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STADT TRGISDAORF

i BEGRUNDUNG

gendd § % Abs. B Baugesetzhbuch
zum Bebayungsplan S5p 72
Ortslage Troisdorf-Spich

Bazeichaung ynd Abgrenzung:

Jer Bebauungsplan Sp 72 liegt in der Orteslage Trofsdercf-Spich im Bereich
der Strafe "Auf dem Lohmerich® und der Waldstrase. Die ganaye Abgrenzung des
Planhereiches ist im Bebauungsplan durch eine unterbrochena schwarza Linie
dargestellt. ' : ’

Zigl.ynd Zveck des Bobauunggplanes:

Innerhalb des Geltungsbsraiches des Bebauungsplanes Sp 72 bestehen bigher
lediglich einige Gebiude antlang des ndrdlichen Teilgtickez der Waldstrefie.
Diese werden {iber entsprechends Faztsetzungen planungsrechtlich abgesichart.
Entlang des westlichen Teilstiiches der Waldstrafe und entlang eines Teilbe-
reiches der Strafe "RBuf dem Lohmerich” sollen nun zugsdtzliche ¥ohngebiude er-
stellt werden kBmnnen. Da es sich bei diesem Bereich um tkologisch wertvolles,
naturnahes Gebist handelt, sollen die Baukdrper =o aingegliedert werdan, das
der Bestand sn  alten Baumen =50 wait als miglich erhalten und die Beziehung
zur angrenzend ausgewiesenan Parkfliche bestahen bleibt. Dieses Zial sbll
durch sine einfihlsame Featlegqung der Baugrenzen und eine Festlegung der Min-
destgrife von Baugrundstilcken auf 450 gm errelcht werdan,

Welteres FPlanungeziel ist die Festsetzung der Gbrigen Grin- und Waldflichen
zle dffentliche Grinfliche mit dem Planzsichen Parkaniaga. 0Da der beraits
bestehende Kinderspialplatz an der Strafe "Auf dem Lohmarich® verhSltniendfiqg
klein gehalten 1st, =oll hiar eine flichenndbige Erweitarung mdglich =ein.

Umneltachuiz, Haturschutz, Lapdachaftgofleqe:

Der PBeraich des Bebsuungsplanes Sp 72 ist in seinem sidlichen, westlichen
und n&rdlichen Bereich von Bebauung umgeben. Innerhalb das Planberaiches ist
auch bereits das ndrdliche Teilstick der WYaldstrafe mit zueigeschossigen
Wohnh3usern bebaut. Der Gbrige Plsnbereich stellt sich jedoch bisher alzs Wia-
senflache dar, die im Bereich des beraits bestehendan Rad-Gehwegqez bewaldet
ist. Entlang des westlichen Bereiches dar WValdstrafe und eines Teilstickes
der StraBe “Auf dem Lohmerich”, die kinftig siper Bebauung zugeflihrt werden
sollen, gtehen eine hn=zahl zum Teil Slterer Biume, die als erhaltenswert ain-

zugtufen sind. _ .
Da es szich bei diesem Bereich insgesamt um eine Bkoloyiech wertvelle und na-

- turnahe Flache handelt, hat die Stadt Troisdorf eine Umwelterheblichkeitmsty-

die zur Berfcksichtigung der. Umweltbelange erstellen lagsen, die als Anlage
zur Begriindung beigefidgt ist. Die Ergebnisse dieser Studie werden, soweit er-
ferderlich und mdglich, in die textlichen Fesksetzungen zum Bebauungsplan und
in siner isclisrten Gestaltungssatzung nach § 81 Bauordnung Wordrhein-¥astfa-
len, die fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes S5p 72 beschloasen wird,
umgesaetzt. '
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Seite ? dar Begriindung zum Bebsuungsplar Sp 72

Auf die auz dem Gutachten resultisrander Forderungen, die dan Bareich der ga-
rlanten zweigeschoseigen Babauung an dar Strafe "Auf dem Lokmerich™ betrifft,
kann jedoch nicht in vollem Unfang eingegangen werden. Die gewidnschie Beibe-
haltung des Feuchtgebistes auf den Grundstficken for die sdddstliche Hausgrup-
pe hdtta zur Folge, dad bei hoher Lage des Grundwasserleiters auf alne Unter-
kellerung verzichtet werden nifite. Doch sowohl {n diecem fall wie auch bei
tiefer Lage der GSrundwasserleiters und damit miglichar Unterkellerung sall
eine Entwissarung des Bareiches vermieden werden.

" Dag wiirds bedeutan, daf disé Bodenplatte, bzw. dag Kallergeschofl, absalut was-

serdicht gzu erstellen wiren und die den Hiusern rugehdrigen Grundstiioksf)s-
chen sls Feuchtbiotop bestehen bleiben miften. Die Ghliche Anlage einez Zier-
Nutz-Spielgartens miifte entfallen. :

Unter Abwéigung der Bealange des Naturschutzes und der angastrebten ¥chnbaunut-
zung wufi  Jedoch suf diese einschnaidenden Mafnahean verzichtet werden. Dia
3tadt Troisdorf wird jedoch die Lage des Grundwasserleiters durch efn zu
beauftragendes Fachuntarnehmen ermitteln lassen und dann in Absprache mit dem
Ersteller der Umweltesrheblichkeitsstudie versuychen fber geelgnete Abdimmungs-
mainahmen auf dem angrenzenden &ffentlichen Parkgelinde die Entwdsserung des
regtlichen Fauchtgelsndes zu verhindern.

Der Baumbestand wird neben der bereits angefghrten Gestaltunggeatzung tiber
das entsprachende Flanzeichen gemif § 9 Abs. 1. Ziffer 25 Bychstahe b
abgesichert. ZusBtzlich wird auf d1s DIN 18 920 verwiesen, die den basondaran
Schutz von vorhandenen Bumen, Pflanzenbestinden wle Strauchern und Vegeta-
tionsfldchen wie Rasen, Bodendecken aus Krdutern, ®leingehdlzen u.i. bei der
Durchflhrung von Baumasnahmen Innerhalb des Siedlungsberaichez und der freien
Landacheit gewdhrleisten soll. i

Bisherige planunezrechtliche Situation.
Elichenputzunysplan;

Der wirksame Flichennutzungsplan der 3tade Troisdorf weizt far den Bereich
des Bebauungsplanes Sp 72 entlang der WaldstraBe und der Strafe "Auf dem Loh-
merich® Wohnhaufliches aus. Der Bereich 8stlich 2es bestehsnden Rad-Gehwoges
ist als Grinfldche amit dem Planzeichen Parkanlage dargegtellt.

Bebauungaplan:
FGr den Bereich des Bebauungsplanes Sp 72 extatiert bisher noch kein rechte-
kriftiger Plan.

Feetaglzungen dos Bebauuypggplanes;
Art der baulichen Hutzung;
Rufgrund des Bestandes entlang des nbrdlichen Teilstiickes der Waldstrafs

wird fr diese sowia fir dfe dhrigen ¥ohnbauflichen allgemeines ¥ohngeblet
fastgesetzt.
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5. 2 4. Begréindeng ¢. Bebavungsplan Sp T2

Veiterhin wird in den textlichen Festsetzungen zus Bebauungsplan ausgsszagt,
dafl Wohnbaugrundstiicke mindestens 430 gm groB sain uissen. Uber die Festszet-
zung dieser ralativ grofen Grundsticksflichen zoll der park8hnliche, natur-
nahe Charakter diesss Gebietes erhalten bleiben. Durch die Festliegung der
Vohngebdudabreiten auf 8 m entlang der Strafa "Auf der Lohmerich”™ werder die
Grundetlcke und die fberbaubaren Flachen =o aufgeteilt, das die Mehrzshl der
bastehkenden Biume arhalten werden kann.

Weiterhin wird fastgesatzt, daf Garagen und Stellplitze nur innerhalb dar
Gberbauybaren Flichen oder der gesondert ausgewiesenen Flichen zulissig =zind.
auf nicht Gberbaubaren Flachen kdnnen Garagsn und Stellpldtze ale Ausnzhme
zugelassen werden. Hintereinander angeordnete Baragen oder Stellpldtze chne
separate Zufahrtsspur sind nicht zul3szig. Garagen iIm FRellsrgeschol wmit
Auffahrtsrampen im Vorgartenbereich sind nicht zulisezig. Uber diese Festzet-
zungen sollen zum einen die versiegelten Flicken so klein wie miglich gehal-
ten und weiterhin die zinnvolle Anfahrbarkeit der Garagen oder Stellplétze
gewdhrleistet werden. Durch das Verbob von Geragen im Kellergeschof soll die
ZerklGftung der Vorgartenbereiche verhindert werden. ’

Woiterhin wird festgesetzt, daf die nicht dberbauten Grundstlicksflichen
girtnerisch zu gastalten mind. Vorhandene P3ume sind zu erhalten. Ist auf
dem Grundstiick kein Baumbestand vorhanden, so fst je wvollendate 150 gn
Grundsticksefliche ain heimischer Hausbaum (z.B. Obsthoc¢hstamm, Spitzahozn,
Bergahorn, Wildkirsche, Stieleiche) wu pflanzen. . Zu dan Waldbereichen hin
gsind Pufferzonan aus heimischen GehSlzen wie MHazelnuB, Schwarzer Holunder,
Bundrose, Haririegel, Ilsse, Weilidorn, Heckenkirsche, Schlshe, Liguster o.5.
anzuleqen.

Dié Faszadenflichan zind mindestens zu 1/3 zu begriinen. Ggf. sind geeignete
Rankhilfen anzubringen. Als Fflanzen werden "Gemeiner Efeu, Wilder wain,
Waldreber, Kndterich, Jel3ngarjeliebsr" vorgeschlagan.

tiber diese Festsetzungen soll sichergestellt serden, daB die vorhandens Flora

und Fawna zowsit =2ls mdglich erhaslten und durch zusZtzliche Bepflanzungen be-
refichert wird. Durch die geforderts Berankung der Fassaden soll der bauliche
fingriff in dic natBrliche Umgebung gelindert werden. Die Festlegung auf hei-
mische Gahdlze sall das bestehende Gkologische Systen srhaltan helfen.

Mag der baylichep Nutzung:

Fitr den Bereich des nordlichen Teilstidckes dar Wsldstrafe wird das Maf der
baulichen Nutzung durch die Angaben der Iweigeschossigkeit, der Grundflachen-
zahl won 0,4 und dar wmaximalen Bauktirperhihe von 12 m Gher der natiirlichen
Gelindecberflache festgesetzt.

Dia PBaugruppe im Bereich des westlich gelagenen Teilstiickes der Wzldsirafe
{st eingeschoseig bebauhar. 'Hier gilt eine Grundflichenzahl von 0.4 In Ver-
bindung mit einer maximalen Baukdrperhdhe von G7 m Gber MH.

Dar ausgewiesene Bereich entlang der StraBe "Auf dewm Lohmerich® soll zweige-
schoseig, mit einer Grundflichanzahl von 0,4 und einer maximalen Baukfrperh®-
he von 67 m iiber NN bhebaubar Sein”

Uher dieseé Festszatzungen wird zum einen dem Bestand Rechnung getrsgen und zum
anderen eine sinnvolle und ausreichende Nutzung der noch zu bebavenden Frei-
flichen unter Berflicksichtigung der Gkologischen Belange gewihrleistet,
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5. 4 4. Begrﬂnduﬁg z._Bebauungsﬁlan S5p 72
Bavweize, Jherbaubare Grundatickefidche:
Fir den Bersich der bgstehen&én Bebauung entlang der Valdstrafle wird gems
dem Bestand festgesetzt, daf nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig sain sol-
len. Als Dachform ist das Satteldach wit siner Dachneigung zwischen 15 und 45

Grad- festgesetzt. Die notwendigen faragen oder Stellplitze zind innerchalb der
Gherbaubaren Flidchen errichtet, bzw. kidnnen noch arrichtet werden,

Fir den Bereich der mbglichen eingeschosaigen Bebauung entlang der Waldstrade
sind nur Einzelhdyser pit SatteldSchern zwischen 35 und 45 Grad zulSesig.
Bis notwendigen Garagen bzw. Stellplatzflichen sind in diesem Fall gezondert
auggewiesen, da die gesamte Baukfirperancrdnung unter Ricksichtnahme auf die
beatehenden Biume erfolgte.

Im Bereich der miglichen zweigeschossigen Bebauung entlang der Strafe "Auf
dem Lohmerich™ sind ebanfalls nur Einzelhfuser mit Satteldichern zwischen 35
und 43 Grad Neigung zuldssig. Die notwendigen Garagen oder Stellplitze kfinnen
innerhalb der fiberbaubsren Plichen, bzw. auf der gasondert ausgewiesensn Fli-
chen nachgewiesen werden. Auch bei dieaer Bauzeile wurds auf die bestehendan
Biume g0 weit als wdglich Rficksicht genommen.

Fiir der Flan Sp 72 gilt incgesamk, daB bei der Buzweisung der Gberbaubaren
Grundetiicksflichen der Mittelwey zwischen sinnvoller baulicher Nutzung und
Baachtung der Gkologischen Belange [Raumstandorte} gefunden werden mufte.

Yerkehrafldchen;

Erafifabrzevoverkehr:

Im nordwestlichen Bereich wird das Bebauungeplangehiet durch die Waldstrale
abgegrenzt. 5is Ist ala WohnsammelztraBe afinzustufen. Den siddlichen Abschlus

des Bebauungsplanss bhildet dfe StraSe "Auf dem Lohmerich® mit ainem abzwai-
genden Wcohnweg. Diese Strade fst als Anliegerstrage einzustufen.

Bubender Verkehr:

Fir den ruhkenden Verkehr sollen im Bareich zwizchen der Strafe “Auf dem

Lohmerich® und dem bereits bestehenden Rad-Sehweg Lingsparkpldtze eingerich-

tet werden. Dies wird durch eine Erweiterung der StraBenbegrenzungslinie in
diesenm Bersich sichergestellt. In der Strabfe "Auf dem Lohmerich® =ind im An-
schluf an den ¥lanbereich weitere Lingsparkplitze vorhanden.

Alg zuzdtzliche Stallplatzflachen kinnen im privaten Bersich dle Bufstellfii-
chen vor den Garagen genutzt werden.

Fahrradvegkehr:

Auf den ausgewiesenen StraBenverkehrsflichen muB der Badfahrer dis Fahrbahn
mit benutzen. Quer durch den Plan verlduft 3jedoch ein bereits ausgabauter
Rad-Gahweg, der aus Richtung KAln-Porz kommend auf dar shemaligen Kleinbahn-
trassa bis nach Spich hineln angelegt wurde. Dieser Rad-Gehweg stallt fiir den
Radfahrer sowoh! eine wichtige innerfrtliche als auch Gberdrtliche Varhindung
dar, da er im Ortstefil Spich selbst nrit weltersn Radwegeverbindungen ver-
knGpft wird.
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3. 5 4. Begrindung z. Bebauungsplan Sp 72

Pufgdngerverkeht:

In Bereich der bestehenden Verkehrsstraffien wird der Fullgdnger beidseitig auf
Bilrgersteigen gefithrt. Als weitere fuRlaufige Pliche ist der bereits erwdhnts
Rad-Gahwey einzustufen, der den Fufginger durch die &ffentliche Griinfliche
innerhalb des FPlanbereichas S5p 72 weiter zum Stadtteilpacrk-Spich hinter dem
Haus Broich fdhrt.

Llg reine Fufgidngeriliche izt ein Verbindungsstiick zwischen der Waldstrafe
und dem von der Strafe “Buf dem Lohmerich® abzweigenden Wohnweg dargestellt.
Der Wohnweg =o0ll hier abgebunden warden um eine Durchfahrk filr Autofahrer zu
verhindern.

Gffaentlicher Pargonsnpahverkebr: -

Der Planbareich ist #ber eine Haltestelle in der StraBe “Im Wiesengrund®™, die
sich in Verli3ngerung an die Strafe "Auf dem Lohmerich® anschlieft, an dasg
Netz des d#ffentlichen Personennshverkehrs angebundan, Weltere Haltestellean
befinden sich in der BriickewstraBe und der Hauptstrafe, die ebenfallz in zu-
nutbarer Entfernung liegen.

rin- ypd Frejflfichen:

innerhalb des Bebauungsplanes sind im siddstlichen Bereich &ffentliche Griin-
flichen mit dJdem Planzeichen Parkanlage ausgewiesen. Dadurch sollen die hier
bestehenden Grin- und ¥aldfldchan planungsrechtlich abgesichert und auch ant-
sprechend unterhalten werden. Der bereits bestehande Kinderspielplatz an dar
StraBe "Auf dem Lohmerich® ist bisher verhiltnism3fiq klein gehalten. Hier
wurden entgprechend erweiterte Flichen ausgeviegen, um eine sipnvolle Erwel-
terung des Spielbereiches zu ernéglichen.

Die Dreiecksflache, die zwischen der WaldstraBe, der Strafie "Auf dem Lohme-
rich™ und dem von dieser StraBe abzwveigenden Wohnwag liegt, ist sbenfalls als
Sffentliche Grinfliche mit dem Planzeichen Parkanlage dargestellt. Kier scll
eine kleine girtnerizche Anlage gestaltet werden, die den Uhergang zu dan an-
grenzanden Parkflichen einleiten szoil.

Cogtaltungavorschriften:

Die gestalterischen Veorschriftem zum Bebauungsplan S5p 72 werden z.T. inner-
halb dar taxtlichen Festgetzungan wund z.T. als isolierte Gestaltungssatzung
vom Rat der Stadt Trolsdorf beschlossen. Sie sind daher nur teilweize Inhalt
das Bebswungsplanesz.

Zur Reali=iasrung d&2& Pebauungsplanes mud erheblicher Grunderwerh sowie gder
Reuausbau von abgenutzten Strafienflachen in Yerbindung mit neuwer Belsuchtong

.erfolgen. Weiterhin ist dis "Gestaltung der &ffentlichen Grinflichen und dis

Erweiterung des Spielplatzes vorzunehmen. Die Realigiaerung dar Bebauung=ndg-
lichkeiten liegt in privater Hand. ’ ’
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5. b d. Begriindung z. Bebauungsplan 5p 72
Rogten:

Kosten, die der Stadt Troisdori bai der Durchflinrung dieser stidtsbaulichen
MaBnahme antstehen, werden iberschidgig wia folgt angegeben:

Fianungs- und scnsiige Kosten ca. 26.4580,-- DH
Grundsrwerbskosten ca. 134;000,—— DH
Strabenbaukozten ca. 360.003,-; Myl
Kanalisationskc=ten ca. §0.06G, -~ DX
Beleuchtungshkostan ca. 24.000,-- DM
Rosten fir die Begriaung ca. 2t6.000,~- DM
Gesamtkosten ca. 900.008, -~ DY
¥orgeosheng Pipanzisrung:

Dig Finanzierung der notwendigen Mafnahmen wird durch Anlieger- bzw. EBr-
gchlieBungsbeitrige gedeckt. Der Rest wird aus dem ordentlichen Hauwshalt der
Stadt Troipderf finanziertit. :

Zur Verwirkiichung des Bebsuungsplanes aind bodenordnende oder sonstige Mab-
nahmen nicht erforderlich.

Troisdorf-Sieglar, den 18.56.1991

Techr .Beigeordneter

Troiedecf-Sieglar, den

{BirgernaistsT)



