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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begriundung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB
Bebauungsplan SP 90, Blatt 5

Stadtteil Troisdorf-Spich,
Bereich Wernerstralde, Lulsdorfer Stralle
(Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und
Erganzung der Wohnbebauung)

1 Plangebiet

Der Bebauungsplan SP 90, Blatt 5 liegt im Ortsteil Troisdorf-Spich. Der
Geltungsbereich wird im Norden durch die Wernerstralle, im Osten durch die
Lulsdorfer StralRe und im Sudwesten durch das Gelande der Deutschen Bahn AG
begrenzt.

Das Plangebiet ist entlang der Wernerstralde und z. T. entlang der Lilsdorfer Stralle
bebaut. Zur Bahnstrecke hin liegt eine Garagenanlage. Die nicht bebauten
Grundstucksflachen sind als Hausgarten angelegt bzw. liegen teilweise brach.

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan SP 90, Blatt 5 soll der zukunftige
Standort fur ein Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr, Loschgruppe Spich,
ausgewiesen werden.

Dartber hinaus soll eine Erganzung der Wohnbebauung im Innenbereich
zwischen der Lulsdorfer Stralle, der Wernerstrale und dem Bahngelande
planungsrechtlich abgesichert werden. Trotz der Lage an der Bahnstrecke und
der Nahe zur Lllsdorfer StralRe ist es stadtebaulich sinnvoll, in zentrumsnaher
und in Bezug auf den OPNV verkehrsgiinstigen Lage des Ortsteiles Spich eine
Erganzung durch Einfamilienhdauser vorzusehen, flr die Bedarf und Nachfrage
besteht.

2.2 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Aktivierung von minder genutzten Flachen fur
offentliche Zwecke und Wohnbauzwecke. Die Nutzung vorhandener
Innenpotentiale entspricht in besonderer Weise den Zielen des BauGB
bezuglich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
Innenentwicklung.
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3.2

Bisherige planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist den Bereich des
Bebauungsplanes SP 90, Blatt 5 als Wohnbauflache - W aus.

Bebauungsplan

Fir den oOstlichen Bereich des Plangebietes besteht ein rechtskraftiger
Bebauungsplan SP 90, Blatt 1 (rechtskraftig seit dem 13.07.1993), der entlang
der Wernerstralde und der Lulsdorfer Stral3e Uberbaubare Flachen festsetzt, die
als Allgemeines Wohngebiet - WA ausgewiesen und zweigeschossig bebaubar
sind. Weiterhin wird eine Grundflachenzahl von 0,4, die offene Bauweise und
Satteldach zwischen 30° und 45° festgesetzt. Als maximale Gebaudehodhe
werden 11 m angegeben. Im Bereich der Lullsdorfer Strale ist im derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan ein grol3flachiger Garagenhof ausgewiesen.

Am 05.09.2001 fasste der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der
Stadt Troisdorf den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes SP 90,
Blatt 5. Die frihzeitige Beteiligung der Burger wurde durch eine Anhorung am
19.12.2001 durchgefihrt. Die fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher
Belange wurde bis zum 21.02. 2002 durchgefuhrt. Der Bebauungsplan SP 90,
Blatt 5 ersetzt die planungsrechtlichen Festsetzungen fur diesen Bereich unter
Sicherung des Bestandes. Er dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung
mit einer Grundflache von weniger als 2,0 ha. Das Planverfahren wird daher im
Sinne des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 nach § 13 a BauGB als
beschleunigtes Verfahren weitergefuhrt.

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Larmschutz

Das Plangebiet ist erheblich durch die Emissionen der Bahnstrecke KolIn-
Niederlahnstein und der Lulsdorfer Strale belastet, d.h. mit Verkehrslarm und
Erschutterungen.

Sudwestlich des Plangebietes grenzt die Bahnstrecke KdIn-Niederlahnstein an,
die im Bereich des Stadtteils Spich nach Ausbau der Neubaustrecke (NBS)
KdéIn-Rhein/Main  mit insgesamt 6 Gleisen (je 2 flir S-Bahn- und
Regionalverkehr, ICE- und Guterverkehr) ausgebaut ist.

Im Bereich des Plangebietes ist als aktive SchallschutzmalRnahme eine
Larmschutzwand in der Héhe von 4,0 m Uber Schienenoberkante vorhanden.
Die schalltechnische Untersuchung in der Fassung des Deckblatt - Verfahrens
Nr. 2, das dem Planfeststellungsbeschluss des EBA vom 27.02.1998 zugrunde
liegt, weist fur das Plangebiet in einer HOhe von 6,5 m, d.h. i.d.R. ab dem dritten
Gescho® nach  Durchfuhrung der aktiven LarmschutzmalRnahmen
Prognosewerte von 59 bis ca. 70 db(A) aus.
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4.2

Fur die dem Plangebiet am nachsten gelegenen Immissionspunkte wurden
folgende Werte prognostiziert:

- Wernerstralle 16 - 68 db(A)
- Am Landgraben 29 - 62 db(A).

Da die zulassigen Grenzwerte fir die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet —
WA Uberschritten werden, wurden im Planfeststellungsbeschluss daruber
hinaus zusatzliche passive Schallschutzmallnahmen an den vorhandenen
Gebauden angeordnet und von Seiten der DB AG als Vorhabentrager
durchgefuhrt.

Die geplante Wohnbebauung rickt an die Bahnstrecke heran. Dies wird jedoch
als vertretbar angesehen, da die Larmschutzwand gerade im Nahbereich fur
das Erdgeschoss und den Freibereich die hochste Schutzwirkung entfaltet. Um
diese optimale Wirkung zu gewahrleisten, wird die Hohe der Bebauung durch
entsprechende Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe auf 1 1/2 - geschossige
Baukorper begrenzt.

Dariber hinaus werden fur die geplante Bebauung passive
SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, die gewahrleisten sollen, dass in den
Wohn- und Schlafraumen die vorgeschriebenen Grenzwerte eingehalten
werden. Dabei sind Schalldammlifter erforderlich. Die Bebauung entlang der
Bahn ist als Larmpegelbereich IV ausgewiesen, die Bebauung entlang der
WernerstralRe als Larmpegelbereich lII.

Sonstige Immissionen

Die DB AG hat im Rahmen des o.a. Planfeststellungsverfahrens fur die
Neubaustrecke auch die vorhandenen und durch den Ausbau zu erwartenden
Erschitterungen an verschiedenen Messpunkten untersucht. Die Untersuchung
(Fassung des Deckblattverfahrens Nr. 2, Planfeststellungsbeschluss des EBA
vom 27.02.1998) kommen zu dem Ergebnis, ,dass primar eine Veranderung
der Erschitterungsimmissionen durch die erhdhte Anzahl der Vorbeifahrten
erfolgte. Die prognostizierten Maximalwerte der Erschutterungsimmissionen
weichen dagegen nur unwesentlich von den bisherigen Werten ab*“.

Das Plangebiet ist aufgrund der Nahe zu den Bahnanlagen im Bezug auf
Erschitterungen vorbelastet. Bei Neubauten wird empfohlen, dies bei den
statischen Berechnungen entsprechend zu bertcksichtigen (Fundamentierung,
Steifigkeit der GescholRdecken etc.).

Die DB AG als Betreiber der Bahnanlagen stellt ebenfalls fest, dass ,aufgrund
der Ergebnisse zahlreicher Untersuchungen festzustellen ist, dass nach
derzeitigem Wissensstand elektrische und magnetische Felder im offentlich
zuganglichen  Einflussbereich  der  Bahnstromanlagen  gesundheitlich
unbedenklich sind. Besondere SchutzmalRnahmen sind daher nicht
erforderlich®.
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4.3 Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild

4.3.1

4.3.2

43.3

4.3.4

Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Niederterrasse des Rheines, deren Kiese
und Sande von sandigem bis schluffigem Lehm Uberdeckt werden. Der Boden
in diesem Bereich wurde ursprunglich von Pseudogley-Braunerde gebildet.
Durch Uberbauung, Umlagerung und Nutzung als Lager- und Stellflache sind
die natlrlichen Bodenfunktionen wie mittlere Wasserspeicher- und -
filtervermogen, Boden als Pflanzenstandort, als Lebensraum fur Tiere und das
Schadstoffpuffervermégen in  diesem Bereich stark verandert und
eingeschrankt.

Wasser

Das Gebiet ist Bestandteil der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerkes
Zindorf. Das Plangebiet befindet sich in einer Hohe von rd. 55 m . NN. Der
mittlere Grundwasserstand befindet sich in diesem Bereich zwischen 44 und
45 m U. NN'. Es ist davon aus zu gehen, dass die Deckschichten in ihrer
Beschaffenheit und Machtigkeit ausreichend sind, um dauerhaft das
Grundwasser zu schutzen.

Klima und Luft

Nach Angaben des amtlichen Gutachtens zur ,Klimauntersuchung im Bereich
der Stadt Troisdorf? ist das Plangebiet Bestandteil eines Siedlungsgebietes
mit einer mittleren bis hohen Warmebelastung, wie es alle Ortslagen der Stadt
Troisdorf sind. Garten sowie Einzelbaume erfillen im Allgemeinen eine lokale
Ausgleichsfunktion gegenuber Stauben aus der Luft und Warmebelastung.

Pflanzen- und Tierwelt

Entlang der Wernerstralle befindet sich eine Hauserzeile mit
Mehrfamilienwohnungsbau. Die zugehorigen Hausgarten sind bei zwei
Gebauden strukturarm und durch Rasenflachen, bzw. randliche Begrinung
mit ZiergehoOlzen gepragt. lhnen wird der Biotoptyp HJ 5, Hausgarten mit
geringem Gehodlzbestand zugeordnet.

Die hinterliegenden Hausgarten der Hauser 5 und 3 sind vielfaltiger
strukturiert. Sie weisen einen hohen Gehodlzanteil und verschiedene
Nebenanlagen auf. Diesen Garten wird der Biotoptyp HJ6, Hausgarten mit
grélkerem Geholzbestand, zugeordnet. Neben ausgewachsenen
Nadelbdumen befinden sich hier mehrere Laubbaume, die nach Mal3gabe der
Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf geschitzt sind. Zum Zeitpunkt der
Biotopkartierung im Oktober 2005 und in einem Ortstermin im Januar 2007
war das Gelande nicht zuganglich, so dass hier auf die Angaben der
Gelandervermessung zuruckgegriffen wird. Die Laubbaume weisen demnach
folgende Stammumfange auf:

" Hydrologische Karte von Nordrhein-Westfalen, Blatt 5108, Porz am Rhein.
2 Deutscher Wetterdienst Essen, Februar 1997.
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Deutscher Name Botanischer Name Stammumfang

Walnuss (Juglans regia) 1,2m
Walnuss (Juglans regia) 1,4m
Esskastanie (Castanea sativa) 1,4m

Quer durch das Plangebiet zieht sich eine Hainbuchenhecke (Carpinus
betulus), die zum Zeitpunkt der Begehung im Januar 2007 auf den Stock
gesetzt wurde. Einzelne Stammumfange haben inzwischen rd. 0,6 m erreicht.
Im Einmuindungsbereich der Wernerstralde in die Lulsdorfer StralRe befindet
sich ein Garagenhof, der mit Ziergehdlzen eingegrunt ist. An der Lulsdorfer
Stralde befindet sich im Plangebiet lediglich ein Wohngebaude mit Hausgarten
(Biotoptyp HJ5) mit geringem Geholzbestand und mit verschiedenen
Nebenanlagen.

Zwischen diesem Gebaude und dem Bahngelande liegt eine Flache, die
teilweise mit Schotter (Biotoptyp HY1) befestigt und teilweise mit
vorwaldahnlichem Gebusch bewachsen ist. In dieser Flache wurden folgende
Einzelbaume erfasst, die nach Maligabe der Baumschutzsatzung der Stadt
Troisdorf in der geltenden Fassung geschutzt sind:

Deutscher Name Botanischer Name Stammumfang
Robinie (abgangig) (Robinia pseudacacia) 1,3 m, mehrstdmmig

Robinie (Robinia pseudacacia) 1,2 m, mehrstdmmig

Aulerdem wurden folgende Geholze erfasst:

Deutscher Name Botanischer Name

Ahorn, Sorte (Acer spec.)
Salweide (Salix caprea)
Zitterpappel (Populus tremula)
Faulbaum (Frangula alnus)

Im Unterwuchs wurden neben Gartenabfallen und nicht ndher bestimmten
Grasern folgende bestandspragende Pflanzen erfasst:
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Deutscher Name Botanischer Name
Brombeere (Rubus fruticosus)

Brennnessel (Urtica dioica)

Bei der Zuordnung zu einem Biotoptyp muss auf eine Mischform von zwei
Biotoptypen verwiesen werden. Das sind in diesem Fall der Biotoptyp
Salweiden-Zitterpappel-Vorwalder mittlerer Standorte (AV2) und der Biotoptyp
Robinien—Vorwalder (AV5).

4.4 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Troisdorf. Im Norden und im Osten
grenzen Wohngebiete an. Sudwestlich grenzt es unmittelbar an die Bahntrasse
mit S-Bahn- und |ICE-Trasse. Siudwestlich davon befindet sich ein
Gewerbegebiet. Entlang der Bahntrasse ist eine Larmschutzwand vorhanden.
Die groRte Flache des Plangebietes ist in Privatbesitz. Dabei werden die
unbebauten Freiflachen als Hausgarten und zur privaten Erholung genutzt.
Durch die Lage im Inneren des Plangebietes haben diese Flachen nur eine
untergeordnete Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild.

Zurzeit ist die zu bebauende Flache an der Lulsdorfer StralRe frei zuganglich.
Dies wird auch offensichtlich genutzt um Gartenabfalle und Baustoffe dort zu
lagern. Auch wird die Flache zeitweise als Stellflache fur Pkw genutzt. Die
vorhandenen Gehodlze im Randbereich schirmen die Flache zum Teil von der
Lilsdorfer Strale ab, die hier wegen der Unterfuhrung der Bahntrasse in
Tieflage verlauft. Dieser Flache wird keine das Orts- oder Landschaftsbild
positiv pragende Bedeutung zugeordnet.

5 Flachenbilanz

Nettobauland Allgemeines Wohngebiet 0,74 ha 77%
Gemeinbedarfsflache Feuerwehr 0,22 ha 23%
StralRenverkehrsflachen 0 ha 0%
Gesamt 0,96 ha 100%
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6.2

6.3

6.4

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Fir den Bereich des Bebauungsplanes SP 90, Blatt 5 wird Allgemeines
Wohngebiet — WA festgesetzt. Dies entspricht dem Gebietscharakter der
vorhandenen Bebauung und gewahrleistet, dass sich die Neubebauung
entsprechend einfugt.

MaR der baulichen Nutzung

Der Gebaudebestand innerhalb des Planbereiches weist entlang der
Wernerstralle zwei Vollgeschosse auf, die im rechtskraftigen Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt sind und auch in den Bebauungsplan SP 90, Blatt 5
aufgenommen werden. Weiterhin wird, gemal dem Bestand, eine
Grundflachenzahl — GRZ von 0,4 sowie eine maximale Gebaudehdhe von
11,0 m festgesetzt.

FUr die an die Bahntrasse heranriickende Bebauung wird die Hohe der
baulichen Anlagen durch Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen so begrenzt,
dass die Dachgeschosse noch Uberwiegend durch die Larmschutzwand der
Bahn abgeschirmt werden. In diesem Bereich entsteht eine 11/2-geschossige
Bebauung.

Bauweise, uberbaubare Grundstucksflache

Gemal der Vorgabe durch den Gebaudebestand wird flir den gesamten
Planbereich die offene Bauweise festgesetzt. Entlang der Wernerstralie
bedeutet dies, dass maximale Baukorperlangen von bis zu 50 m moglich waren.
Entlang der Lulsdorfer Stralle und im Innenbereich konnen sowohl
Einzelhdauser als auch Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden. Die
Grolle der Wohnbaugrundsticke muss mindestens 250 gm betragen. Diese
Festsetzung ist geeignet eine zu hohe Ausnutzung des Flachenpotentials mit
den damit verbundenen Problemen des ruhenden Verkehrs zu vermeiden.

Die Uberbaubaren Flachen werden von Baugrenzen umfasst, die aufgrund ihrer
Grollenordnung sowohl Okologischen als auch Okonomischen Belangen
Rechnung tragen.

Der vorhandene Bestand im Bereich der Wernerstral’e und der Lulsdorfer
StralRe weist Satteldacher zwischen 30° und 45° auf. Dies wird fir den
gesamten Planbereich Ubernommen. Damit wird gewahrleistet, dass sich auch
die neuen Gebaude harmonisch in den Baubestand einfugen.

Gemeinbedarfsflache Feuerwehr

Westlich der Lulsdorfer Stralle wird eine ca. 0,2 ha grof3e Flache fur den
Gemeinbedarf mit dem Nutzungszweck ,Feuerwehr festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird der zuklnftige Standort flr ein Geratehaus der Freiwilligen
Feuerwehr, Loschgruppe Spich, planungsrechtlich gesichert. Durch die
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6.5
6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

Ausweisung eines Baufensters, das die Lage des Gebaudes auf dem
Grundstuck vorgibt und in seiner Ausdehnung begrenzt, soll das Einfugen in die
umgebende Baustruktur gewahrleistet werden.

Verkehrsflachen

Kraftfahrzeugverkehr, ErschlieRBung

Das Plangebiet grenzt im Siden an die Lullsdorfer Stralle an, die die
Baugebiete westlich der Bahnstrecke an die Hauptstral3e - B 8 anbindet und
eine ortliche HauptverkehrsstraRe darstellt. Ostlich grenzt die WernerstralRe
an, die als Anliegerstralle einzustufen ist. Die Boschung der Lulsdorfer Stralde
ist als Ooffentliche Verkehrsflache ausgewiesen, in diesem Bereich sind
aufgrund der Lage zur UnterflUhrung auch Zufahrtverbote festgesetzt.

Die Erschliefung des Blockinnenbereiches erfolgt von der Wernerstralie aus
Uber einen vorhandenen Garagenhof, der entsprechend verlangert und mit
einer Wendemaoglichkeit versehen wird. Die Erschliefungsflache wird mit Geh-
, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der angrenzenden Parzellen sowie der
Ver- und Entsorgungstrager ausgewiesen ist.

Ruhender Verkehr

Die Strallen, die das Plangebiet begrenzen, sind fertig ausgebaut. Innerhalb
des Planbereiches werden keine offentlichen Stellplatze ausgewiesen. Der
ruhende Verkehr muss daher auf den privaten Grundsticksflachen
untergebracht werden. Dies geschieht in Form von ausgewiesenen
Garagenhofen.

FuBgangerverkehr, Fahrradverkehr

Die Lulsdorfer Stralle und die Wernerstralle sind als Trennprofil mit
Blrgersteigen ausgebaut. Separate Radwege sind nicht vorhanden und daher
auch nicht ausgewiesen. Entlang der Lulsdorfer Stral3e besteht einseitig ein
kombinierter Rad-/Gehweg, auf der Wernerstrale, die als Anliegerstralle ein
deutlich geringeres Verkehrsaufkommen hat, kdnnen Radfahrer die Fahrbahn
mitbenutzen.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Planbereich ist Uber Haltestellen in der Stral’e ,Am Landgraben® und der
Hauptstralle in das Verkehrsnetz des offentlichen Personennahverkehrs
eingebunden. Der S-Bahnhaltepunkt Spich liegt in einer Entfernung von ca.
300 m.

Hinweise

Der gesamte Planbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des
Wasserwerkes Zundorf. Hier sind die entsprechenden Vorschriften der
Wasserschutzzonenverordnung zu beachten.

Die bei Neubebauung auf den versiegelten Flachen anfallenden
Niederschlagswasser sind in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde des
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Rhein-Sieg-Kreises gemal® § 51 a Landeswassergesetz auf den eigenen
Grundstucksflachen zu versickern.

Im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung wurde seitens des Heimat- und
Geschichtsvereins Troisdorf e.V. darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan
— Vorentwurf den Standort des fruheren Sattelhofes / Gutshof Grol3-
Kochenholz, dessen Existenz seit Ende des 14. Jh. gesichert sei, abdeckt.
Vergrabungen von nicht mehr brauchbaren Gegenstanden, wie z.B. Geschirr, in
friher vorhandenen Brunnen oder Dung- und Abortgruben sind nicht
auszuschlief3en.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege,
AulRenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath, Telefon 02206/80039,
unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes flr
Bodendenkmalpflege ist fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

8  VerwirklichungsmaRnahmen

Um die mogliche Wohnbebauung im Planbereich verwirklichen zu kénnen, ist
lediglich die Neuanlage bzw. die Erweiterung der privaten Wegeflachen sowie
die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen in diesen Bereichen
vorzunehmen.

9 Kosten und Finanzierung

Bei der Durchfihrung der mdglichen Baumalnahmen innerhalb des
Planbereiches fallen fur die Stadt Troisdorf aulRer den Planungskosten keine
weiteren Kosten an, da die ErschlieBungsflachen von Privat anzulegen sind.

10 Bodenordnende oder sonstige MaBRnahmen

FUr die Durchfihrung des Bebauungsplanes werden keine bodenordnenden
Malnahmen erforderlich.

Troisdorf, ................. In Vertretung

Hans-Christian Lehmann
(Techn. Beigeordneter)

Troisdorf, .....cccovvenenn...

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister)
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