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STADT TROISDOGRF

BEGRUNDUNG

zum Bebauungspian B 117

gemdd § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

Baschliisse:

Der Rat der Stadt hat am 26.04.1988 die Aufstellung des Bebauungsplanes’
"B 117" beschlossen. BeschluB Uber die Blrgeranhorung erging am 07.09.1988.

Bezeichnung und Abgrenzung:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 117 liegt im Stadtteil
Troisdorf-Bergheim, Bereich zwischen GlockenstraBe, ArndtstraBe, Theodor-
Kdrner-Strade, Max-Hirsch-StraRe, Strafe "Zum Kalkofen" und Nordseite der
Pohlgasse. _ :

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine
unternrochene schwarze Linie gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan erhidlt die Bezeichnung "B 117".

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Der Bebauungsplian 8 117 dient vornehmlich dazu, die in diesem Stadtteilge-
biet vorhandene Bebauung stddtebaulich geordnet zu vervollstdndigen. Dies
geschieht sowohl in Form von BauliickenschlieBung, als auch durch bauliche
ErschlieBung einiger Innenbereiche, wo es ausdricklich Wunsch der Anlieger
war. Auderdem sollen neue Baulandbereithe, die bis jetzt dem AuBenbereich
zugerechnet wurden, einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden (Bereich nérd-
lich der Max-Hirsch-Strafe).

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen im wesentlichen der Bestands-
sicherung. GriBere, zusammenhdngende Neubaubereiche sind im Plangebiet nicht
verhanden. Innerhalb der festgesetzten'iiberbaubaren Flichen sind in-beste-
henden Bauliicken Einzelbaumafnahmen méglich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sell die bauliche Nutzung des
Innenbereiches gefdrdert werden, Einer Zersiedlung der iandschaft wird da-
durch entgegengewirkt.

Der Bebauungsplan sieht nur in geringem Umfang zusdtzliche Verkehrsflichen
vor. Die aufgrund der Festsetzungen méigliche Flichenneuversiegelung durch
Hochbau- und StrafenbaumaBnahmen ist relativ gering. Nachteilige Beein-
trichtigungen des Naturhaushaltes durch zusdtzliche Fldchenversiegelung
sind daher ebentalls als gering einzustufen.
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§. 2 d. Begrindung z. Bebauungsplan B 117

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Fldchennutzungsplan:

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist das Gebiet als

= Wohnbaufldche dargestellt.
Der Bebaungsplan B 117 kann als aus dem Flichennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden.

Bebauungsplan:

Bisher lag fur den angesprochenen Bereich der rechtskraftlge Bebauungsplan

B 117 vor, der aber durch Blockabstimmung angreifbar ist.

AuBerdem war eine 1. Anderung - Uberbaubare Flédche siidlich angrenzend an die
gffentliche Griinfliche - beschlossen worden.

Diese 1. Anderung und weitere Anderungswinsche im Hinblick auf bauliche
Erschliefung von Blockinnenbereichen bedingen bei der besiehenden Rechts-
unsicherheit die Neuaufstellung des Bebauungsplanes B 117 einschl. der be-

) kannten Anderungswinsche.
o
B
Y. Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Art der Nutzung:

Im gesamten zukiinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 117 wird,
WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

{iese Festsetzungen entsprechen der in dieser Orislage bereits verwirklich-
ten, bzw. als winschenswert anzusehenden Nutzungen.

Sj Mal der baulichen Nutzung:

Im Plangebiet wird iiberwiegend als Baukdrperhdheneniwicklung die Zweige-
schossigkeit festgesetzi. Lediglich in kleineren Teilbereitchen, wie §st-

lich zwischen Markusstrafe und Max-Hirsch-Strade und innerhalb der Block-
innenbereiche, die von Theodor-Kérner-Strade und ArndtstraBe erschlossen
werden, wird d1e E1ngeschossngke1t mit einem Vollgeschof im DachgeschoB
ausgewiesen. Auferdem wird im Sidwesten des Plangebietes, dort wo bereits
eine Dreigeschossigkeit realisiert ist, diese Dreigeschossigkeif auch im
Bebauungsplan festigesetzt.

Die Hohenentwicklung der Bauk&rper innerhalb des Plangebietes geschieht smut in
grundsdtzlicher ibereinstimmung mit der &rilich vorhandenen. .

Als MaB der baulichen Nutzung werden weiterhin die Héchstwerte des § 17
der Baunuizungsverordnung {BauNv0) festgesetzt.
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S. 3 4. Begrindung z. Bebauungsplan B 117

Bauweise:

Mit einigen kleineren Ausnahmen wird fir das Plangebiet in der Regel die
offene Bauweise festgesetzt, weil sie ihrem Charzkter nach die bereits vor-
handene lockere Bebauung dieser Ortslage aufnimmt und so Durchblick in das
private Grin der Blockinnenbereiche ermiglicht.

Gerade beim Ubergang von geschlossener Ortslage in den AuBenbereich ist

es erforderiich, die Bebauung stark zu durchgriinen,

Im duBersten norddstlichen Planzipfel und in einem kieineren Bereich west-
lich des Mittelpfades sind Hausgruppen Festgesetzt. Im Nordosten geschieht
dies, um auf den dert vorhandanen schmalen Grundstickszuschnitten eine 8e-
bauung Uberhaupt zu ermdglichen. :

Im Bereich des Mittelpfades liegt ebenfails ein schmales Grundstiick vor,
das zusdtzlick an seiner nirdlichen Grenze mit einzuhaltenden Abstandfli-
chen belastet ist. Hier mul sidlich angebaut werden dirfen, damit eine
bauliche Nutzung zustande kommt.

{berbaubare Grundstiicksflichen:

In den bereits bebauten Teilbersichen des Planentwurfes werden die Uber-
baubaren Flichen sp dusgewiesen, daB der Bestand - auch Anbauten und Ne-
bengebiude - hierdurch weitestgehend gefapt wird.

Nérdlich der Max-Hirsch-Strae sind die Uberbaubaren Flichen in Teilbe-
reichen grundstiickeinwirts versetzt ausgewiesen.

Hierdurch soll der Slidlage Rechnung getragen und ausreichend tiefe Grund-
stickszuschnitte ermiglicht werden. .

Die Stadt Troisdorf hat den betroffenen.Grundstﬂckseigentﬂmern in der Yer-
gangenheit hierzu bereits geeignete Teilungsvorschlége unterbreitet.

Im {brigen werden Uberbaubare Flichen:in Yerbindung mit der jeweils fest-
gesetzten Bauweise so gewdnlt, daB der Wunsch nach individueller Baukdr-
pergestaltung Berlicksichtigung finden kann. : :

Die Tiefe der Flichen variiert zwischen 14,0 und 20,0 m.

Verkehrsflichen:

Das gesamte Plangebiet wird fiir den Fahrverkehr von der Strafe "Zum Kalk-
ofen" und von der Glockenstrale tangiert. Beide Straien fiinren zu den Gber-
Grtiichen Verkehrswegen. VYon den genannten StraBenzigen aus gehen Wohnsam-
melstraBen in das Gebietsinnere, die mit ihren QuerstraBen den Fahrverkehr
aufnehmen und das Gebiet somit verkehriich erschliefen. Im nérdlichen Be-
reich des Bebauungsplanes weisen drei Wegefidchen mit besonderer Zweckpe-
stimmung - Landwirtschaft - In den AuBenbereich. Diese Flachen_kdnnen im
Bereich der Wohnbebauung von den Anliegern als Zufahrt benutzt werden.
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FuBgéngerverkehr:

Im stdwestlichen Planbereich ist eine Wegefidche festgesetzt, die aus-
schlleﬁilch dem FuBgingerverkehr gewidmet ist, mit Ausnahme der Anfahrbar-
keit auf die Grundstucke der Anlieger. Der Ubrige FuBgangerverkahr voll-
zieht sich in aller Regel auf den die ErschiieBungs- und AnliegerstraRen
begle1tendep FuBwegen. Entlang der ndrdlichen ‘Begrenzungsiinie der RSYG-
Trasse (Rhexn-Sieg-Verkehrsgesellschaft) verlduft noch ein (berértlicher
Rad- und FuRweg.

Ruhender VYerkehr:

Der durch die Wohnbaunutzung erzeugte Steliplatzbedarf wird auf den Bau-
grundstiicken selbst nachgewiesen, In der Markusstrale kann ein Streifen
fiir 6ffentliches Parken (Besucherverkehr) eingerichtet werden.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan werden textiiche Festsetzungen beigegeben, die’;eine
graphische Darstellung erganzan sollen, .

grtliche Bauvorschriften {Gestaltungsvarschrifien):

Dem Bebauungsplan werden neben den textlichen Festsetzungen auch Gestal-
tungsvorschriften beigegeben, die jedoch als isolierte Satzung auf der
Grundlage des § 81 Baud NW 1984 beschlossen wérden sollen.

Mit ihrer Hilfe soll die duBere Gestalt des Plangebietas eimheitlich und

-optisch befriedigend beeinfluBt, sowie ortstypische Gestaltungsmerkmale

aufgenommen und weiterentwickelt werden.
In diesem Zusammenhang geschieht auch die Festsetzung der Dachnejgungen.

YerwirklichgungsmaBnahmen:

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes muB noch Landerwerb fir cie Auf-
weitung verschiedener Straitenquerschnitte und den Durchstich der Max-Hirsch-
StraBe auf die StraBe "Zum Kaikofen" getitigt werden. Auch:-die Erschlies-
sung verschiedener BlockKinnenberelche bedarf noch des Landerwerbs.

Bodenordnende MaBnahmen:

Der Bebauungsplanentwurf nimmt weitestgehend Ricksicht auf vorhandene Eigen-
tumsverhdltnisse, so daR eine Landumlegung auf der Grundlage des § 45

BauGB nach Auffassung der Stadt Troisdorf nichi notwendig ist. Dies schliedt
nicht aus, daf kleinere private Grenzbegradigungen, vor allem im Bereich
der Max-Hirsch-StraBe, notwendig werden.

Kosten fiir die Gemeinde:

Die Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Ausfihrung dieser MaBnahme ent-
stehen kénnen, werden Uberschldglich wie folgt angegeben:
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Grunderwerbskosten : ca. 60.000,-- oM
StraBenbaukosten cz. 1.965.500,-- DM
Kanalisationskosten ca. 700.000,-- DM .
Beleuchtungskosten ca. 135.000,-- DM
Begriinung ca. 45.000,-- DM
sonstige Kosten ca. 21.000,-- DM
Gesamtkosten ca. 2.930.500,-- oM

Vorgesehene Finanzierung:

Die Finanzierung der Bebauungsplanmalnahme wird anteilmdBig durch Erschlies-
sungsbeitrdge nach BauGB und Finanzmittel aus dem ordentlichen Haushait der -
Stadt Troisdorf erfolgen. : :7
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