Stadt Troisdorte

B E G R U N P UN G

gemdf % 9 Abs. £ Baugesetzbuch
zus Bebauungspian Sp 90, Blatt 1
Drtelage Trolsdorf-Spich

Bezeichnung und Abarenzupg:

Der Bzbauungsplan 5p 80, Blati 1 liegt In der Ortslage Troisdorf-Spich im
Bereich des Gelndes der Deutschen Bundeshahn, der Lilsdorfer StraBe, der
Wernerstrabe, der Rudolfstrafe, der Hauptstrale, der Kochenhelzstraje und der
StraSe "Am Landgraben"., Die gshaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Behbau-
unasplan durch eine unterbrochene schwarze Linie dargestallt.

Ziel und Zweck des Bebauyngsplaneg:

Zial und Zweck des Bebauungsplanes ist es, dis Gberviegend bereites vorhandene
Bebswuny =zu erfaszen und {iber die Festlegung der Art und des Mabes der hauli-
chen Nutzung sowie der Gberbaubaren Grundsticke noch ndgliche Neu- oder Anbau-
ten in =t&dtebaulich sinnvoller Pors zu integrieren.

Weiterhin soll dis Abgrenzung der Straflenverkshrsflichen vorgenommen werdan,
die zich im Bereich der Lillzsdorfer Strafe durch zum Teil schon durchasfiihrte
und zum Teil noch vorzunshmende Umbaumafnahwen wveri@ndern. Da Im Zuge dieser
varkehrstechnischen Mefnahme mit sinsr stdvkeren Frequentieruny der Lilsdorfer
StraBe zu rechnen ist,-wurde im inschlufl an ein verkehrstechnisches Gutachtes
ein Schallgutachten erstellt. Die darsus resultierenden SchellschutzraGnshmen
warden ebenfalls Gber den Bsbauurngsplan geregelt. :

ﬁnwgltachut;, Naturschytz, CLandechaftsschutz;

Der Bareich des Bebauungsplanesz 5p 80, Blatt 1 izt fazt vellstdndig bebaut. Im
Beresich der Kochenholzetrale besteht noch sine Bauliicka. suf der =in sinzelnss
Gebduda errichtet werden kbnnte. Diepes Gelinde wird heute als Raseniliche
genutzt. :

Im Innenbereich zwischen ¥endehammer an der RudolistraBe und der Lilsdorfer
Strafe liegt eine Freifldche, auf der maximal vier Baukbrper entstehen kinn-
ten. HEz handelt pich dabei um eine Wisze, die zum Teil mit Obstb3umen baztan-
den ist. )

¥urz hinter der Bahnunterfdhrung westlich der Lilsderfer StraBe lisgt sben-
falls eine Freifldche, auf der iber die Festsetzung des Bebauungeplanez nech
Bebauungsn®glichkeiten qgeschaffen werden. Disses Grundstick ist im Bereich des
Bahnkdrpers mit Gras bewachsen. der Restbereich wird zur Zeit als wilde Stell-
und Parkfliche benutzt. ’ '

Die vorab beschriebenen Freiflichen stellen aus 8kologizcher Sicht kein wert-
voliez Maturpotential dar. Glaichwehl ist zu beriicksichtigen, daf bel einer
kiinftigen Bebauung weitere Freiflichen versiegelt werden. Ex soll daher ver-
sucht werden, iber entsprachende textliche Festestzungen, bzw. {ber Regelungsn
in einer iseolierten Gestaltungssatzung so weit zle miglich elnen Rusgleich zu
sichern. Dies moll in erster Linie Gber Feztsetzung von Grundstiicksbepflanzung
sowie fibar Fazsadenberenkungan gersgelt werden. Weiterhin sollen die Einfrie-
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digunoen in Form von Hecken erstellt werden und ee wird angeregt, die Dachent-
waaserung durch geeignete Versickerurngsmadnahmen zu besorgen.

Mitten durch das FPlangebiet verliuft die Liledorfer Stralle. Dies: Trezse ist
im Bereich der Unterfiihruno der Devtechen Bundesbehn bereits erweitert und
susgabaut und seoll bis =zu ihrver Fortffthrung auf die Hauptstrafe {B 8} eben-
falle neu gestaltet werden. Dabei indern sich Linisnfiihrung und Profilhreits.
Fufgrund ihrer kinftigen Bedeutung ist auf der Lilsdorfer Strafle mit sinem er-
h3hten Verkaufzsonfkommen zu rechnen. Dies wird durch die von der EStadt Trois-
dorf in Auftrag gegebene Verkehrsbelastungsprognose fir die Ldlsdorfer Strafe
belegt. Die Prognose ist Anlage zur Bearilndung.

Aus diesem prognostizierten, hSheren Verkehrssufkommen araibt sich sina zu ar-
wartende, erhéhte Schallbelsstung fiir dasz Plangebiet. Die Stadt Troisdorf hat
daher ein Schallgutachten in Auftrag gegeben, das ebenfrlls der Begrindung in
Anilage beigeflgt ist. Daraus ergeben sich Yafinzhmen zur pasgiven Schallechutz-
J3mmung an bereits bestehenden Hiusern, die In dem Gutachten unter dem Metz-
fall 4 aufgefiihrt =ind. Fiir diese Hafnahmen kommt der Triger der StraBenbau-
last guf. In dem Gutachten =ind 2 HBuser aufgeflhrt, die auBarhalb des Planbe-
reliches Sp 80, Blatt 1 liegen. Das Gebiude "Hauptstrade B5™ liegt jedoch in-
nerhalb des bereits im Verfahren befindlichen Bebauungaplanes Sp 743. Blatt 1.
das Geb3ude Briickenztrale 2s innerhalb des sbenfalls im Verfahren befindlichen
Sp 6, Blatt 1. Buf die svantuell bestehenden Anspriiche wird in diesem Varfah-
ren hingewiesen. '

Welterhin ergibt =zich die Notwendigkeit von Schalischutzmagnahmen bei Weu-
oder Umbauten, dle iedoch durch den jeweiligen Eigentiimer eiqenverantweortlich
vorzusehen wnd nachzuweisan sind. Die erforderlichen Werte sind dem Gutachiten
zu entnehmen und in Einzelfall nachzuveisen.

Bisherige planungsrechtliche Situyation:
Flichapnutzyngsolan:

ber wirksame Fl3chennutzungsplan der Stadt Treisdorf weist als wichtige
Strafenverkehrafliche die ifilsdorfer Strafe aus. Im Bereich der Hauptstrafe {B
8) izt eine Bautiefs als dgemischte Baufliche dargestellt. Die Gbrigen Flichen
innathalh des Planbereiches aind alsg Wohnbauflichen dargestellt.

Babauvng=plan

Fiir einen Teilbareich des Bebauungsplanes Sp 80, Blatt 1 sewie fiir dariiber
ninauggehende Flichen wurde ein neuer Flan aufgestellt. der Jedoch wegen
Rechtsfehlern durch Gerichtzbemchluf £ir unwirksam erklart wurde. Plir Teilbe-
reiche des nun aufgestellten Blatt 1 ist daher der alte Bebauungsplan Sp 90
heranzuzishen, dJder seit 1974 rechiskriftig ist. Weiterhin existiert eine 1.
Anderung im Bereich der Liledorfer Btrafe, die ebenfalls Rechtskraft erlangt
hat. In Jdiasen Planen ist shenfalls die Lfiladorfer Strafe, jedoch in anderer
Traszieruny, festgelegqt., Dis Strade "Am Landgraben” Ist vor ihrem Auftreifen
auf die Lilsdorfer Strafe iber esinen Wendehammer sbgebuyndan. Die Planbereiche
stlich der Liilszdorfer Strafe sind als allgensines Wohngebiet festgesetzt.
Lls Mad der baulichen Nukzung ist f{fiberwiegend die zweigeschossige Bauwelsze
festgesetzt. Im Bersich der Kechenholzstrade ist iadoch bis zu fanfyeschossiqe
Bayweise ndglich. Dis Grund- und GeschoBflichenzahlen orientiersn sich an der
Baunutzungsvercrdnunyg von 1960,
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Femtesetzungen des Bebauuyngsolanes:

Der Hereich entlang der Hauptstrafe (B 8) wird als Mischgebist festoesetzt,
Die Hauptetrafe stellt als Bundesstrafe § dies Hoaupterschliefungestrafe und
wichtigete Geschiftestrafe veon Troisdorf-Spich dar. Faet alle Geschifte haben
sich entlang dieser Strofe niedergalassen, so daf durch die Miszchgabietsaus-
weisung diese, auch von der Stadt gewinschte und verfolgte Entwicklung festge-
schrieben wizd.

Dic gesamten iibrigen Bereiche des Plangebietes werden als allgemeines Wohage-
biet festgesetzt. TInnerhalb des Plangebietss bedeutet das, del dia vorhandene
Wohnbebauung, die npur vereinzelt @it kleineren Gesch#ften durcheetzt ist,
abgesichert wird. Die wenigen roch miglichen Neubauten miissen sich von der Art
der Nutzung her enfsprechend einglisdern.

In den textlichen Featsetzungen zum Bebawungsplan wird festgemetzt, dal Gara-
gen und Stellplétze nur innerhalb der Gherbsubaren Flichen und der gesondert
ausgenissensn Flichen zulfiesiq sein scollen. Hintereirnandar angeordnete Garagen
und Stellplitze ochne separate Zufshrtsspur sind nicht zuldssig. Garages im
Kellergescholl mit Auffahrt=rampen im Vorgartenbereich sind ebenfalls nicht zu-
lisgig. fHber diese Festsetzung zell sichergestellt werden, dal die zu errich-
tenden Stellplitze und Garagen in nicht stdrender Lage sinnvoll genutzt werdsn
kGnnen. Weiterhin sell die bisgherige Darstellung der Vorgartenbereiche erhal-
ten und far die noch méglichen Meubauten abgesichert werden.

fber die Festlegqunyg, da# Wohnbaugrundstiicke wmindestens 22% gqm qred szein
milggen, #nll sichergestellt werden, daf dis absolute husbeutung won Srund und
Boden zu Bauzwecken verhindert wird. Neben dem Bauk&rper sell noch ausreichend
Freifl@cha zur Grlingestaltung vorhanden bleiben.

Weiterhin wird festgesetzt, daf die nicht ilberbauten Grundstiicksflachen
girtnerisch zw gestalten sind. Vorhandene Biume =ind zu erhalten. I=t auf
dem Grundstichk kein Baumbestand wvorhanden, so ist je vollendete 150 gm Grund-
atiickefliche ein heimischer FHausbaum [z.B. Dbsthochstamm; Spitzshorn. Berga-
horn, Wildkirscha, Stialeiche} zu pflanzen. Uber diese Mafnahmen =oll eine
winschenswerte und zinnvolle Gringestaltung der Grundstiicke erveicht werden.
Durch die #&npflanzunyg von BSumen soll das Stadtklima aufgebesmert werden.

Zur Begriinung der Faspaden wird festqesetzt. dafd mindestensz 1/3 der Fossaden-
flachen aller errichteten Gebiude zu beqrinen ist. Ggf. zind gesignate Rank-
hilfen anzubringsn. Als Pflanzen werden folgende Arten vorgeschlagen: Gensiner
Efeu, Wilder Wein, Waldreben, Kndterich, Jelingsrislisber. Auch {bsr dissze
Magnahmen =2o0ll  die DurcharBnung des Wohnguartieres geffrdert und die gesame-
dkologische Situation in diesem Qristeilbereich verbemsert werden.

It Bebavwungsplan sind Festzetzungen lber die maximalen Gebiudehfhen getroffen.
Punkt & dor textlichen Festretzungen erllutert die genasue Beastipmuny des HG-
henbezugspunktes, von dem auz die GebdiudehB8he sinzuhaltern ist.

Unter Punkt & der textlichen Festsetzungen sind die Gebdude innerhaib des
Planbzreiches aufqefiihrt, an dsnen Mafinahmen zur Verbezmerung des Schallschut-
zes durch dem Triger der Straffenbaulsst sufgrund der wesentlichen Xnderung
der Lilsdorfer GStrafe Jurchgeffhrt werden miseen, falls die erforderlichen
Schalld8asmafe nicht schon eingehalten werden. Weiterhin wird festgelegt, dalb
bei mdalichen ¥eu- oder Umbauten die erforderlichen Schalldimmale einzuhalten
gind., Dabei wird suf das von der Stadt Troisdorf in Auftray gegebens Schall-
gutachten verwiesen, das der Begrindung als Bnlage beigefigt ist.

Mgt der. baulishen Futzung

Fiir den Eckhereich des Mipchgebieter Hauptstcabe/Lilsdorfer Strafe wird eine
dreigeschoszigqe Bauweis= in Verbindumg nit einer maximalen Gebiudehbhe vom
13,5¢ m festgesetzt. Der Hestbereich des Mimchgebieter izt mit zweigeachosai-
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ger Bauweise und einer maximalen GebZudehshe von 11 m dargestellt. Hieriber
wird der Bestand abgesichert und fiir eine mégliche Neubegbauung ein simnvoller
Rahmen gesetzi.

Fir den iberwiegenden Bersich des allgemeinen Wohngebietes wird eine zwelge-
schozsige Bauweise mit -einer maximalen Gebiudehshe von 17 n festgesetat. In
diesem Rahmen bLewegt oich der gessmte Bestsnd dieses Gebietas. Migliche Neu-
bauten kénnen zich innerhalb dieses Rahmensz sinnvell integrieren.

Fdr den Innenbereich zwischen der Rudelfstrafe, der WernerstraBe und der
Liledorfer Strafe izt eine zweigeschossige Bauweise =it einer maximalen
Gebaudehthe von nur 10 m und siner TraufhShe von maximal 4 m festgesefzt. Hier
wurde die mawimale Geb3udehShe bewult heruntergedrickt und mit siner wmaximalen
Traufhdhe werbunden, um die noch mdglichen Baukdrper hinter der Randbebauung
zurGcktreten zu lassen.

Ba 2a,_i r 1

Piir dan gesamten Planbereich wird in allen Baugebiesten aufgrund des Bestandes
and der bisherigen Entwicklung offens Bauweise festgelegt. Dadurch werden die
bestehanden Bauformen, die zwischen Einzelh#usarn und Doppelhdusern variieren,
abyedeckt. MBgliche Neu- oder Anbavien mfssen sich sntaprechend einfligen.

Fiir den Bereich des Mischoebistes entiang der Hauptstrafie werden Satteldicher
zwischen 35 wund 4% Grad, fiir den gessmten {brigen Bereich Satieldacher zwi-
achen 30 und 45 Grad festgeschrieben. Hierdurch werden die hesteshanden Dach-
formen aufganocmmen und abgesichert.

Dia {ibarbavbaren Flichen werden in angepaliten Tiefen durch Baugrenzen einge-
faBt, die zur Strale hin Vorgartenbereiche beimhalten und auf den riickwirtigen
Grundsticksteilen ausreichende Griinflichen mulaszen.

Vazkehpsflichen:
Krafifahrzeuoverkehc:

¥ittiq durch das Plangebiet verlduft die Lilsdorfer Strafe, die als Gbardrt-
liche HMauptverkehrastrafe einzustufen ist. 5ie beginnt an dem Kreisverkehr.
in den die Hiederkaseeler Strafe (L 269), der Hewserwsg sowie die Lilsdorfer
Strafie einmiinden, upterquert die Pundesbahntrasee Richtung Kolm und mindet
dann  in die HsuptstraBe {Bundesstrafie 8) ein. Der vorgesghene und zum Teil
bereitz sefolgte Ausbau der Liilsdorfer StraBe wird netwendig, da sie im Rahmen
einer wverkshrslenkenden Gessmimafnahme zur Entlastung des Spicher Ortshkernes
beitragen soll.

Dabei izt worgesehen, die X 29 an die Butobahn A 59 apzuschliefen. Sie scll
dann alg Sitdumgehung Spich Uber die Bonner Strafie suf die B § gsfiihrt werden.
Parallel zur A 5% =oll eins Verbindungsstrafe zu dem Kreisverkehr Nisderkas-
meler GStraBe, Hewserweg, Liilsdorfer Strafe gefihrt werden. Ab diesen Kreisel
kann dann der Verkehr zum efnen iiber die Niederkasssler StraBe (L 269) in
Richtung Niederkassel abflieden oder ober die Ldlwzdorfer Strafe auf die B &
abgeleitet werdaen.

Yber disse GegamtmaBnahme kann dar Ortskernm wvon Spich sinnveli umfahren
werden. Zur Entlastung disser Gesamtsituation soll dabei in erheblichem Unfang
der geplants Bnschluf an die B 39 beitragen.

Purch  den Busbau dex Lilsdorfer Strafs ist mit erhBhten Lirmlmmissionen und
einem daraus resulticrenden Bnspruch der betroffenen Hauseigentiimer innerhalb
des Planbersiches ou rechnen. Erliuterungen hierzuw wurden bereits unter der
ibarschrift "Umweltschutz, Maturschutz, Landschaftsschutz® abgshandalt.
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bie KochenholzstireBe, die in die Liilsdorfer.Strafie einmiindei, ist als Wohnsan-
melstrale einzustufen.

Dis fibrigen Strafen imnnerbalbk des Plangebietes., alse die Strafe "Am
Landgraben®, die Wernerstrafie und die Rudolfstrafe =sind als Anliegerstrafien zu
werten.

Im Zuge daz Wohnumfeldverbesserungsprogrammss (WUP) Spich  wurde dim Kechen-
holzstrafie als verkehrsberuhigte Strafe neu gestaltet, ille fbrigen Strafen im
Planbereich sind konventionell, d.h. mit durch Hochbord abgetrenntem Blirger-
steig zur Fahrbahn hin, susgebaut. : '

Ryhender Werkehr:

Innerhalb des Planbereiches sind keine &ffentlichen Stellpldtze in Form von
Lingsparkern oder Quergarkern eingerichiet. Da as aich hier fazt suzechliet-
Jich wum Wohngebdude handelt, sind die =rfordarlichen Stellplitze auf den pri-
vaten Grund=tiickeflichen nachzuweisen.

Eshyradveriehr:

fntlang der Lolsdorfer Strafle ist auf der Westseite ein kombinisrtez Rad-Geh-
weg geplant. Auf den fbrigen Strafen missen die Radfahrer die Fahrbahn mit
banutzen.

EuSgingerverkehs:

Fiir den Pullgdnger aind auf allen Stralen imnmerhalk des Planbereiches separate,
fahrbahnbegleitends Birgersteige eingerichtet. Auf der Westseite der Lilzdoer-
far Strafe wird ein kombinierter Rad-Gehwea angelegt. Suf einer Fldche, die
von der Liilsdorfer Strafs ausgeht, und die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Ver- und Entsorgungsirdger sowis der angrenzenden Parzellen
belastet iat, mull der FuBalinger auch wnit Kraftfahrzeugverkehr rechnen. flber
diemse Flache scllen jedoch nur einige innenliegende Grundstficke erschiossen
werden, zo daf nur mit einem sehr geringen Verkehrszufkommen der unmittelbaren
Anlieger zu rechrnen ist.

Uffentlicher Parsonennahverkehr;

Der FPlanbereich ist Gber Bushaltestellen im Eirmfindunosbereich der Liilsdorfer
StraBe in die Hauptetrafe an das &ffentliche Perconennzhverkshrsnetz an-
gebunden.

Grin- und Preiflfchen:

Innerhalb des Flanbereiches sind keine Griinflichan, Spielplftzs o.5. vorbanden
oder geplant. Im Nahbereich liegt jedoch die Spicher Grinanlage (Hauz Breichl,
die weitlsufige Grin~ und Erholung=flichen sowie Spislmbglichkeiten hiatet.

agtalt i :
Fir den Bereich des DBebauungsplanes Sp %0, Blatt 1 wird ducch den Rat dexr

tadt Troigsdorf eins isolidrte Gesteltungssatzung nech & 81 Bauordnung Nerd-
rhain-Weatfalen beschlozszen,
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Der gemamte Plankersich liegt innerhalb der Wasserschutzzone III B des geplan-
ten ¥asserwerkem Ziinderf.

Dar Planbereich ist bereits Uberwiegend bebaut. Zur Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes wsufl daher lediglich der Weusushau der Lilsdorfer Strafs mit den
entaprechend zu geataltenden Einmdndungen der BnschlufstraBen erfolgen. Hier-
aus resultieren dann noch die evil. notwendigen Lirmschutzmafnabmen an bereits
bestehenden Geb3uden. :

Epsten und Finanzierunc:

Anfallende Eostan:

Die Kosten, die der Gtadt Troisdorf bei der Durchfihrung dieser st&dtebauli-
chen Magnahme entstehen, werden dberschligig wie folgt angegeben:

Grunderwerbskosten . ca. 136,000, -~ OM
Stradenbauvkesten ) . ca. 240 .000,-- DM
Kanalizationskozten ca. .
Eelsuchﬁungskosten ca. 10.000,-- DM
Kosten for Beqrﬁnungsmaﬂnahmen . ca. 5.000,-- LM
Fosten fir Schalldimmainahmen an Gebauden. ca. 1.000.0049,-- DN
Sonstige Komten ca. . 9. 0806, -- DM
Gegamthkosten . ca. 1.4GG.DUG=:- i}
Yorgesehene Finangierunc:

Dis durch die Verwirklichumg des Bebauungsplanes entotchenden Kosten bezishen
sich im -wesentlichen auf den Busbaw der Liledorfer Strafe oowie die hisvaus
regultierenden SchelldSmmalbnzhmen an besktehandan Gebauden. Sie sind durch den
Trager der Strafenbaulast zu finanazieren.
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Bedencrdnends oder sonstiqe Mafnahmen:

Es fallen kaine bodencrdnenden MaBnahaan iﬁnarhalb dez Planbareiches an.

Trolsdorf-Siaglar, den 17.02.1097 . In Vartretung

ietrek
(Techn. Beigeordneter)

Troledorf-Sieglar, den

Jaax
{Blrgerasicter)

Anlagen:

1. Verkehrsbelastungsprognose Lilsdorfer Strass
2. Schallgutachten ftir den Bereich der Bebauungepline Sp 90, Blakt 1 ynd
Sp 24, Blatt t in Troisdorf-Spich



