Stadt Troisdorf .

Begrindung
gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsp1an B 124 Blatt 2

Ortslage Tro1sdorf Berghe1m, Bere1ch zwischen

FronstraBe, Breitestraﬁe “Am Turmhof und S1egstraBe

Beschlusse

'Der erste Aufste]Tungsbesch]uB flir den Gesamtbebauungsplan

"B 124%, wurde vom Rat der Stadt am 15,12,.1980 gefaBt. Der Plan
wurde in der Folge flachenmiBig auch zur Hilfte zur Rechtskraft
gebracht. Leider konnte der Resthereich dieses Planes, der die
Bezeichnung "Blatt 27 trdgt und fir den diese Begrindung gilt,
wegen Denkmalschutzbe]angen und vielféttigen anderen Bber1egungen
im Yerfahren nicht weitergebracht werden.

. 'Da zwischenzeitlich der Bebauungsplan "B 124“ durch oVE- Urte11

angreifbar geworden ist, beschlod der Rat der Stadt am 15.03.1988
die Neuaufsteilung des. Bebauung5$1anes "B 124", Blatt 2, Gleich~
zeitig erging BeschluB tber die Durchfithrung der Bdrgeranhorung.
D1ese wurde am 21 g6, 1988 durchgefuhrt . :

Bezeichnung‘undZAbgrenzung:

Das vom Bebauungspfan “B '124%, Blatt 2 erfaBte Geb1et Tiegt in

. der Ortslage von Troisdorf Berghe1m zwischen FronstraBe, Breite-

straBe, "Am Turmhof®uynd SiegstraBe .
Der ‘Bebauungsplan erhdlt die BeZeichnung "B 124.", Biatt 2.

‘Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplanent-

wurf durch eine unterbrochene schwarze. L1n19 gekennze1chnet.

Zi91 und Zweék des Béﬁauungéplénes:

Die Aufstellung des. Bebauungsplanes "B 1247, BIatt 2, erfo]gt
hauptsdchlich, um den relativ groBen und bau11ch brachliegenden
B1ack1nnenbere1ch zwischen FronstraBe ynd "Am Turmhgf", s1nnvoll
Zu ersch11eBen. .

D:eser kann mit. der Uberp]anung einer geordneten 5tadtebau11chen
Entwicklung zugefilihrt werden. GleichermaBen soll Absichten von
H1nter1andbebauung auf diese we1se begegnet werden..

. Ein weiteres 7iel des BebauungspIanes TSt ES, die Randbebauungen‘

des angesprochenen Bereiches zu erganzen bzw. abzuriunden. Dies-
gesch1eht auf der Grundlage "der in der Ortlichkeit . vorgegebenen
Art ‘und des MaBes der baulichen Nutzung. Die rechtskriaftigen Be-
bauungspiine "B 115" Gnd "B 124" grenzen urmittelbar an den Gel-.
tungsbereich an, so daB der in Ausstellung befindliche Plan ein
weiteres Glied im der. kontinuierlichen Entw1ck1ung der Oberpla-
nung Berghe1ms bedeutet.
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eite 2 der Begriindung zum Bebauungsplan B 124,;B]att 2

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Im wirksamen:FTEéhennhtzﬁngspldn der Stadt Troisdorf ist das vom
Bebauungsplan erfaBte Gebiet iibéerWwiegend als Wohnbaufldche darge-
stellt, - . & '
Lediglich im Eckbereich SiegstraRe/"Am Turmhof", ist van der Bar-
stellung "gemischte Baufliche" auszugehen, - i _

Da der Bebauungsplan d%é.angeSprochenén MaBgaben der vorbereiten-
den Bauleitplanung berlicksichtigt, kann er adls -aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden. )

\u

Bebadungsh1an: -

Bislang besteht fUr das angesprochene Plangebiet noch kein
rechtskrdftiger Bebauungsplan. _ e :

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege:

Die Festsetzungen des BeBauungspianes dienén zum eiﬁEn der Be-
standssicherung und zum anderen der baulichen EfschlieBung des
B]oékinnenberei;hgs, . . TR } ‘

Erhebliche Beiﬁstungen des Natur- und Landschaftshaﬁshé]tes auf-

grund-der durch die Festsetzungen mdglichen BaumaBnahmen sind
nicht zu erwarten. Die bauliche. Entwicklung des Blockinnenberei- -

ches wirkt einer Zersiedlung entgegen und trigt zur Schonumg der

.

freien Landschaft bei.

iy

,Festsétzungen‘des Bebéﬁungép?énes:

Art der baulichen Nutzung:

Als Art der bau1ich¢ﬁ Nutiung wird-Uberwiegend diejenige festge-
setzt, die bisTang in der Urtlichkeit auch Uberwiegend verwirk-

Ticht ist. Dem entsprieht WA = allgemeines Wohngebiet. . ;

Lediglich fir eine kleinen Teilbereich im Nordwesten des Plange-
bietes. (Ecke SiegstraBe/"Am Turmhof") wird Mischgebiet festge- .
setzt. . : . : . ) '

Dieser Mischgebietsanteil ist Teil des Ortskerns von Bergheim in
dem Geschifte und Gaststdtten angesiedelt sind. Dort befindet .
sich auch der Dorfplatz. S . ' ' :
Nutzung und Szene tragen starken Mischgebietscharakter, so daB es
nur folgerichtig erscheint, fir diesen Ortsteilbereich - hier
Anteil in dem Bebauungsplan "B 124", Blatt 2, Mischgebiet 4duszu-
weisen, v S :

Slidostiich angrenzend an das Mischgebiet befindet sich im Bereich

‘der-SiegstraBe der denkmalgeschiitzte Junkershof. Es handelt sich
. hierbei um efne Hofanlage des 17. Jdahrhunderts, typisch fir den
Bereich der unteren Sieg, B .
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fﬁader Begrindung zum Bebauungsplan B 124, Blatt 2

Dieser Hofanlage wird im Bebéuungsplan ein ausreichendes MaB an

nicht liberbaubarer Fliche zugeteilt, um auch vom Umfeld her ihre
stadtgestalterische und historische Bedeutung hervorzuheben.

P

Map der Nutzung:'

Das Plangebiet umfaBt .eine maximal zwei-geschossige Bebauung.
Diese entspricht der Hohenentwicklung der Baukdrper in der Urt-
lichkeit, . IR : : : - i

Als MaB der Nutzung werden .im ibrigen die Hochstwerte des § 17

der Benutzungsverordnung (Bau NVO} angegeben.

Bauweise:
Im Plangebiet wird Uberwiegend die offene Bauwefse festgesetzt{_

Die davon betroffenen Grundstiicke Tassen dies.-aufgrund fhres Zy-
schrittes zu. AuBerdem wird hierdurch eine wiinschenswerte Trans-
parenz im Plangebiet gefdrdert die Aushblicke von den Verkehrsfili-
chen in die private Girtén ertaubt. a oo :

Im iibrigen Plangebiet - also im Bereich der Siegstrafe - wird
abweichende Bauweise Festgesetzt. g ' .

Das geschieht hjer, weil mit dieser Bauweise. das vellzogen werden
kann, was seit.Generationen an der unteren Sieg als ortstypisches:
Bebauungsmerkmal erkennbar ist: Die Bebauung auf mindestens einer

.Grundstiicksgrenze unter Einbezug von Torbauten, die micht selten

in ein Atrium filhren. In diesem Zusdmmenhany ist wiederym der .
Junkershof als reprisentatiy fir dieses Merkmal hervorzuheben._

Uberbaubare Grundsiﬁcksflﬁchen:

In den bereits bebauten Beraichen der Plangebiete, werden die
iberbaubaren Fldachen sgo dusgewiesen, daB der Bestand hierdurch in
ausreichendem MaBe gesichert ist. Dem entspricht eine Bautiefen-
ausweisung von bis zy teilwedse 20 m, I

Die ibrigen Fldchen sind so ausgelegt, daB sie i.¥. mit den Wer-

- ten-des § 17 Bau NV0 den stidtbaulichen Rahmen der Ortslage auf-
nebmen . und fortfﬁhren. : o

Verkehrsf]ﬁchen:%

Fahrverkehr:

Der'HuBefe Ring des Fiéngebiétes_kann von den és-umgebenden
offentlichen Verkehrsfldchen der SiegstraBe, "Am Turmhof", der

BreitestraBe und. der FronstraBe weitestgehend angefahren werden.

Fir die ErschlieBung des Blockinnenbereiches dient eine von der
BreftestraBe ausgehende StichstraBe, die in einem Wendhammer en-
det.. : ‘ : _
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Seite 4 der Begriindung zum Bébaudngsp]an B 124, Blaty 2

FuBQEngerverkehr::

Fiir den FuBgdngerverkehr wird das Plangebiet iiber die schon unter
"Fahrverkehr" benannten StraBen erschlossen. Mit Ausnahme der
BreitestraBe, die begleitende FuBwege haben soil, 5ihd die ande-

. ren .StraBen gemischt genutzt. Dies badeutet, daB hier FuBginger

und Fahrverkehr sich nebeneinander voliziehen.

‘Ruhender Verkehr:

Der durch die bauliche Nutzung erzeugte ruhende Verkeahr wird adf
den Baugrundsticken selbst aufgenommen. : . :

‘Gestaltungsvorschriften:

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften AUf dapr Grundla-
ge des' § 81 Bau ONW beigegeben. Sie werden als is0lierte - nicht
verbundene - Satzung separat beschlossen. ' N A
Mit ihrer Hilfe soll die duBere Gestalt des Plangebietes einheit-
Tich und optisch.befriedigend beeinflupt werden. - - ,
In diesem Zusammenhang geschieht auch die Festsetzung dep Dach-
neigung und Firstrichtungen: T : I .

Textliche Festsetzungen:

- Dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen beigegeben die
~die zeichnerischen Planfgstsetzuhﬁen erginzen sollen, °. ’

 VerwirklichungsmaBnahmen:

Fiir die Verwirk1fchung des Bebauungsplanes steht ndch Landerwerb .

im Bereich der duBeren ErschlijeBungsstraBen und der Innenbe- -
reichserschlieBung an, : : C.

*

‘Bodenordnende MaBnahmen: = - L=

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Weitgehend die
vorhandenen Grundstiicksgrenzen aufgegriffen, s0. daB eine pberbau-
ung und ErschlieBung in groBen Teilbereichen ohne Unlegung még-
tich ist. ‘ S '

Ledigltich im Bereich -des Stichweges, der von der BreftestraBe aus
in das Plangebietsinnere fihrt, sind u.U. private Um]egungei bzw.
Grenzkorrekturen erforderlich. : ' :

Kosten fiir die Stadt-Troisdorf:

‘Die Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Bauausfihpgng dieser

MaBnahme entstehen kénnen, werden Uberschligig Wie folgt angege-
ben: ' e : ' ) . : . . o
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| e}“éégrﬁndung-zum_Betaaungsp]an B 124, Blatt-2

Grunderwerbskosten . _ ca. . 7.500,-- oM

StraBgnbaukostEn'. : ' ‘ g ‘ Ca. - 406.800,-- DM
Kana?iﬁation R 2:.- - - . Ga.. 49,000,; DM
Beleuchtuhgskosten__ o : : ; ca. 40.000,-- DM
Begriinung N " B T e _'1é.200,-- oM
Sonstige Kpéten. ' | : .:.. _Ca. 18.000,-- DM

ca. 530500, DM

Gesamtkosten

Finanzierung:

Der_Bau‘def ErschlieBdngsanIagen wird

1, bei_NeuerschlieBungen entsprechend dem Baugesetzbueh zu 90 2 .-
auf die Anlieger umgelegt oder o R

2. nach dem-Kommuha1abgabengesetz (KAG) auf der Grundiage Satzung
der Stadt Troisdorf abgerechnet.. ' , ‘ ‘
Restbetrige werden aus dem ordentlichen Haushalt der Stadt
Troisdorf gemin Satzung finanziert, = - : '

Troisderf, den 02.05.1980 - ~In Vertretung
’ . . Fa ' %
: Pietrék- '
{Beigeordneter)
Troisdorf;'den !
Jaax

{Blirgermeistar)



