Stadt Troisdorf
Begrindung

gemal § 9 Abs. 8i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
zum Bebauungsplan B 124, 1. Anderung

Ortsteil Bergheim-Mullekoven, Bereich Siegstral3e, Fronstral3e

1. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan B 124, 1. Anderung liegt im Stadtteil Troisdorf-Bergheim und
umfasst eine Flache von ca. 0,45 ha im Blockinnenbereich, der von den Stral3en
Siegstral3e, Fronstral3e, Breite Strale und Oberstral3e begrenzt ist. Es soll von der
FronstralRe Uber einen Stichweg erschlossen werden. Die Umgebung ist gepragt
durch eine dorfliche Blockrandbebauung mit zweigeschossigen Wohngebauden in
teils geschlossener, teils offener Bauweise, tberwiegend in Form von Ein- und Zweli-
familienh&usern.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der rechtskréaftige Bebauungsplan B 124 setzt entlang der FronstraRe eine Uber-
baubare Flache von 16,00 m Tiefe fest. Eine Erschliefung des Innenbereiches ist
schon heute von der OberstralRe aus uber die Stichstral’e ,Auf der Ripp“ gegeben.

Derzeit befinden sich noch zwei Grundstiicke im Innenbereich, welche nicht bebau-
bar sind. Die Anderung des Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine bauliche Nutzung der bislang brach liegenden Flachen im Blockin-
nenbereich schaffen und eine geordnete Erschlielung fur eine Wohnbebauung mit
zwei Einfamilienhdusern erméglichen.

Mit der Nutzung innerdrtlicher Flachenreserven in guter Lage zu vorhandenen Ver-
sorgungs- und Infrastruktureinrichtungen soll unter Beachtung der Vertraglichkeit
insgesamt das Siedlungswachstum an den Ortsrandern verringert werden.

Die Innenbereichsbebauung ist im Ortsteil Troisdorf-Bergheim durchaus ortstypisch.
In vielen Bereichen entlang der SiegstralRe und der Oberstral3e erfolgte eine Verdich-
tung durch Umbau vorhandener Nebengebaude, InnenbereichserschlieBungen ("Auf
der Ripp", "Am Zerresgarten", "Junkgershof" u.a.) oder insgesamt eine sehr tiefe Be-
bauung. Diese Art der Bebauung ist im Gegensatz zu einem klassischen Neubauge-
biet auf der griinen Wiese in einer Dorflage geradezu typisch. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan B 124 schuf die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Innen-
bebauung auf einem groRen Teil der Grundstiicke, so daR sich die erste Anderung
nunmehr als konsequente Fortsetzung dieser Ursprungsplanung zeigt.

3. Umweltvertraglichkeit, Natur- und Landschaftsschutz

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder eine Vorprifung des Einzelfalls nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforderlich, weil
durch die Bebauungsplanédnderung keine nachteiligen Umweltauswirkungen ausge-
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I6st werden. Die Schwellenwerte und Vorprifwerte der Anlage 1 Nr. 18 des UVPG
treffen fir diese Bebauungsplananderung nicht zu.

Die ehemalige Nutzung der Grundstiicke als Gartenland ist weitgehend aufgegeben.
Es befinden sich abgesehen von einigen kleineren Obstbdumen keine nennenswer-
ten Geholze in diesem Bereich. Geschuitzte Arten von Flora und Fauna werden durch
den Bebauungsplan nicht betroffen. Aufgrund der Gesamtsituation, des bestehenden
rechtskraftigen Bebauungsplanes, der Riicknahme von Bauflachen entlang der Fron-
stral3e und des geringen Eingriffs wird auf einen Ausgleich aul3erhalb des Plangebie-
tes verzichtet. Zur Bepflanzung werden textliche Festsetzungen getroffen.

Die durch die erste Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigte Bebauung fiigt
sich insgesamt ein. Insbesondere entsprechen Art und Mal3 der baulichen Nutzung
der Umgebungsbebauung. Zu den Grundsticksgrenzen der anliegenden Grundsti-
cke sind ausreichende grof3e Abstande vorhanden. Auch nach Durchfiihrung der Be-
bauung verbleibt im Innenbereich eine Freiflache von ca. 1.000 gm.

4. Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan
Der verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fir den Bereich des
Bebauungsplanes B 124 Wohnbauflache aus.

4.2 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt der rechtkraftige Bebauungsplan B 124 vor, der in Teilen
schon eine Bebauung des Innenbereich vorsieht. Das Plangebiet ist weitgehend be-
baut.

5. Festsetzungen des B-Planes

5.1 Art der baulichen Nutzung

FUr das Plangebiet wird ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Durch diese Rege-
lung ist gewahrleistet, dass in diesem stérungsempfindlichen Blockinnenraum nur
Wohngeb&ude errichtet werden kénnen. Zu diesem Zwecke werden in den textlichen
Festsetzungen auch die nach 8 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in
Verbindung mit 8 1 Abs. 6, Nr. 6 BauNVO ausgeschlossen.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der zulassigen baulichen Nutzung werden fir die Bebauung eine maximale
Traufhéhe von 4,5 m und eine maximale Firsth6he von 10 m festgesetzt. Die Grund-
flachenzahl liegt bei 0,4, die Geschol3flachenzahl bei 0,8 entsprechend den Hochst-
werte der BauNVO. Um eine aufgelockerte Bebauung im Blockinnenbereich sicher-
zustellen, wird weiterhin festgesetzt, dass je Wohngebaude maximal 2 Wohneinhei-
ten zulassig sind.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Fur den Planbereich entlang der Fronstral3e wird eine Einzelhausbebauung festge-
legt. Dies entspricht der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur. Die tiberbaubaren
Flachen sichern vornehmlich die Abstdnde zu den benachbarten Grundstiicken. Ent-

lang der Siegstral3e wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.
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Um Beeintrachtigungen mit der umgebenden Bebauung zu vermeiden, sind Neben-
anlagen mit einer Grundflache von insgesamt mehr als 9 gm aufRerhalb der bebauba-
ren Grundstucksflache nicht zulassig.

5.4 Verkehrsflachen
5.4.1 ErschlieRung

Innerhalb des Plangebietes sind keine o6ffentlichen Verkehrsflachen ausgewiesen.
Der Plan wird im Norden von der FronstralRe tangiert, die als Anliegerstral3e einzu-
stufen ist. Die Anbindung der geplanten Bebauung erfolgt Uber einen privaten Er-
schlieBungsweg, der als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager formuliert wird.

Die Ausbaustandards und sonstige Anforderungen an die Erschlie3ung sind mit der
Stadt Troisdorf, den Ver- und Entsorgungstragern sowie den sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange (z.B. Feuerwehr) abzustimmen.

5.4.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf den Privatgrundstiicken innerhalb der tUberbaubaren
Grundstucksflachen unterzubringen. Die Errichtung zusatzlicher Parkpléatze fur Besu-
cher ist auf Grund des geringen Umfanges der Bebauung nicht erforderlich.

5.4.3 Ful3- und Radverkehr

Fur den Ful3- und Radverkehr sind keine gesonderten Verkehrsflachen vorgesehen,
sie werden ebenfalls auf der privaten Verkehrsflache gefiihrt, die Mischflachencha-
rakter aufweisen soll.

5.4.4 Offentlicher Personennahverkehr
Der Planbereich ist Giber Bushaltestellen in der OberstraRe an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden.

5.5 Ver- und Entsorgung
Die Schmutzwasser aus dem Bebauungsplangebiet werden Uber das bestehende
Kanalnetz der Klaranlage Mullekoven zugeleitet.

Alle anfallenden Niederschlagswasser sind gemalRl 8 5l1a LWG auf dem eigenen
Grundstick zu versickern. Aufgrund der festgesetzten Bauweise sowie der grof3en
Grundstulicke ist davon auszugehen, dass eine Versickerung auf den Grundstiicken
in der vorgesehenen Form mdglich ist. Die grundsétzliche Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes unterhalb einer unterschiedlich starken Deckschicht aus Hochflutlehm
wurde bei einer Vielzahl von Bauvorhaben im Stadtteil Troisdorf-Bergheim bereits
festgestellt, so dass auf die Erarbeitung eines hydrogeologischen Gutachtens ver-
zichtet werden konnte.

Das auf dem Gebiet der privaten Zufahrt anfallende Niederschlagswasser wird dem
Mischwasserkanal in der FronstraR3e zugefihrt. Die Versorgung mit Strom, Wasser,
Gas und Telefon ist vorhanden.
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5.6 Gestaltungsvorschriften

Als Dachform sind im Planbereich ausschliel3lich Satteldacher mit einer Neigung von
35° bis 45° zulassig. Diese Festsetzung orientiert sich an der vorherrschenden Be-
bauung in der Umgebung und soll gleichzeitig verhindern, dass die Baukdrper im
Blockinnenbereich zu massiv wirken.

Dachgauben und Ziergiebel sind zuléssig. Sie dirfen in der Gesamtbreite ihrer Anla-
gen bis zu 1/3 der Trauflange betragen, einzeln jedoch nicht mehr als 3 m, um zu
verhindern, dass die festgelegte Dachform durch Ubermafige Aus- und Aufbauten
konterkariert wird.

Hinsichtlich der Farb- und Materialwahl wird fur die Dachflachen bestimmt, dass Fl&-
chen mit mehr als 6 ° Neigung mit grauen, anthrazit bis schwarzen oder braunen,
nicht reflektierenden Materialien einzudecken sind. Bitumenbahnen oder Folien sind
nicht zulassig, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie bleiben hingegen unberuhrt.
Die AuRenwandflachen der Hauptanlagen sind in Sichtmauerwerk auszufuhren, zu
verputzen oder mit Holz zu verschalen. Sichtmauerwerk ist in Braun- oder Beigeto-
nen auszufuhren, die Putz- und Holzflachen sind in Weil3- oder Pastellténen zu hal-
ten. Die Farben Grin, Blau und Violett durfen nicht verwendet werden. Untergeord-
nete Bauteile wie Sockel oder Fensterbristungen sind davon unbenommen. Fassa-
denbekleidungen, die andere Materialien vortauschen, sind nicht zulassig.

Durch die Vorschriften zu Farb- und Materialwahl wird gewahrleistet, dass die Neu-
bauten sich optisch in die umgebende Bebauung einfigen und keine Fremdkorper im
Block bilden.

Einfriedungen entlang der Grundsticksgrenzen sind in Form von Hecken vorzuneh-
men. Fir Hecken sind einheimische Geholze wie z.B. Weil3dorn, Liguster, Hainbuche
oder Eibe zu verwenden. Damit soll 6kologischen Belangen Rechnung getragen
werden

5.7 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 11l B des Wasserwerks Nieder-
kassel. Altablagerungen innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet sind der Stadt
Troisdorf nicht bekannt.

6. Verwirklichungsmafl3nahmen
Die Anbindung der Bauflachen an die o6ffentliche Verkehrflache erfolgt Gber einen
privaten ErschlieBungsweg. Der Ausbau obliegt dem Eigentiimer.

7. Kosten und Finanzierung
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes B 124, 1. Anderung entstehen der Stadt
Troisdorf auf3er den Planungskosten keine weiteren Kosten.

8. Bodenordnerische MaRnahmen

Besondere bodenordnende MaRnahmen sind fir die Realisierung des Bebauungs-
planes nicht erforderlich. Eine Anderung der Parzellierung steht den Eigentiimern
offen.

Troisdorf, 21.03.2002 In Vertretung

Wolfgang Pietrek Manfred Uedelhoven
(Erster u. techn. Beigeordneter) (Burgermeister)
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