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Stadt Troisdorf
Der Blrgermeister

Begrindung

gemal 8§ 9 Abs. 8

Bebauungsplan Sp 6, 6.Anderung

Stadotteil Troisdorf- Spich Bereich Hauptstral3e, Im Kreuzfeld

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum des Stadtteils Spich,
innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereich (ZVB)“. Die Umgebung entlang der
Hauptstral3e ist von Mischnutzungen (Erdgeschosszone mit Einzelhandel und Wohn-
nutzungen in den Obergeschossen) gepragt.

Das weitere Umfeld ist insbesondere sudoéstlich der Lindenallee von heterogener Be-
bauung gepragt. Der Bereich nordwestlich der Hans-Willy-Mertens-Stral3e ist teilwei-
se von historischer Bebauung gepragt (alter Ortskern von Spich).

Der Blockinnenbereich des Baublocks Hauptstral3e/Freiheitsstraf3e/Im Kreuzfeld/ As-
selbachstralde ist im Nordosten (parallel zur Stralle ,Im Kreuzfeld) von Wohngarten
und parallel zur Hauptstraf3e von uberwiegend befestigten Flachen bzw. von ein-
geschossigen Gebaudeteilen gepragt.

Die beiden Grundstticke im Plangebiet der Bebauungsplananderung befinden sich in
privatem Eigentum.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt das Plangebiet tber-
wiegend als gemischte Bauflachen dar.

2.2. Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb des Bebauungs-
plans Sp 6, 5.Anderung (rechtskréftig seit 12.02.1982).

Fur die betroffenen Flachen ist eine (zwingend) zwei- bis drei-geschossige geschlos-
sene Bebauung entlang der Hauptstral3e festgesetzt, mit zusatzlichen tberbaubaren
Flachen fur ein-geschossige Geb&ude im hinteren Grundstiicksbereich mit einer Tie-
fe von 11 m (Grundstiick Hauptstrale 132) bzw. von ca. 28 m (gesamte Tiefe des
Grundsticks Hauptstral3e 136).
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
3.1. Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Troisdorf hat am 04.12.2012 den Aufstellungsbeschluss zur
6.Anderung des Bebauungsplans Sp 6 beschlossen.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans Sp 6 ist identisch mit
dem Geltungsbereich einer Teilflache der Vorkaufsrechtssatzung fur den Stadtteil
Spich vom 25.10.2000.

Auf den beiden Grundstiicken der Hauptstral3e befindet sich derzeit eine Bebauung,
die der angestrebten stadtebaulichen Ordnung nicht entspricht. Die tief in den Innen-
block hineinreichende gewerbliche Bebauung auf den Grundstticken bei einer gleich-
zeitigen Mindernutzung der ersten Bautiefe an der Hauptstral3e stellt keine ange-
messene Nutzung von Grundsticken im Ortskern dar. Durch die seitlich in den
1980er Jahren neu entstandene Wohnbebauung ist eine Gemengelage entstanden,
die sich nicht dauerhaft verfestigen soll. Deshalb ist dieser Teilbereich in das Sat-
zungsgebiet fur ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB einbe-
zogen worden.

Der bisher geltende Bebauungsplan Sp 6, 5. Anderung, rechtskraftig seit dem
05.12.1982, bericksichtigt jedoch in vollem Umfang den rickwartigen baulichen Be-
stand im Innenblock. Die beabsichtigte Blockentkernung und stadtebauliche Aufwer-
tung, die Ziel der Vorkaufsrechtssatzung vom 25.10.2000 ist, kann durch den Bebau-
ungsplan in der zurzeit geltenden Fassung nicht gesichert werden. Daher ist es er-
forderlich, den Bebauungsplan im vorgeschlagenen Geltungsbereich einer Anderung
zu unterziehen, um eine Bebauung nach den aktuellen stadtebaulichen Ordnungs-
vorstellungen abzusichern.

3.2. Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Ziel der Planung ist insbesondere eine Anpassung der Uberbaubaren Flachen im hin-
teren Bereich der Grundstiicke (Blockentkernung) und die Realisierung einer neuzeit-
lichen Bebauung, die an die bestehenden Bauten des Geschosswohnungsbaus un-
mittelbar und harmonisch anschlief3t.

Mit der Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Sp 6 werden insbesonde-
re folgende Ziele verfolgt:

e Schliel3en der ,Baullicke“ durch eine (geschlossene) Blockrandbebauung in
angemessener Tiefe unter Verzicht auf eine rickwartige, weit in den Baublock
reichende Bebauung

¢ Eine ansprechende, urbane Bebauung entlang der Hauptstrafl3e mit drei Voll-
geschossen (Anschluss an das Gebaude Ecke Freiheitsstralie/Hauptstral3e)
bzw. zwei-bis drei Vollgeschossen (Anschluss an das bestehende Gebaude
Hauptstral3e 130).

e Blockentkernung (insb. zur Steigerung der Wohnqualitat)
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e Bauformen, die eine offentliche Erdgeschossnutzung (Laden, Dienstleistung,
Blro) mit daruiber liegender Wohnnutzung ermaéglichen

e Weitgehendes Freihalten des Blockinnenbereichs von Stellplatzen und Ne-
benanlagen.

e Verpflichtung zur Begriinung von Tiefgaragen

e Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplanes an die mit der Vorkaufs-
rechtssatzung (vom 25.10.2000) in diesem Bereich verfolgten stadtebaulichen
Ziele.

Das Grundstick ist heute bereits bebaut. Die Bebauungsplandnderung wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere eine Beeintrachtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuhrten Schutzguter, sind nicht zu erwarten.

41. Boden

Im Plangebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder negativen Bodenverande-
rungen bekannt.

Die heute weitgehend versiegelten bzw. bebauten Flachen sollen zur Verbesserung
des Stadtklimas im Zuge der Blockentkernung teilweise entsiegelt werden.

5. Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1. Art der baulichen Nutzung
5.1.1. Mischgebiete

Entsprechend den Zielen der Planung und den bestehenden Festsetzungen im Be-
bauungsplan Sp 6, 5.Anderung setzt der Bebauungsplan fiir die vorhandene und ge-
plante Bebauung MI — Mischgebiet fest.

Die festgesetzte Art der Nutzung orientiert sich an der umgebenden Bebauung, den
Darstellungen im Flachennutzungsplan und an der Lage des Plangebietes im Zentra-
len Versorgungsbereich des Stadtteils Spich.

5.2.  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Die festgesetzte GFZ im
Mischgebiet MI1 (GFZ 1,2) orientiert sich an den Hochstwerten des § 17 BauNVO
und an der bestehenden angrenzenden Bebauung (Freiheitsstral3e 2). Die festge-
setzte GFZ im Mischgebiet MI2 (GFZ 1,0) orientiert sich an den bestehenden Fest-
setzungen des Bebauungsplans Sp 6, 5. Anderung und an der bestehenden angren-
zenden Bebauung (Hauptstral3e 130).
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Die Zahl der Geschosse wird im Anschluss an das bestehende Gebaude Freiheits-
stralle 2 mit zwingend drei Vollgeschossen festgesetzt, um einen stadtebaulich
hochwertigen Anschluss sicherzustellen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,4) orientiert sich an den bestehenden
Festsetzungen des Bebauungsplans Sp 6, 5.Anderung und beriicksichtigt die ge-
winschte stadtebauliche Dichte sowie die Zielstellung der Blockentkernung (siehe
auch Kap. 2 — Ziele der Planung).

5.3. Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflachen

Als Bauweise ist eine zwingend drei-geschossige bzw. zwei- bis drei-geschossige
Bebauung in geschlossener Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem gewiinschten
Charakter des Mischgebietes in zentraler Lage im Stadtteil Spich. Zur Verwirklichung
einer geschlossenen Bebauung und zur Sicherung der SchlieRung der ,Bauliicke®
wird eine vordere Baulinie im Anschluss an die bestehenden Geb&ude Hauptstral3e
130 und FreiheitsstralRe 2 festgesetzt. Hierdurch soll ein stadtebaulich wiinschens-
werter Anschluss an die bestehenden Nachbargebaude sichergestellt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ansonsten durch Baugrenzen festge-
setzt, die eine Gebaudetiefe von 14 m in den Obergeschossen bzw. von bis zu 19,5
m im Erdgeschoss ermdglichen. Durch die Festsetzungen kénnen marktgéangige
Bauformen mit einer 6ffentlichen Erdgeschossnutzung (Laden, Dienstleistung, Biiro)
und darlber liegender Wohnnutzung realisiert werden.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan bestehenden hinteren Uberbaubaren Flachen
werden zuriickgenommen, um eine Blockentkernung zu ermdglichen. (siehe auch
Kap. 2 — Ziele der Planung)

5.4. Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
5.4.1. Bestehende Erschlie3ung
Das Plangebiet liegt an der bestehenden Bundesstral3e B 8 (HauptstralRe).

Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) dient das Plangebiet (iber Bushaltestel-
len an der Hauptstrafl3e an. Der S-Bahnhof ,Spich* liegt in ca. 550 m Entfernung vom
Plangebiet.

5.4.2. Ruhender Verkehr

Durch die Begrenzung von Stellplatzen und Garagen auf die tGberbaubaren Flachen,
soll der Blockinnenbereich von Beeintrachtigungen freigehalten werden.

Dachflachen von Tiefgaragen sind (mindestens extensiv) zu begriinen. Die Verpflich-
tung zur Begriinung von Tiefgaragen dient der Steigerung der Wohnqualitat und zur
Verbesserung des stadtischen Kleinklimas.
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Die Ubrigen Festsetzungen, nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Sp 6, 5. Anderung bleiben, sofern sie fir den Ande-
rungsbereich relevant sind, unverandert.

5.5.  Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist vorhanden und ausreichend dimensioniert.
5.6. Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes Sp 6, 5.Anderung
zu Firstrichtung, Dachneigung, Dachgauben, Flachdachern, nicht Gberbaubaren Fla-
chen und Einfriedungen bleiben, sofern sie fur den Anderungsbereich relevant sind,
unverandert.

6. Verwirklichungsmafnahmen, Kosten und Finanzierung

Der Stadt Troisdorf entstehen Planungskosten und Kosten im Zusammenhang mit
der Ausiibung des Vorkaufsrechts gemal Vorkaufsrechtssatzung fir den Stadtteil
Spich vom 25.10.2000. Bei Ubernahme konnen aulRerdem Kosten fiir die bauliche
Unterhaltung anfallen.

Troisdorf, den In Vertretung

Helmut Wiesner
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, den

Klaus-Werner Jablonski
BlUrgermeister
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