Stadt Troisdorf
Begriindung

zum Bebauungsplan Sp 4, Blatt 2, 1. Anderung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 2 BauGb-MalRnhahmenG

1. Bezeichnung und Abgrenzung:

Der Bebauungsplan Sp 4, Blatt 2, 1. Anderung liegt im Ortsteil Troisdorf-Spich im
Bereich der Bonner Stralle, der Hauptstralle, der Rodderstralle und der
Adenauerstralle. Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im
Bebauungsplan durch eine unterbrochene schwarze Linie dargestellt.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Fur Teilbereiche des Bebauungsplanes Sp 4, Blatt 1 und Blatt 2 wurde ein
Umlegungsverfahren eingeleitet. Aus diesem Verfahren heraus ergaben sich
notwendige Anderungen, die nun zur Korrektur  verschiedener
Bebauungsplanausweisungen fuhren.

Im einzelnen werden Uber das eingeleitete Verfahren folgende Anderungen
vorgenommen:

a) Der Griunzug, der sich von der HauptstraBe aus quer durch das
Anderungsgebiet bis zur Adenauerstrale und in einem Teilbereich entlang der
Adenauerstralle erstreckt, wird flachenmallig reduziert. Die als Parkflache
festgesetzte offentliche Grunflache erhalt damit eine Grélienordnung, die als
quartiersbezogene Grunanlage einzustufen ist.

b) Die ausgewiesene Flache fur den Gemeinbedarf mit dem Planzeichen
Kindergarten wird vom Grundstlckszuschnitt her der geanderten Grinflache
angepalit.

c) Die Strallenbegrenzungslinien fur die oOffentlichen Verkehrsflachen werden
ebenfalls der gednderten Grunflachenausweisung angepalit.

d) Die Uberbaubaren Flachen erweitern sich in Teilbereichen aufgrund der
Rucknahme der offentlichen Griunflachen geringfugig. In anderen Teilbereichen
werden sie an die neue Situation ,Grunflache/offentliche
Straldenverkehrsflache® entsprechend angepal3t.

Das Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan Sp 4, Blatt 1 soll ziigig
durchgefuhrt werden, um das Umlegungsverfahren zum Abschluf® zu bringen und
die geplante Wohnbebauung zu ermdglichen.



Mit der Neuausweisung von Wohnbaugrundsticken tragt der Bebauungsplan Sp
4, Blatt 1 und 2 sowie die 1. Anderung zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs
der Bevolkerung bei, so dall die Voraussetzungen zur Anwendung der
verfahrenserleichternden Vorschriften des MalRnahmengesetzes  zum
Baugesetzbuch (BauGB-MalRnahmenG) vorliegen.

Der bestehende und mittelfristig zu erwartende Wohnbedarf in Troisdorf leitet sich
aus den uberdrtlichen Rahmenbedingungen und Zielen der Stadt Troisdorf fur ihre
weitere stadtebauliche Entwicklung ab. Sie sind im AbschluRbericht zur
Fortschreibung des Stadtentwicklungsplanes bis zum Jahre 2000 vom Juni 1992
dargelegt.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Wirtschaftskraft und des
Arbeitsplatzangebotes strebt die Stadt Troisdorf ein qualifiziertes Wachstum an
Einwohnern und Arbeitsstatten an, das mit der regionalen Entwicklung Schritt halt.
Da sich zur Zeit weder fur die Verdichtungsraume allgemein noch fur den Raum
KdIn/Bonn speziell eine Abnahme der bisherigen Wanderungsgewinne abzeichnet,
rechnet die Stadt Troisdorf fur ihr Stadtgebiet in der Kernrandzone der Verdichtung
mit weiteren Zunahmen der Bevdlkerung. Aufgrund der flr die Stadt Troisdorf
erstellten Prognose des Landesamtes fur Datenverarbeitung und Statistik geht der
Stadtentwicklungsplan unter Zugrundelegung des Entwicklungszenariums
.2qualifiziertes Wachstum® von einer angestrebten Einwohnerzielgrole von
mindestens 73.500 Einwohnern aus. Gegenuber 1993 ware das ein Anstieg von
ca. 3.500 Einwohnern. Mit der Ausweisung neuer Gewerbegebiete ist die Stadt
Troisdorf gegenwartig dabei, die bauleitplanerischen Voraussetzungen zur
Verwirklichung der potentiellen Wachstumsgrole zu beschaffen. Besondere
Anstrengung bedarf in naherer Zukunft die Sicherung einer dieser Entwicklung
angepaliten Wohnraumversorgung. Aus der Bevolkerungsentwicklung und dem
zusatzlichen inneren Bedarf der vorhandenen Bevdlkerung ist mit einem Bedarf
zwischen 3.000 und 4.000 Wohneinheiten bis zum Jahre 2000 zu rechnen. Um
diesen Mehrbedarf zu decken, betreibt die Stadt Troisdorf parallel ein Programm
zur verstarkten SchlieBung von Baulucken, die Abrundung von vorhandenen
Wohngebieten und die Vorbereitung zur Ausweisung eines neuen grofReren
Wohngebietes.

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Fir den Bereich der Anderung besteht der Bebauungsplan Sp 4, Blatt 2, der seit
dem 22.02.1992 rechtskraftig ist. Im Zuge dieses Verfahrens wurden zwar durch
entsprechende textliche Festsetzungen und Hinweise sowie Uber eine isolierte
Gestaltungssatzung 0©kologische Belange berucksichtigt, jedoch wurde keine
Eingriffs-/Ausgleichsbewertung vorgenommen.

Im Zuge der anstehenden Anderung sind jetzt die Flachen zu beriicksichtigen und
zu bewerten, auf denen eine Minderung im Sinne des Naturschutzes eintritt. Dies
geschieht im vorliegenden Fall durch eine Reduzierung der Offentlichen
Grunflachen und eine geringfligige Erweiterung der Uberbaubaren Flachen. Der
entsprechende Nachweis wird durch eine Eingriffs-/Ausgleichsbewertung erbracht,



die vom Umweltamt der Stadt Troisdorf erstellt wurde. Um eine einseitige
Belastung der Eigentumer der zusatzlich entstehenden Wohnbaugrundsticke zu
vermeiden, sollen die AusgleichsmaRnahmen zu Lasten der Stadt Troisdorf
durchgefuhrt werden.

Dies bedeutet, dald laut Gutachten auf einem stadtischen Grundstick in Kriegsdorf
4.000 gm uber eine Verpflichtungserklarung abgesichert und entsprechend den
Vorgaben bepflanzt werden.

Im Zuge der Abwagung zwischen den Belangen des Naturschutzes und dem
dringenden Bedarf an innerstadtischem Wohnraum geht die Stadt Troisdorf davon
aus, daly hier der baulichen Nutzung der Vorrang eingeraumt werden muf}. Bei
dem von dem Umlegungsverfahren betroffenen Bereich handelt es sich um eine
innerdrtlichen Brachflache des Ortsteiles Spich, die bereits von drei Seiten baulich
eingerahmt wird. Die ErschlieBung dieser Flache flhrt daher zu einer Bebauung,
fur die bereits alle notwendigen und wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen
vorhanden sind. Dadurch wird ein Ubergriff auf freie Ortsrandlagen und ein damit
einhergehender, erheblich groRerer Eingriff in Natur und Landschaft vermieden.

Fur einen Teilbereich der Bebauung entlang der Adenauerstrale sind die
Uberbaubaren Flachen mit den Buchstaben LZ = Larmschutzzone gekennzeichnet.
Hier wird gemal® § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB festgesetzt, dald innerhalb der
Larmschutzzone an den Gebauden passive Schallschutzmalinahmen
durchzufiihren sind, sofern nicht durch aktive Mainahmen, die Lage der Offnung
oder die vorhandenen Bauschalldamm-Male die Einhaltung der Grenzwerte von
49 dB A bei Tag und 39 dB A bei Nacht gewahrleistet wird (Innenwerte). Die
Malnahmen sind bei Neubauten durch den jeweiligen Eigentimer vorzunehmen.
Uber diese Festsetzung wird sichergestellt, dal bei den hier ausschlieBlich
anstehenden Neubauten entsprechende Vorkehrungen zum Schallschutz
vorgenommen werden.

Das fur den Bereich des Bebauungsplan Sp 4 erstellte Schallgutachten ist der
Begrindung in Anlage beigeflgt.

Gemaly § 51 a LWG sind innerhalb des Planbereiches die auf allen befestigten
Flachen wie Zufahrten, Zuwegungen und Terrassen sowie auf Dachern anfallende
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstuck oder auf einer
Gemeinschaftsanlage Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Die
Versickerungsanlagen sind in  Form von offenen Mulden oder
Mulden/Rigolenkombinationen anzulegen, da der Planbereich innerhalb der
Wasserschutzzone |ll B des Wasserwerkes Zundorf liegt. Ein entsprechender
Hinweis wurde auf dem Plan eingeflgt.

Um ihrer Abwasserbeseitigungspflicht nachzukommen, mul} die Stadt Troisdorf ein
hydrogeologisches Gutachten erstellen (lassen), um die Versickerungsfahigkeit
des Bodens nachzuweisen. Dieses Gutachten wird spatestens vor Beginn
baulicher Ma3nahmen vorliegen und den Bauherren zur Verfugung gestellt.

Bisherige planungsrechtliche Situation




4.1

4.2

Flachennutzungsplan

Der verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fur den
Anderungsbereich (iberwiegend Wohnbauflachen aus. Etwa mittig durch
diese Wohnbauflachen ist zwischen der Hauptstralle und der
Adenauerstralle sowie in Teilbereichen entlang der Adenauerstral’e ein
Streifen als Grunflache dargestellt.

Die vorgesehene Reduzierung der Grunflachen sowie die entsprechende
Erweiterung der uberbaubaren Flachen innerhalb des Bebauungsplanes Sp
4, Blatt 2, 1. Anderung hat keine Auswirkung auf die Darstellung im
Flachennutzungsplan. Sie bewegt sich von den Flachen her in
GrolRenordnungen, die als zuldssige Entwicklung angesehen werden kénnen.

Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Sp 4, Blatt 2 setzt innerhalb der Bereiche,
die durch die 1. Anderung abgedeckt werden, auf den (iberbaubaren Flachen
Allgemeines Wohngebiet fest. Zulassig sind Uberwiegend zwei Geschosse,
lediglich entlang eines Teilbereiches der Hauptstral3e sind dreigeschossige
Gebaude zulassig. Es sind Uberwiegend Einzel- oder Doppelhauser, in
Teilbereichen jedoch auch offene Bauweise und im Bereich der
Dreigeschossigkeit die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Das Mal} der Nutzung wird generell uber eine Grundflachenzahl von 0,4 und
eine Geschol¥flachenzahl von 1,2 geregelt.

Als Dachform sind Satteldacher mit 35 bis 45 © Dachneigung festgesetzt.
Durch den Planbereich verlauft, ausgehend von der Hauptstral’e bis zur
Adenauerstralie und entlang der Adenauerstralle in Richtung Bonner Stralde
eine offentliche Grunflache, die mit dem Planzeichen Parkanlage versehen
ist. Zusatzlich ist eine Teilflache als Kinderspielplatz festgesetzt.

Etwa Mittig des Planbereiches ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Festsetzung ,Kindergarten“ ausgewiesen.

Die zur ErschlieBung des Gebietes notwendigen 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind als reine Anliegerstrallen geplant. Sie enden beidseitig der 6ffentlichen
Grinflache und sind schleifenférmig zum einen an die Rodderstralle und
zum anderen an die Bonner Strale angebunden.



5.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1

5.2

5.3

54

Art der baulichen Nutzung

Fir alle ausgewiesenen Wohnbauflachen innerhalb des Planbereiches ist
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit werden die Vorgaben des
bestehenden Rechtsplanes aufgenommen und beibehalten.

Im mittleren Planbereich ist eine Flache fur den Gemeinbedarf vorgesehen.
Hier soll ein Kindergarten zur Deckung des bestehenden Bedarfs errichtet
werden.

Maf} der baulichen Nutzung

In einem Teilstick entlang der Hauptstralle sowie im Eckbereich der
Hauptstralle mit der Rodderstralle ist eine maximal dreigeschossige
Bebauung festgesetzt. Im gesamten Ubrigen Allgemeinen Wohngebiet
werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Weiterhin wird das Mal}
der baulichen Nutzung Uber die zuldssigen Hochstmafle der BauNVO mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschof¥flachenzahl von 1,2
festgesetzt.

Auch diese Festsetzungen beruhen auf der Vorgabe des rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Bauweise, uberbaubare Grundstucksflache

FUr den Bereich entlang der Hauptstralde und der Rodderstral3e, fir den eine
maximal dreigeschossige Bebauung zulassig ist, wird geschlossene
Bauweise festgesetzt.

In den Ubrigen Bereichen sind, je nach Grundstickszuschnitt und
ErschlieBungssituation die offene Bauweise, bzw. entsprechende Varianten
der offenen Bauweise wie Einzel- oder Doppelhduser, nur Doppelhduser
sowie Hausgruppen festgesetzt. Fur den Gesamtbereich sind Satteldacher
mit einer Dachneigung zwischen 35 und 45 © vorgeschrieben.

Auch hier wurden die Vorgaben des bestehenden Rechtsplanes
ubernommen, um die stadtebauliche Zielsetzung beizubehalten.

Verkehrsflachen

5.4.1 Kraftfahrzeugverkehr
Der Planbereich wird nordéstlich von der Hauptstral’e tangiert, die als
Bundesstralle 8 klassifiziert ist. Sudostlich verlauft die Rodderstralde,
die als Wohnsammelstralde und wichtige innerortliche Verkehrsstrale
einzustufen ist. Sudwestlich grenzt die Adenauerstralie an, die ebenfalls
als wichtige innerértliche Verkehrsstralle darzustellen ist. Die
nordwestlich verlaufende Bonner Stral3e ist Teilstuck der Sutdumgehung




5.5

Spich, die nach Ausbau der geplanten Luxemburger Strale eine
wichtige Entlastungsfunktion fur das Spicher Zentrum Ubernehmen soll.
Sie mundet in die Bundesstrale 8 ein.

Die 6ffentlichen Verkehrsflaichen innerhalb des Anderungsbereiches
sind als reine Anliegerstrallen einzustufen. Sie enden beidseitig vor der
quer durch das Plangebiet fihrenden o6ffentlichen Grinflache und sind
mit kleinen Wendehammern fur PKW'’s ausgestattet. Fur die Mullabfuhr
wird jedoch die Mdglichkeit eingeraumt, Uber die eingeplanten
fuBlaufigen Verbindungen durch die Offentliche Griunflache die
gegenuberliegenden Straldenflachen zu erreichen. Dadurch werden die
problemlose Ein- und Ausfahrt der Mullfahrzeuge in das Wohngebiet
sichergestellt und gefahrliche Wendemandver vermieden.

5.4.2Ruhender Verkehr

FUr den ruhenden Verkehr sind innerhalb der StralRenverkehrsflachen
einige oOffentliche Stellplatze vorgesehen. Die notwendigen privaten
Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren oder der gesondert
ausgewiesenen Flachen auf den einzelnen  Grundstlcken
nachzuweisen.

Zwei bestehende, private Garagen werden im Bereich der StralRe ,Auf
dem Sieferod® Uber eine ,Flache mit Geh- und Fahrrechten®
erschlossen, da sie nicht Uber offentliche Verkehrsflachen anfahrbar
sind.

5.4.3 Fahrradverkehr
Innerhalb des Anderungsbereiches mulR der Fahrradfahrer die
Fahrbahn mitbenutzen. Es sind keine gesonderten Fahrradwege
ausgewiesen.

5.4.4 FuRgangerverkehr
Innerhalb des Anderungsbereiches sollen die Verkehrsflachen in
Mischnutzung ausgebaut werden. Das bedeutet, dald Autofahrer,
Fahrradfahrer und auch FuRganger die Flachen gleichberechtigt nutzen
konnen. Zwei Verbindungswege durch die o6ffentliche Grinflache
bleiben nur dem FulRganger vorbehalten. Lediglich die Mullabfuhr oder
Notfahrzeuge sind hier gleichfalls nutzungsberechtigt.

5.4.5 Offentlicher Personennahverkehr
Der Bereich des Bebauungsplanes Sp 4 ist an den offentlichen
Personennahverkehr uUber Haltestellen im Bereich der Hauptstralle
angebunden.

Griun- und Freiflachen

Etwa mittig durch den Anderungsbereich verlauft von der Hauptstrae bis zur
Adenauerstralle und entlang der Adenauerstralle eine Offentliche
Griunflache, die als Parkanlage angelegt werden soll. Hieruber soll eine



Durchgrinung des Wohnquartieres Uber die private Grungestaltung der
Grundstucksflachen hinaus erreicht werden.

Innerhalb der Parkanlage soll angrenzend an den Kindergartenbereich ein
offentlicher Kinderspielplatz angelegt werden. Er soll sowohl den
bestehenden als auch den kunftigen Bedarf abdecken, der aufgrund der
umfangreichen Neubebauung in diesem Bereich zu erwarten ist.

5.6 Gestaltungsvorschriften

FUr den Bereich des Bebauungsplanes Sp 4, Blatt 1 und Blatt 2 hat der Rat
bereits eine isolierte Gestaltungssatzung nach § 81 BauO NW beschlossen.
Diese soll auch fur die 1. Anderung verbindlich bleiben.

5.7 Sonstiges

Der gesamte Anderungsbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone |1l B
des Wasserwerkes Zindorf. Die entsprechenden Auflagen der
Wasserschutzzonenverordnung, auch bei der Versickerung der
Niederschlagswasser gem. § 51 a LWG, sind zu beachten.

Fur die Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes, die im Bereich der
Adenauerstralle mit LZ = Larmschutzzone gekennzeichnet sind, wird
festgesetzt, dal® bei der Neuerrichtung von Wohngebauden passive
SchallschutzmalRnahmen durchzufuhren sind. Dies entfallt nur, wenn durch
aktive MaBnahmen, die Lage der Offnungen oder die vorhandenen
Bauschalldamm-MalRe die Einhaltung der Grenzwerte von 49 dB (A) bei Tag
und 39 dB (A) bei Nacht gewahrleistet wird (Innenwerte). Die MalRhahmen
sind vom jeweiligen Eigentimer vorzunehmen. Das Schallgutachten ist der
Begrindung in Anlage beigefugt.

Verwirklichungsmafnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist zunachst das Umlegungsverfahren
zum Abschlul zu bringen. Danach kann innerhalb der ausgewiesenen
StralRenverkehrsflachen die Verlegung der Ver- und Entsorgunsanlagen so wie der
Ausbau der Strallendecke und der Beleuchtung erfolgen.

Kosten und Finanzierung

Die Ermittlung der anfallenden Kosten sowie deren Finanzierung wurde bereits im
Verfahren zum Bebauungsplan Sp 94, Blatt 2 vorgenommen. Da hier keine
wesentlichen Anderungen eintreten, ist keine erneute Kostenaufstellung
erforderlich.



8. Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen

Wie bereits erlautert, wurde fir den Bereich des Bebauungsplanes Sp 4, Blatt 1
und 2 ein Umlegungsverfahren eingeleitet. Dies wurde notwendig aufgrund der
z.T. sehr unglnstigen Grundstlickszuschnitte.

9. Anlagen

Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
Schallgutachten
Hydrogeologisches Gutachten

Troisdorf, 25.11.1997 In Vertretung

Wolfgang Pietrek
(techn. Beigeordneter)

Troisdorf,

Uwe Goliner
(Burgermeister)



