdorfer Strafie WA = Allgemeiner Wohngebiet aus-
gewiesen. ’

Eine Trafostation an der Niederkasseler Strafe wird als Fliche fir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Elektrizitét” susgeéwiesen.

M b i u

Da das Plangebiet {iberwiegend bebaut ist, wird das Mafl der baulichen Nutzung
am Bestand corientiert festgesetzt,

In den iberwiegenden Bereichen wird die Zweigeschossigheit als Hochstgrenze
festgesetzt; im Bereich der Jupiterstrale werden vorhandens Gebiude dreige-
schossig ausgewiesen. Die Grundflachenzahl von 0,4 wird als Hochstwert nach
§ 17 BaulVO festgesetzt. Dagegen wird von einer Festsetzung der GeschoBfli-
chenzahl abgesehen, wobei automatisch die HSchstzahl von 1,2 zieht. Dies ge-
schieht, um im Baugenahmigungsverfahren den Ausbau von Dachgeschossen, bezogen
auf die GFZ, problemloz genehmigen zu kSnnen.

Im Bebauungeplan werden, diffesrenziert nach unterschiedlicher Geschossigkeit,
maxinale GebdudehShen festgesetzt, damit ein ansprechendes, der Umgebung ange-
paltes Stadtbiid erreicht wird.

Bauveiszsg

In den {berwiegenden Bereichen des Plangebietes wird die offene Bauweise fest-
gesetzt. Dies entspricht sowohl der im Plangebiet praktizierter Bauweise ais
auch der stddtebaulichen Abmicht, FreirfSume zwischen dan einzelnen Bauktrpern
zu halten, um von den Bffentlichen Verkehrsflichen aus den Blick in das ge-
staltete Griin der Innenbereiche zu ermfglichen.

In einigen Teilbereichen wiré die geschlossene Bauweise festgesetzt; sie ent-
spricht hier der bereits vorhandenen Bauweise.

Dachfern

Bls Dachform wird generell das Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 30
und 45 Grad festgesetzt und somit der Gberwiegenden Form der vorhandenen Dach-

landschaften entsprochen. Lls Ausnahme kSnnen noch andere Dachfcrmen wie Walm-
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dach, Kriippelwalmdach, Pultdach usw. zugelas=en warden, sofern dies mit der
umgebenden Bebauung vereinbar izt.

u tiic =1}

Um einer ctddtebaulich nicht erwiinschten, iibermidlig hohen Verdichtung mit
Wohnbebauung entgegenzuwirken, werden im Ortsteil Troisdorf-Spich Mindestgre-
fen von Baugrundstiicken festgesetzt. Die MindestgroBe betrdgt 225 gm,

Uberbaybare Grungdsticksfiichen

In den bereits bebauten Teilbereichen des Flanentwurfes werden die Bherbauba-
ren Flichen so ausgewiesen, dad der Bestand - auch Anbauten und Nebengebiude -
hilerdurch weitestgehend stédtebaulich gefa8t werden kann. Im {ibrigen werden
die {berbaubaren Flichen in Verbindung mit der jeweils festgesetzten Bauwaise
so gewdhlt, dad der Wunsch nach individueller Baukdrpergestaitung Beriicksich-
tigung Ifindet. Die Bautiefe varriert im Plangebiet in der Regel zwischan 14
urd 16 ®. In bebauten Teilbereichen werden ar Bestand crientiert gr#fere Bau-
tiefen festgasetzt.

Im iibrigen werden Dachform, Dachneigung und Firstetellung je nach Bestand oder
nach dem Gestaltungsentwurf festgesetzt.

Verkehrgfischen
Kraftfahrzeugverkehy

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sp 24, Blatt } stehen £iir den Fahrver-
kehy Flachen in ausreichendem Mafe zur Verfiigung.

Die HaupterschliefBung des Plangebietes wird derzeit iiber die Lilsdorfer Strafie
vargenommen; die innere Erschiieflung erfolgt ber Anliegerstrafen unterschied-
tichen Ausbaustandards. Eine Anbindung der Jupiterstrade an die Niederkasseler
Strafe ikann erst nach Unwidmung der Niederhasseler Strafie von Landstrafe in
StadtstraBe erfolgen. Einige Teilbereiche s£ind Surch private Erschliefungsfla-
chen an die &ffentliche Erschliiefung angebunden.

R nd ¥

Im Plangebiet sind im Bereich der BAnliegerstrafen durchweg Lings- sowie
Senkrechtparistinde vorhanden. Die derzeit noch nicht ausgebauten Teilbersiche
werden verkehrsberuhigt mit Anlequng einzelner Steliplatze susgebaut. Der
durch die Wohnbaunutzung entstehende private Steliplatzbedarf nuf von den
Grundstiickseigentiimern auf den eigenen Grundstiicken nachgewiesen werden, wobei
eipige private Stellplatzaniagen fir Garagen und Stellplatze ausgewiesen
werden. .

Im sidiichen Planbereich, angrenzend an die Trasze der Deutschen Bundesbahn
bzw. den Bahnhof Treisdorf-Spich soll eine 3ffentliche Stellplatzanlage far
PEW (P + R) sowie fir Fahrrdder (B + R) den Steliplatzbedarf des S-Bahnhofes
Troisdorf-Spich teilweise abdecken. Die Ausweisung erfolgt als Verkehrsfliche
mit der besonderen Zwechbestimmung "8ffentliche Parkfliche". Die Rbdeckung des
restiichen Stellplatzbedarfes soli auf der siidSstlichen Seite der Deutschen
Bundesbahn in einem anderen planerischen Zusammenhang e=rfolgen.

F fnger~ bzw a v h

Im Bereich der Jupiter- und Saturnstrabe werden die FuBgénger iiber geparate
FuBwege gefithrt. In den brigen Beramichen sind bzw. werden die Straflen mit

-5 -



o

[

Seite 5 der Begn “ng zum Bebsuungsplian Sp 24, Blatt 1

Hischprefil als verkehrsberuhiqte Bereiche chns separate Blirgersteige ausge-
baut. Als separate Fuil-/Radwege sind die Sternenstrase entlang der Bundesbahn-
trasge, eine bereits ausparzeilierte Fliche inm westiichen Planbereich sowie
ein Verbindungsweq zwischen Niederkasseler Strafie und Saturnstrage ausgewie-
sen. Separate Radwege sind ip Plangebiet dagegen nicht vorhanden.

fe icher rspnennahverkeh

Uber die Niederkasseier Strade ist das Plangeniet durch Buslinien an das 8PNY-
Netz angebunden.

i iberbau 8 ] ic Gri fche

In den textlichen Festsetzungen zunm Bebauungsplan werden MaBgaben eingefigt,
die die Begriinung der nicht Uberbauten Flichen regeln.

Im  siiddstiichen Flanbereich wird eine vorhandene Anpfianzung, sowie- der
Bereich der ehemals geplanten Trasse der Ereisstrafe "K 29" als Sffentliche
Grinflichen ausgewiesen. Mit dieser Malnahme soll das Grinflachenangebot ip
Ortsteil Spich angereichert werden. .

Textliche Fe, [ ngen

Dem Bebavungsplan werden textiiche Festsetzungen beigegeben, die seine graphi-
tche Darstellung ergénzen sellen.

Auf die Anwendung einer Gestaltungssatzung wird bewubt verzichtet, weil dasg
MaB der vorhandenen Bebauung, die Vieizanl der ausgefithrten Einfriedigung=ar-
ten wund alle sonstigen einschligigen Belange geniigend VYorhaltsmas fir bauerd-
nungsrechtliche Entscheidungen liafern.

Hier soll nicht eine neue Rechtslage erhihte Abweichungen von den Ist-Zustin-
den nit sich bringen. )

Songtiges

Der Planbereich des Bebauungéplanes Sp 24, Blatt 1 liégt innerhalb der Wasser-
schutzzone III B des geplanten Wasserwerkes Ziindorf (Langeler Bogen).

Yerwirklichungsmagpahmen
Fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist noch Landerwerb im Bereich

der &ffentlichen Griinflichen, aber auch teiliweise im Bereich des sffentlichen
Parkplatzes erforderliich.

RKogten und F;gagzie;gng
Anfallende Kostep

Die Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Durchfiihrung dieser stidtebauli-
chen Majnahme entstehen, werden Gberschligig wie folgt angegeben:
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Grunderwerbskostan ca. 287.940,-- DH
Ztrafienbaukosten ca. 235.000, -~ DM
deleuchtungskosten ca. 30.000,-- DM
Begrinungskosten ca. 45,000, -~ DM
Kanalbaukosten entfallen
Kosten fir passiven Larmschuts

an Gebduden . ca, © 70.000,-- DM
Scnstige Kosten - —2.050 --. b4
Tusammern 670.000,-- DK
Fi iepy

Sowelt =ich die Kosten auf Schalldi3mmadnahmern an bestehenden Gebiuden bezie-
hen, sind diese durch den Triger der StraBenbzulast zu finanzieren, Die ande-
ren Kostern sind Erschliefungskosten im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB und werden
somit zu 30" ¥ durch die verhandenen zukiinftigen Anlieger gedeckt.

Der 10 tige Anteil der Stadt wird aus ordentlicheén Haushaliamitteln be-
stritten. )

Troigdorf-Sieglar, dan 17.0B.1992 In Vertretung

Pietrek
(Techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax
(Blirgerneister)

Anlagen
. Verkehrsbelastungsprognose Lilsdorfer Strafe
- Schallgutachten fiir den Bereich der Bebavungspline Sp 90, Blatt 1 und

Sp 24, Blatt 1 in Troisdorf-Spich
Unwelterhebiichkeitsstudie zur Beriicksichtiqung der Umweltbelange im
Bereich des Bebauungsplanes Sp 24, Blatt 13
4. a) Erstbewertung der Altlastenverdachisfliche Nr. 75
b} Erstbevertung der Altlastenverdachtsfliche Nr. 76

L)



