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BECGRUNDUNG
. gemiB § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan Sp 25, Blatt 2

Das Verfahren' zum Bebauungsplan Sp 25, Blatt 2 wird gemél dem
Baugesetzbuch i.V.m. den Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch
durchgefiihrt. Der Plan soll der Deckung eines dringendan
Wohnbedarfs der BevGlkerung dienen, e

Bezeichnung und Abgrenzung . -

Der BeBauungspIun- 5p 25, Bl. 2 liegt in der Ortslage
Troisdorf-Spich ' im Bereich der Kriegsdorfer StraBe und der
Scheidemannstrafie. Die genave Abgrenzung des Planbereiches
ist im Bebauungsplan durch eins unterhrochene gschwarze Linie

dargestellt.

Ziole und Zwecke des Bebauungs lanes ' - : K

ber den Bebauufgsplian 8p 25, Bl. 2 sdll fiir die im
verbindlichen Fiichennutzungsplan. der . Stadt Troisdorf
ausgewiesene  Wohnbaufliche entlang © der’ Kriegsdorfer
Strafie (Beraich ScheidemannstraBe) die planungsrechtliche
Voraussetzung geschaffen werden. BHisr kann ohne grofen

worden kann. Daher liegen auch die Voraussetzungen zur
Anwendurig des' MaBnahmengegetzes - zum Baungesetzbuch wvor, die-
das Yerfahren erlsichtern und beSChlaunigen. , .

Der ' bestehends und mittelfristig zu arwartende Wohnbedarf in
Troisdorf leitet sich ‘aus den ﬁbarﬁrtlichen Rahmenbed ingungen
und den Zielen der Stadt Troisdorf fiir ihre weitere
stddtebauliche Entwicklung ab. Sie sind. im Abschlufibericht
Zur Fortschreibung das Stadtentwicklungsplanes bis zum Jahre
2000 vom Juni 1992 dargalegt. o : .

Aus der Bevdlkerungsentwicklung und dem zusitzlichen inneren
‘Bedarf der vorhandenen Bevidlkerung ist mit einem Badarf
zwischen 3.000. und %.000 Wohneinheiten bis zum Jahre 2000
Zu  rechnen. Um diesen Mchrbgdarf zu decken, betroibt die
Stadt Troisdorf ein Programm zur verstirkten Schijefung
. ¥on Bauliicken, die- Abrundung won vorhandenen Wehngebiaten
“und die Vorbereitung zur Rusweisung ‘eines gréBeren neuen

- Wohngebietes,

Umweltschutz--Natufschufz Landschaftsschutz '
Fir den Bereich des Bebauungspianes Sp 25, . Bl. ' 2 wurde
ven -der Stadt Troisdorf eina Eingriffs—/Ausgleichsbewertung

durchgefithrt. - Fir die Ermittlung wurde jeddch nur die
stidliche Hilfte des Planbareiches herangezogen, - da die fiir
den nérdlichen Teilboreich. geplante Bebauung, ‘bereits vorab
- nach § 34 BauGE genehmigt wurde. . .
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- Dis Eingriffs—!AusQleichsbewertung kommt zu dem Ergebnis, dag
‘durch den .geplanten Eingriff eine Defizit entsteht, das auf
der Fliche des” Bebauungsplanes Sp 25, Bl. 2 nicht in vallem
Unfang ausgeglichen werden kann. Der ermittelte Teilausgleich
scil -durch  im Bebauungsplan ausgewiesane Fléchen Zum
Anpflanzen wvon Biumen und Strduchern, Flichen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur . Pflege und zur Entwicklung wvon Natur undg
" Landschaft . sowie durch textliche Faesetzuny zur Bepflanzung
der . Privatgrundstiicke und ‘zur Wandbegrimihg. der zu
erstellenden GebAude erzielt werden. : '

Unter Abwigung der Belange des Naturschutzes einerseits und
den: Belangen des dringenden Wohnungsbedarfs andererseits gibt
‘dis Stadt Troisdorf daher im Bereich des Behauungsplanes Sp
25, Bl. 2 der baulichen Mutzung den Vorzug. = o

An den Bebauungsplan Sp .25, Bl. 2 grenzt der Bebauvungsplan Sp
150 an, fiir den eine Svhaliimmissicnsprognose von der Stadt
Troigdorf in Auftrag gegeben wurde. Ergebnis dieser Prognose
ist, daB fiir den Wohnbereich entlang der Eriegsdorfer Strape

. passiver Schallschutz erforderlich wird, der Jedoch durch
eine-gewﬁhnliche'Isoliérvérglasung gewdhrleistet ist.
Aufgrund des Umfangés des Gutachtens =so0ll dieses nicht
Anlage zur Begriindung werden. Es kann jadoch jederzeit baim -
Plapungsamt der Stadt Treisdorf eingesshen werden,

| Bisherige plaﬁﬁngarqchtiiche Situation S
Flichennutzungsplan - o _ T
-Der - wirksame . FIachEnnutzungaplan der Stadt © Troisdorf

‘waist flir den Bereich des Bebauungsplanss 3Sp 25, Bl. 2
Wohnbauflichen aus. C S .

Bebauungsplan ' S ) o . : i
Fir den Berejich des Bebauungsplanes Sp. 25, Bl. 2 existiert
bisher kein anderer Bebauungsplanf : :

.Festsetzungen des Béhauungsglaﬁes

Art der baulichen Nutzun i : ) :

Fur den. gesamten Bereich des Bebauungsplanes wird allgemeineas
Wohngebiet festgesetzt, was genau -der geplanten, kiinftigen
Wohninutzung auf diesem Celinde entspricht. Dabei werden
die Jjedech die gemiB Baunutzungsverordnung d4ushahmsweise
zuliesigen Gartenbaubetriebe und Tankstallen ausgeschlossgen. -
Sie wiren an dieser Stelle stidtsbaulich nicht erwiinscht und
auch nicht vartretbar. -

¥aB dor baulichen Nutzun - B : .

Fir den sudlichsten Bereich des Bebanungsplanes wird dasz MaBs
der Dbaulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer maximalen Gebiudeh8he won 11,50 m und- einer maximalen
Traufhdhe.von 7 m festgesetzt. Fiir den gesamten Restbereich
gilt eine ebenfalls 'aunf 0,4 festgesetzte ' Grundfldchenzahl
sowie eine maximale Gebdudehdhe wvon 10,50 m und ‘eine maximale
- TraufhShe von 6 m. Diese Mafe orientierer sich zum einen an
der ' bereits bestehenden, gegeniiberlisgenden Bebauung und zum
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- anderen an den worab nach § 34 BauSB genehmigten Baukdrpern
im nSrdlichen Planberaich. {iber sie wird eine harmonische
Eingliederung der - geplariten Neubauten in das stddtebauliche
Gusamtbild des Ortsrandbereiches Spich gewdhrleistet.

Bauweise, iiberbaue Grundstiicksflhche : i .
Fir den gesamten Planbersich ‘wird die- offene Bauweisg
Iestgasetzt. Das bedeutet, ! dapf die gasamte- Palette der
Bebawungsméglichkeiten. in der offenan . Bauweise ausgeschipft
werden kann. Es kéanen also sowohl Einzelh3user oder
boppalhduser als auch Bauzeilen errichtet werden. Hier so0ll
den Bautrdgern bzw. den einzelnen ' Bavinteressenten ein
entsprechender Spielraum iiberlassen werden. .
Die-iiberbaubaren Grundstiicksflichen wurden in einer Tiefe
festgeéetzt,_ die - zum  einen oine augreichende bauliche
Nutzung der  &Grundstiicke gewihrleistet und auch noch
Variationsmiglichkeiten hinsichtlick der Geb#udestellung
offenldft. ' . S oo

'Verkehrsflﬁqhah '

EKraftfahrzeugverkehr _ . . : _
Dar Pla reich wird von der Kriegsdorfer  Strafe tangiert,
die zur 2eit noch als X 29 klassifiziert ist. . Dies soll
sich nach Schliefung der Unterfiihrung der - Riederkasseler
StraBe #ndern, 8o daR dann nur - noch von der Funktion einer
Wohnsammelstrafbe auszugehen ist. - . ’ o .
‘Von der Kriegsdorfer Strafe zweigt eine Erschliefungsschleife
ab, die in die Schieidener Strafe einmfindet, welche
ihrerseits wieder auf die Rriegadorfer Strabe fithrt, Uber
diesen Einhang soll der Planbereich erschlossen werden.

Die . Gestaltung der Verkehrsfliche s0ll  als gemischt
-1+l Ratzende Fliche erfolgen. Das bedeutat, daf hier
Kraftfahrzeugverkehr und FuBgdnger gleichrangig sind. '

Ruhender Verkehr : _ ' :

Fiir den rulesden Verkehr sind im Planbereich . gesondarte
Stellflichen ausgewiesen. Sie sind zum grSAten Teil auf
den Privatgrundstiicken untergebracht und wérden dber
Fldchen mit Geh-,  Fahr- und Laitungsrechtén  erschlossen.
Eine kleinere Anzahl von- Stellpldtzen soll im Sffentlichen
Strafenverkehrsbereich als Lingsparker eingerichtet werden.
Fahrradverkehr ' _ . ) .
Der ahrr ahrer muf " di Strafienvarkehrsfliche innarhalb
des Planbereiches als gleichberechtigter Partner mitnutzen.
ber zwei Verbindungastutzen, die.von der ErschlieBungsstraBe
abzweigen und zum einen auf dep Rad-/Gehweg entlang
der ZXriegsdorfer StraSs minden ‘und zum andersn an die-
Rad-/Gehwegs ~  innerhalb des geplanten  Griingiirtels zum
benachbarten Bebauungsplan Sp 150 fiihrern, werden Flichen
dusgewiesen, die dem Radfahrer und dem Pulginger vorbehalten
‘bleiben. : : . : x '
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~FuBgingerverkehr L . : ' '
Der Fufganger. kann die &ffentlichen StraBenverkehrsflachen
der - geplanten Eirhdngeschleife ' als gleichberachtigtar

Partner neben dem . Kraftverkehr nutzen. Lediglich fiip
FuBgdnger und Radfahrer sind zwei Verbindungswege innerhaib
‘des . Planbereiches .ausgewiesen, deren Weiterfilhrung ' vorab
beschriebern wurde, : '

Offentlicher Personennahverkehr : _

bas Plangebiet  ist Uber. Bushaltestellen an der Rriegsdorfer

Strafie an- das Netz des &ffentlichen ' Personennahverkehrs

- angebunden. Hier sind Jjedech im duge der Verwirklichung
. der  angrenzenden Bebavungspiine  fberlequngen mit der

Verkehrsgesellschaft hinsichtlich einer Ubeérplanung . des

Busstellenhaltenetzes zy treffen. '

Griin- und Freiflichen . : o ; R
Innerhalb des Flanbereiches ist nur der siidiiche Eckbereich
als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur .Pflege und
zur Entwicklung wvon' Ratur- . und Landschaft festgesetat.
Offentliche Griin~- und Freiflichen wie Xinderspielplitse sind
nicht ansgewiesen. Es satehen jedech in. den angrenzenden
Bebauungsplanbereichen - gréfere Grinflachen —zur Verfiigqung,
die auch entsprechend zur Freizeitgestaltung genutzt werdesn
kdnnen. - : ’ S .

. Gestaitungsvorschriften o e i .
-GestaItungavorschrIften, die fiir den. Bereich des
Babauungsplanes Sp 26, Bl, 2 gelten sollen, werden vom Rat -
der Stadt Troisdoxf als isolierte Satzung besgchlossen. Nur
Vorschriften iiber Dachform und - Dachneigqung sind Bestandteil

des Bebauungsplarnes. : : - B -

Sonstiges ) _ : S . , _
Der : gesamte Planbereich liegt innerhalkb der Wasserschutzzone
‘IIT B des Wasserwarkes Ziindorf, ' e

Verwirklichungsmafnahmen - o
Zury VerwirElquung des  Bebauungsplanes sind alle Ver-
und. Entsorgungsleitungen zu verlegen sowie der Ausbau der
Strafenverkehrsflichen vorzunehmer. - Die fostgesetzte -Fléche
 fir die Stromversorgung im Bereich der Kriegsdorfer Strafe
ist fir diesen Zwack freizuhalten. - :

Kosten und Finanzierung

Anfallende FKosten : . - .
" Bei der Verwirklichung des .Bebauungsplanes fallen felgende
Kosten an: C

1. Pianungé— und sonstige Rosten 20.000, -~ DM

2.. StraBenbankosten : 320.000,-— DM
3. Kosten fiir Xanalbau ) 330.000,-- DM
4. Eosten fiir Beleuchtung _ . =30.000,-- DM
. Gesamtkosten S o " 70Q.000,-- DM
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Vorgesehene Finanzierung

Die Pinanzierung der Debauungsplanmafnahme wird anteilmafig
iber ErschlieBungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch und -
stadthche Haushnltsmlttel szchergestellt :

Bodenordnende ‘MafBnahmen ) _

‘Bodenordnende MaRfnahmen  brauchen im Planbereich nicht
vorgsnommon zu werden, da sich alle Fidchen im Besitz dor
Stadt Troisdorf befinden. . .

Trnisdorf; den 13.06.95 ) ' In Vertretung

P
{techn. Beigeordneter)

Troisdorf, den 13.06.95

-G&linep'__ :
_ {Bﬁrgarmeister}.
Anla en . '
BEingriffs- fnusglELChsbewertung fiir dle sudwastllche Hilfte
des Bebauungsplanes Sp 25, Bl..2



