_~s-; adt Trois dorf ‘ E 9 /9z%fﬁ%;?¢’ 2.

BEGRI ‘D N

geméB §9 Abs
* zum Bebauungsplan B 110, 1. Anderung und Erwelterung
Stadtteil Troisdorf-Bergheim, Bereich nérdlich Wolkenburgstrafe -
Zwischen Wellbergstraﬂe und FuB- und Radweg nach Mondorf

1. Ahgrenzung

Der Geltungsbereich . der Bebauungsplananderung und Erweiterung erfaft ein
ca. 0,25 ha groBes Gelénde nérdlich der WeilbergstraRe, die als StichstraRe
von der Wolkenburgstrafe in den dortigen Neubaubereich hineinfihrt. Die
nérdlichie Begrenzung bildet die zu beiden GSeiten von. Grofgrin gesiumte -
Fuf- und Radwegverbmdung (ehemalige Kleinbahntrasse} nach Mondorf, die
nach Osten -spitzwinklig "auf  die derzeltlge nérdliche Begrenzung des
Bebauungsplanes B 110 trifft. Nach Westen ist das Erweiterungsgebiet durch
- i die nﬁrdllche Verlangerung der westllchen Grenze des Bebauungspianes B 110
3 - begremzt.

- Das Gebiet diente bisher dem Erverbsgartenbau, so_' ‘daf sich'_au'f dem Gelande
& zahlreiche Obstbiume befinden. Die éstlich an die Obstwiese anschliefende -
Parzelle ist Brachfléche. . S B

2.1 3i ' i der P
Zur Vorbereitung und. Durchfﬂhrung der Bebauung im Berezch Wellbergstra-
Be wurde der Bebauungsplan B 110 (alt)} 1987 nach Nordlen erweitert. Die

Abrundung der'Ortslage erfolgte -jedoch zum Schutz des Auﬂenber91chs,

. festriktiv mit nur einer -Bautiefeé an der Weilbergstrafe.  Béi der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes B 110 in den Jahren 1990/91 wurde
die Abgrenzung beibehalten. Aufgrund -des aktuellen,  dringenden Wohn-
bedarfs soll  jetzt auch die .zwlschen der Wellbergstraﬁe und der Ful3-
und Radwegverbindung verbleibende "Restflache® in 2. Bautiefe fir .eine

sy . bauliche Nutzung freigegeben werden. Durch eine private Wegeverbindung -
zur Weilbergstrafe lassen sich Hier schnell und kostenginstig drei Bau-
& . grundsticke erschliefen. Bedingt durch die Lage an der dicht eingewach-

sgenen FuB- und Radwegeverbindung nach Mondorf stellt die Bebauung eine
- fiir das Landschaftsbild unwesentllche Abrundung dES vorhandenen Innen-
bereichs dar. . .. - i

Mlt der Neuausweisung von Wohnbaugrundstucken tragt die 1. Anderung und

 Erweiterung des. Bebauungsplans B 110 zur Deckung des dringenden Wohnbe-
darfs der Bevdlkerung in Troisdorf bei, so daf die Voraussetzungen zur
Anwendung der verfahrenserlelchternden Vorschriften des Maﬁnahmengeset-
zes zum Baugesetzbuch (BauGB - Maﬂnahmen&} vorliegen.

Der bestehende und mlttelfrlstlg-zu erwartende allgemeine Wohnbedarf in
Troisdorf leitet sich aus den {berdrtlicken Rahmenbedingungen und den
Zielen der Stadt Troisdorf fiir ihre weitere stddtebauliche Entwicklung-

. ab. 8ie sind.im Abschlufbericht zur Fortschreibung des Stadtentwick-
lungsplanes big zim Jahr 2000 vom Juni 1992 dargelegt.
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Zur BSicherung und Weiterentwicklung der Wirtschdaftskraft und des

" Arbeitsplatzangebotes strebt die Stadt Troisdorf ein rqualifiziertes
Wachstum* an &Einwohnerm und Arbeitsstétten an, -das ' mit der
regionalen Entwicklung Schritt hdlt. Da sich zur Zeit weder fir die
Verdichtungsriume -allgemein noch flir den Raum Kdln/Bonn speziell eine
Abnahme der ' bisherigen Wanderungsgewinme abzeichnet, rechnet die Stadt
Troisdorf fiir ihr Stadtgebiet in der Kern-rRand-Zone der Verdichtung mit
einer weiteren Zunahmen der Bevélkerung. Aufgrund der flir die Stadt

Troisdorf erstellten Progmose des Landesamtes fir Datenverarbeitung und
Statistik (LDS} geht der Stadtentwicklungsplan unter Zugrundelegqung des
Entwicklungsszenarios "Qualifiziertes Wachstum® von einer angestrebten
Einwohnerzielgréfe von mindestens 73.500 Einwohnern aus. Gegentber 1993
wire das ein Anstieg von ca. 3,500 Einwohnern. Mit der Ausweisung neuer
Gewerbegebicte ist die Stadt Troisdorf gegenwdrtig dabei, die bauleit-

. planerischen - Voraussetzungen zur wirtschaftspolitischen Verwirklichung
dieser potentiellen Wachstuitsgréfe zu schaffen. Besonderer Anstrengun-
gen bedarf in naheren Zukuwift die Sicherung einer dieser Entwicklung.
angepaBten  Wohnraumversorgung. Aus der Beviélkerungsentwicklung und dem
"zugitzlichen inneren Bedarf der vorhandenen Bevlkerung ist mit einem
Bedarf zwischen 3.000 und 4.000 Wohneinheitén bis zum Jahr 2000 zu
rechner. Unm diesen Mehrbedarf zu decken, betreibt die Stadt Troisdorf

paraliel ein Programm zur verstérkten Schliefung von Baulticken, die Ab-

rundung von vorhandenen Wohngebieten und Vorbereitupgen zur Ausweisung -

- eines groferen neuen Wohngebiets.

Der durch die Erweiterung des Bebavungsplanes B 110 betroffene Vegetations-
beresich {Obstbaumwiese und Sukzessionsfléche) stellt im Zusammermwirken mit
der Bepflanzung entlang der Fuf-.und Radweges eine wertvolle Refugialfléche
im Biotopverbund mit -anderen kleinrdumigen Biotopen dar. Aufgrund der
hohe Wertigkeit, der Fldche kommt die von der Stadt Troisdorf vorgenommene
Eingriffs-/Ausgleichsbewertung zu dem Ergebnis, daB auf einer Flache von
ca. 2.400 gm Ersatzmafnahmen durchgefilhrt werden milssen, um den Eingriff.an
anderer . Stelle zu kempensieren. Die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung ist als

Anlage dieser Begrindung beigefigt. - .

In Anbetracht - der Tatsache, daR die .Obstwiese gréftenteils nicht mehr
bewirtschaftet wird und seitens der landschaftspflegebéhirden bisher keine
Aktivitdten entwickelt worden*sind, die Eingriffsfliche in ihrem Bestand
dauerhaft - zu sichern, hdlt es die Stadt - Troisdorf fir = vertretbar, hier

. zugunsten dringend bendtigter Wohnbaufldchen zu planen und das jetzt fest-

gestellte naturrdumliche Potential an anderer Stelle im Zuge von Ersatzmaf-
nehmen wiederherzustellen. Am Eingriffsort wird mach dem Minimierungsgebot

. ein grofer: Teil der vorhahdemen Obstbiumeé als zu: erhaltend festgesetzt, um
 soweit wie miglich di€ widerstreitenden &6ffentlichen und privaten Interes-
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sen untereinander und gegeneinander auszugleichen.

Im wirksamen = Fldchepnutzungsplan der Stadt Troisdorf ist das
Erweiterungsgebiet grtftenteils als Wohnbaufldche dargestellt. Dariiber
" binaus setzt . der Bebauungsplan einen Streifed von 10 m als Wohngebiet
fest, der im Flichennutzungsplan als Fliche fidr die Landwirtschaft
dargestellt ist. Da der - Flachemnutzungsplan die beabsichtigte Art der
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- Bodénnutzung nuy in den Grundziigen und nicht immer parzellenscharf dar-
stellt, ist die Erweiterung des Bebauungsplanes B 110 als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt anzusehén. Eine Flachennutzungsplaninderung

'wire allein schon zeichmerisch nicht darstellbar.

- Per Anderungs- und Erweiterungsbereich schlieft an dep Bebauungsplan
B 110 an, der in seiner Neuaufstellung: seit dem 06.11.1991 rechts-

-kraftig ist und.den gesamten giidwestlichen $iedlungsbereich Bergheims

einnimmt. ST o : '

" Wie: im gesamten Bebauingsplan. B 110 setzt auch die 1. Anderung und .
" Erweiterung ein allgemeines Wohngebiet fest. Tankstellen sind auch
ausEnahmsweise ufzulsssig, da das Gebiet von dér Lage und Erreichbarkeit

5.1 Art’ der baulichen Nutzwig:

fiir eine derartige Nutzung ungeeignet ist.

. Auférund dei;jéiﬁQESChrankLen Erschliefung iber einen 3,0 m breiten
‘Privatweg ‘ist die Anzahl der Wobnungen je Wohngebdude auf eine Wohnung
beschrinkc. = .. - T - oo

‘5.2 Maf der baulichen Nutzung, Geschossigkeit E : '
- Das festgesetzte Ma8 und die Geschossigkeit der baulichen Nutzung ent-
sprechen den Festsetzungen .im bisherigen Bebauurigsplan B 110 im Bereich
- WeilbergstraRe. Das gleiche gilt fiir die Héhenentwicklung, die hier im
.. Bpergangsbereich zur freien Landschafts beschrénkt ist, um am Ortsrand

"' die Baukdrper weniger dominant in Erscheinung tretem zu lassemn.

5.3 Bauwei iberha e Grupdstiicksf]la .

. Die festgesetzte Einzelhaushebauung stellt sicher; daf die Anzahl der

Gebdude begrenzt ist “und der géplante Erschliefungsweg zu den Hinter-
liegerparzellen nicht Uberlastet wird. :

‘Die iberbaubaren Grindstiicksflachen geben die Mbdglichkeit, in der
" {iblichen Gréfenofdnung freistehende Einfamilienhiuser zu errichten. Ein
" Vorspringen-der Baugrenze um 1,50 m an der Westseite des Erschliefungs-
‘weges soll Raum fiir bisher mégliche Erweiterungen (Vorbauten, Veranden,

 etc.} geben. . . T

-:Nach.-den'Elanuﬂgsvgrstellﬁﬂgen der Stadt Troisdorf ist in den Einfami-
lienhausgebieten,  die nicht fir besonders flichensparende, verdichtete
Bauformen vorgesehen sind,. eine Mindestgrundstiicksgroéle von 225 gm
einzuhalten. Mit dieser Beschrankung soil ein gewisser Mindestfreiraum

" gesichert werden, der insbesondere dem Wohnwert und dem Gesamterschei-

. pungsbild der individuell bebauten Gebiete zugute kommt.

5.5 Verkehrsflachen, ruhender Verkehr ‘
Die Erschliefung des Erweiterungsgebietes soll tiber einen Privatwey
erfolgen, so @af keine neuen Verkehrsflichen fir den flieBenden und
- ruhenden Verkehr : ausgewiesen sind. In Anbetracht der begrenzten Anzahl
neuer Wohneinheiten und der besonderen ortlichen Situation wird diese
 'Form der _HinterliegererschliefBung fiir vertretbar gehalten. Zur Unter-
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bringung des ruhenden Verkelirs sind im seitlichen Grenzabstand Garagen
und Stellplétze zu errichten. Als Besucherparkplitzé sind beiderseits
des Privatweges gesondert zusitzliche Stellplatzfldchen fiir zwei Pkw
festgesetzt. : : C

5.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliche
Durch im Baulastenbuch eingetragene Baulasten ist fachgewiesen, daf
zwischen den Beteiligten Einigkeit {iber eine privatrechtliche Regelung
der Erschliefung besteht. Um die Eintragung der. entsprechenden Grund-
dienstbarkeiten im Grundbuch zu sichern, ist die fur die.Erschliefaing
‘vorgesehenie Wegeparzelle als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-

. lastende Fliche festgesetzt. :

5.7 Gestaltungsvorschriften - . : '
© In die Planzeichmung des Bebawungsplanes sind gemsR § 9 Abs. & Bauge-
setzbuch (BauGB) i.V.m. § 81 Abs. 4 der Bauordnung fir das Land Nord--
rhein-Westfalen riliche. Bauvorschriften iiber die Dachform und Dachnei-
gung integriert, die bereits fir den Bebamungsplan B 110 gelten. Ziel

der Vorschriften ist die Errichtung ortstypisch_er Satteldicher. '
5.8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung.des;Erweiterungsgebietes tiber die entsprechen-
den Anlageri in der Weilbergstrafie ist gesichert, so daf nur die ent-
. sprechenden Anschliisse hergestellt werden.braqchenj- o ‘ :

Besondere Verwirklichungsmafnahmen sind nicht eﬁfordeflich;
Aufgrund der Grﬁndétﬁckssituation ist eine Teilung des E:ﬁeiterungsgebiétes
in_bebaubare Parzellen chne bodepordnende MaPnahmen méglich.

Mit der_Realisiérung der Erweiterung und Anderung des.Bebauungsplanes ent-
stehen der Stadt keine Kosten. :

D)

' Troisdorf-Sieglar, den 22.11.1993 In Vertretung.

Piétre i .
(Techn. Beigeordneter)

Troiédorf-sieglarh'deh
Géllner

(Biirgermeister)
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- Eingriffs—/Ausglgichsbewertung’



