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gem. § 9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungspian Sp 25

2. 0Offenlage

Bezeichnung und Abgrenzuna:

Das vom Bebouungsplan Sp Z5 erfafite Gebiet liegt in der Ortstage Trois-
dorf-Spich zwischen Kriegsdorfer Strafe (K29), Strafle "I'm Feldbruch®,
Dauner Strofe und nérdiicher Abgrenzung des 8ebauungsplanes Sp 94,
Blatt 1.

Der Bebecuungspion erhdit die Bezeichnung "Sp 257,

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplanent-

wurf durch sine unterbrochene schwerze Linie dargestellt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplones:

Der vorliegende Bebauungspian Sp 25 soll sinen Teilbereich des

"olten” Gesamipfanes Sp 25 ersetzen, der in seiner Gesamtheit mit
Ausnchme von zwei kleineren Bereichen - Anderung Nr. 3 und 8 -

in der Vergangenheit gufgehoben worden ist.

Diese Aurfhebung war notwendig gewdrden, weil die Planungsinhalte aus
einer Zeit stommten, in der andere als die heutigen stddtebaulichey Ziaj-
setzungen Glltigkeit hatten. AuBerdem waren gonz bestimmte Fest-
setzungen nicht menr erforderiich. ‘

Sa wies der "olte'Plan z.8. eine Gemeinbedarfsfidche mit der Zweck-
bestimmung "Schule" und einen Kinderspielplatz aus, Nutzungen, die
bereits auf der gegeniiberiiegenden Seite der Kriegsdorfer Strafie,
nordwestiich des Plangehietes zwischenzeitiich realisiert wurden (Schule, -
Kindergarten).

So soll dlso der neue Bebquungspian Sp 25 dazu dienen, Nutzungen,
Grundstiickszuschnitte - und gréBen und StraBenfihrungen einschiiedtich

deren Ausboubreiten ¢nzubieten, die neuerlichen Anspriichen an modernes
Wohnen gerecht werden. . :

Aus den Anrequnoen und Bedenken nach der 1. Offenlage ist sine Anderung in den Bebaangsplan-
entwurt eingearbeitet worden. Die siidliche Planstrafe, ausgehend von der Nirburgstraie, ent-
fallt ab Flurstiick 232 (Gamarkung Spich, Flur 15) ebenso wie die strafienbegleitenden {(ber-
baubaren Grundstiickstldchen. Die gednderten Flichen bieiben Gartenland wnd werden als
“private Grinfliche" fostgesetzt. _ .

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspf lege

Den gréfBten Anteil am Plangebiet haben die gegenwirtig lahdwirtschaftlfch
genutzten Flichen. In Teilbereichen ist bereits Wohnbebauung "vorhanden.

Burch die Ausweisung von Baugebieten wird eine- umfangreiche Neubebauung
ermiglicht, die liberwiegend Ackerflichen, in geringem Umfang auch Garten-

.flachen in Anspruch nimmt.

Die vorgesehene Wohnbebauung und StraRenbaumaBnahmen fiihren zu Beeintrich-
tigurgen des Naturhaushaltes un? des Landschaftsbildes. Die auftretenden
Beeintr;-_ichtigungen sind jedoch als gering zu bewerten.

Die beanspruchten Ackerflichen sind fir die Biotopfunktion von untergeord-
neter Bedewtung. Gartenfldchen werden nur in kleinem Teilbereichen in An-
spruch gencmmen. Inshesondere fihrt die Realisierung der festgesetzten Nut-
zungen kaum zu Verlusten von Gehblzen. Bei der Planerarbeitung wurde be-
sonders auf den Erhalt eines im Plangebiet vorhandenen hainartigen Baumbe-
standes geachtet (Gemarkung Spich, Flur 15, Flurstick 112) und die ur-
springlich vorgesehene ErscihlieBung benachbarter Grundstiicke verdndert.
Insgesamt werden durch die vorgesehenen Baumafnahmen keine Fldchen bean-
sprucht, die besondere Bedeutung filr dia Biotopfunktion haben. .2



Durch die Flachenneuversiegelung werden Wasserhaushalt und Lokalklima be-
eintrdchtigt. Das auf den befestigten Flichen anfallende_Niederschlagswas-
ser wird gesammelt und in die Kanalisation abgeleitet. Die reduzierte Nie-
derschlagsversickerung fiihrt zur Verringerung von Grundwasserneubildungs-
rate und Grungwasserdargebot. Durch die Flichenversiegelung wird auBerdem
das Lokalklima verdndert. Aufgrund der teilweise geringen Bebauungsdichte
ist die Wirkung der Fldchenversiegelung auf Wasserhaushalt und Klima jedoch
sehr gering.

Durch die in den Festsetzungen zum Bebauungsplan geforderte gdrtnerische
Nutzung der Grundsticksfreifldchen wird, insbesonqere.durch die Bepflan-
zung mit ausdauernder Vegetation, ein Ausgleich fiir die verbleibenden ne-
gativen Wirkungen der Flichenversiegeiung geschaffen.

Die Beeintr#chtigung des Landschaftsbildes durch Neubaumaﬁnqhmen ist even-
falls gering, da die Landschaft bereits durch Wohnbebauung im Aufenbersich
stark zersiedelt ist. Zudem grenzt das Plangebiet im Osten an bestehende
Wohnbaugebiete, so daB die vorgesehene Bebauung die Ortslage arrondiert.

Insgesamt bleiben die Beeintrdchtigungen von Naturhayshalt und Landschafts-
bild auf das unumgingliche MaR beschrinkt.

Bisherige planungsrechtiiche Situation:

Flachennutzungspian:

Der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Troisdorf steilt fiir den Bebgu-
ungsplanbereich Wohnbaufldche dar.

Der Bebauungsplan ist gus dieser vorbereitenden Bauleitplanung ent-
wickelt.

Bebauungsplan: .

Nachdem der Vorginger - Gesamtbebouungsplan Sp 25 - mit Ausrahme der
Anderungen Nr. 2 und 8 aufgehoben wurde, soll jetzt der vorliegende
Bebauungsplan Sp 25 einen Teilbereich dieses Vorgdngerplanes ersetzen.
Die Anderung Nr. 8 geht hierbei in dem neuen Flan auf.

Festsetzungen des Bepauungsplanes:

Art_der Nutzung:

Fiir den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungspianes Sp 25
wird WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht der
dort bereits in Ansdtzen reafisierten bzw. als stddtebaulich wiinschens-

wert  erscheinenden Nutzurg, die hdufig in Form von Einfamilienhausbauten

erkennbar ist.

Die Festsetzung von WR = Reinem Wohngebiet war nach Priifung ab-

zulehnen, weil die nahe rdumliche Lage des Bebauungsplangebietes zu
Hauptverkehrsziigen - Autobohn A 59, SUdumgenung Spich - wegen der

flir das Plangebiet einzuhaitanen Immissionsrichtwerte dies nicht ratsam erschienen
lie. . o

M der bowlichen Nutzung:

Entlang der Kriegsdorfer Strafe, der Strafie " Im Feldbruch®, der Dauner Strode
und teilweise cuch der Ndrburgstrafe, wird iberwiegend die 2-Geschossigkeit
als Héchstma der Hohenentwicklung festgesetzt. Dies entspricht weitestgehend
der Ortsibiichkeit in den genannten Bereichen. Die GRZ wird hier mit

0.4 und die GFZ mit (,8 festgesetzt (Héchstwerte der BauNVvO0),

Die Restbereiche des Bebauungsplanes, die vornehmliich als Blockinnenbe-

reiche zu Kannzeichnen sind, werden 1-geschessig mit einem Vollgeschof

im DachgeschoB festgesetzt,
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Hier gelten die sefben stddtebaulichen Werte wie bei der 2-Geschossig-
keit (GRZ 0,4, GFZ 0,8).

Ziel dieser von "AuBen nach "Innen abgestuften Héhenentwickiung ist
¢s, die Blickbeziehunger in Richtung Blaockinnenbereich nicht aifzu-
sehr durch-hohe Baukérper zu verstallen,

Bauweise:

In weiten Teilbereichen entfang der Kriegsdorfer StraBe, der Strafe

“im Feidbruch®, der Dauner Strafie und der Nirburgstraode, wird die
offene Bauweise gusgewiesen. Diese Bauweise; die von ihrer Eigenschaft
her den meisten Freiroum zwischen den einzeinen Gebduden zuldft,
wird Gberoll dort festgesetzt, wo diesem Gedanken ous stadtebaulichen
Griinden Rechnung getragen werden soll bzw. kann. '
In den Gbrigen Plunbereichen werden die geschlossene Bauweise,

die abweichende Bauweise, Hausgruppen oder Coppelhduser ausge-
wiesen. Dies ist abhéingig von den vorhandenen Grundstiickszuschnitten
bzw. von den im Bebauungspian als Hinweise eingetragenen Teilungsvar-
schifigen. So soll planerisch gewédhrieistet werden,. daB jedem Grundstiick
eine mehr oder weniger optimale Bebauung zukemmen kann.

Uberbaubere Grundstiicksfidchen:

In den bereits bebauten Teitbereichen des Planentwurfés wurden die (ber-
boubgren Fidchen so ausgewiesen, dafl der Bestond - auch Anbauten -
hierdurch weitestgehend stddtebaulich gefafit werden konnte.,

Die Tiefe dieser Fldchen variert doher zwischen 14,00 und 18,00 m.

Etwa in Planbereichsmitte wurden die Uberbaubaren Flachen entlang den
Erschllefungsfldchen so um eine Sffentliche Grinfliche gruppiert, da
ein geschlossenes Gebiet von hohem Wohnwert entsteht.

Im dbrigen wurden (iberbaubare Fléchen in Verbindung mit der jeweils
festgesetzten Bauweise so gewdhlt, dafl der Wunsch nach individueller Bau-
kérpergestaltung Berdcksichtigung findet.

- Verkehrsfldchen:
Fahrverkehr:

Dem Fahrverkehr stehen im Plangetiet Fldchen in gusreichendem MaBe zur
Verfiigung. Es wird sozusagen von J Seiten eingerahmt durch die Kriegs-
dorfer Strofle, die Strafe ™m Feldbruch® und die Dauner StraBe. Von

der Strafe "Im Feldbruch” in sidwestlicher Richtung ausgehend, fiihrt

mittig die Nirburgstrafle ins Plangebiet. Von ihr aus gehen in nordwest-

licher Richtung zwei StraBenstiche, die den ihnen zugeordneten Black-
innenbereich erschliefen. Uber die Kriegsdorfer StraBe ist sowoh! der Qrtskern
Spich zu erreichen, ols auch, nach Fertigstellung des Auffahrbauwerkes,

die Flughafenstrofe A 59, womit das Plangebiet dann unmittelbar an

den Gberdrtiichen Verkehr angeschiaossen wird. '
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Ruhender Verkehr:

Fiir den ruhenden G6ifentlichen Verkehr sind entlang der Strafle "Im Feidbruch"”
Léngs- und Querparkstinde verhanden.

Der durch die Wohnhounutzung entstehende private Stellpictzbedarf muB
von den Grundstickseigentiimern -guf eigenem Grundstlick nachgewiesen
werden,

Fuligdnger- und Radfchrverkehr:

Der FuBgdngerverkehr wird in der Regel, soweit es sich nicht um gemischt
genutzte Fldchen der Blockinnenbereiche handelt, beidseitig der ErschheBungs—
stroBe. quf Birgersteigen gefihrt.

Entlang der Spicher Strofe sind kombinierte Geh-/Radwege geplant bzw.
varhanden, die das gesamte Radwegenetz der Stadt Troisdorf ergdnzen

helfen. Hier besonders im Hinblick auf die Radwegebeziehung zwischen den
Ortsteilen Troisdorf-Siegier, Troisdorf-Kriegsderf und Troisdorf-Spich.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungspian werden textliche Festsetzungen beigegeben, dfe seine
graphische Darstellung erganzen soflen.

Ortliche Bauvorschriften (Gestaitungsvorschriften):

Dem Bebauungspion Sp 25 werden neben den textlichen Festsetzungen cuch
Gestaftungsvorschriften beigegeben, die jedoch als isolierte Satzung cuf der
Grundlage des § 81 BouONW 1984 beschiossen werden sollen.

Mit ihrer Hilfe soll die duBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und
optisch befriedigend besinfiufit, sowie cortstypische Gestaltungs qerkmele cuf-
genommen und weiterentwickelt werden.

in diesem Zusammenhang geschieht auch die Festsetzung der Dach-
neigungen. '

Verwirkiichungsmafinahmen:

ZurVerwirklichung des Bebauungsplanes 5p 25 sind die noch nicht im stddtischen
Besitz befindlichen Fldchen fir die geplanten Erschiiefungstrassen zu erwerben.
Welterhin sind die hier natwendigen Ver- und Entsorgungsieitungen zu veriegen
um de;, Ausbou der StraBen- und Verkehrsfidchen dberhaupt vorzunehmen.

Soweit ersichtlich, sind Landumlegungen nicht erforderlich.

Finanzierung:

Kosten fir die Gemeinde:

Fiir die Durchfilhrung des Bebauungsplanes Sp 25 fal_len folgende Kosten
an:
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Grunderwerbskosten ca.
StraBenbcukosten ca.
Kanalbaukosten ca.
Beleuchtungskosten ca.

Kosten der Begrinung co.

‘sonstige Kosten ca.

Summe ca.

Vorgesehene Finanzierung:

Die Finanzierung der Bebau
ErschiieBungsbeitrdge nach

DM 150.000,00
DM 700.000,00
DM - 472.000,00
om 180000
DM  155.000,00

DM 10.000,00

DM 1.600.000,00

ungsgienmafinahme wird anteilméfliig durch
BauGB und Finanzmittel gus dem ordent-

lichen Haushait der Stadt Troisdorf erfolgen.

Troisdorf-Sieglar, den 18.04.1989

Troisdorf-Sieglar, den

In Vertretung

Piétre .
(Techn. Beigeordneter)

Jaax
{Blrgermeister)



