5t a;d t Troisdo r £

' gemdf § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

. zum Bebauungsplan B 149
‘Trolsdorf-Berghein

1. DBEZEICHNUNG UND ABGRENZUNG
Das 'volistandlg bebaute. Plangebiet liegt in Séhn;ttpﬁnkﬁ der  beiden

zusammengewachsenen Ortstezle Bergheim,un& Hillekoven. Das Plangebiet wird
ungrenzt ; o

Im Horden von der Raiffeisenstrafe;

im Dsten von der StraBe “Zur Kieinbahn;
_im Stden von der Millekovener Strafie;
ia Westen:von dar Gronewsldstraﬂe .

Dio genaue Ahgrenzung des Planbereiches ist im Bebanungsplan durch eine un-
tarbrochena schw zZe Llnie &argestellt.

Anlaf -~ der Eufstellunq dlases Bebauungsplanes ist = ein Antrag der-
" Grundstiickeeigantimer fiir eine Bebauung des Blockinnenbereiches mit Wohrnge-
. biuden. Aufgrund. der bestehenden Wobhungsproblematik und der entsprechenden

Darstellung im Flichennutzungsplan wird die Absicht, den Innenbereich von

Ortschaften in. moderater angepafter Weiwme zu verdichten, unterstiitzt. Den
 hierzu erforderlichen Rashmen und die stidtebauliche Btdnung gollen durch

dla planungsrechtllchen Festsbtzungen getroffen werden.

Zu dieser Thematik wurde eine geséndertq 'Stellungnaﬁﬁg zﬁr_Umwaltrele-_
vanz™ verfasst,. die algzﬁnlage-i der . Begriindung beigefigt ist.

.32!1§ml_bsisns§

- Altlasten
In- der Altlasteniibersicht der Stadt Trozsdorf die laufend aktuali- °
‘giert wird, ist weder eine Altlast noch eine Verdachtsfliche ein-

. .getragen. ' ' ' :
.~ Wasserachutzzone
Es wurds der Hinweis asufgenommen, daf der gesamte Planbereich in der
Wasgerschutzzone III B des Wazserwerkes Niederkassel liegt. Die ent-
sprechen&en Beschrinkungen und Verbote werdan in dex Wasserschutzge—
. bietsverordnung aufqefuhrt
--Dachentwasaerung
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Der =zweite Hinweis zuriOberfléchenentwésserung {Versickerung) zielt
auf die Verbesserung des Grundwasserhaushaltes und die Entlastung des
Kanalsystems ab.

4. BISHERIGE PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION . -
4.1 Flachennutzungsplan '

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt ist der gesamte Be-
_ reich als Wohnbaufliche dargestellt, '

4.2 Bebauungsplan

,finn‘rechtsverbindlicher Bebauungsplah existiert fiir den Planbereich
“2onicht. ‘

6rdlich der HauptsammelstraSe Raiffeisenstrafie erstrecken sich land-
wirtschaftliche Flachen. Im Osten und Siiden des Plangebietes schliefen
ich Wohngebiete an, Auf der westlichen Seite liegt der Friedhof von
ergheim und Millekoven, der von  der GronewaldstraBe einen Zugang mit

ulichen Nu

nblock ist an 'seinen RuBenseiten liberwiegend mit I - II-ge-
‘Wohngebiuden bebaut. _An der Ecke Zur Kleinbahn-/Raiffei-
esteht. ein Einkaufsmarkt mit 590 qm Verkaufsflache. Dieser
laden ist auf die Versorgung der umliegenden Wohngebie-
et und liegt unterhalb der sich mit 700 gm in der Recht-
sgebildeten Verkaufsflichen-Obergrenze fiir Allgemeine
Der Laden ist daher den in einem Allgemeinen Wohngebiet
zuldssigen Nutzungen zuzuordnen. Der sich an der Millekovener
2 lende Elektroanlagenbetrieb ist hier als nicht stdrender
e betrieb ebenso ausnahmsweise zuldssigq. Lo :
ufgrund dieser Bestandsaufhahme und den oben erl8uterten Zielvorgaben
urde hier ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
ie textliche Festsetzung Nr. 3 siehtiéinekﬂescbrinkung der Werbeanla-
n auf die ErdgeschoBbereiche vor. Anlagen in den Ober- und Dachge-
schossen wiirden den Erscheinungsbild eines Wohngebietes widersprechen.
513 Bau0 NW, der die generelle Zuldssigkeit von Werbeanlagen regelt,
“bleibt davon unberiihrt. , i ~ S

-‘Mag r _baulichen Nut

Fir den gesamten Planbereich ist eine‘II?Geschossigkéit festgesetzt,
wobei im Innenbereich die Traufhdhe auf 4,5 m besch:énktfist,’In\Ve;—
bindung mit der gestalterischen Festsetzung eines 35 Grad bis 45 Grad
geneigten Satteldaches wird die, fiir den Blockinnenraum vertrégliche
und gewiinschte Busnutzung erreicht: Ein Vollgescho8 mit der M3glichkeit
eines zweiten Vollgeschosses im Dachbereich. An den Blockréndern~igt
das MaB entsprechend den bestehenden zweigeschossigen Geb&uden mit zu-
sdtzlich ausgebautenm Dachgeschof h&her ausgewiesen. Die stddtebauliche

- 3 ~
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5.3

5.4

Dichte wurde hier durch eine Geschoﬁfléchenzahl (GFZ) von 0,8 regle-
mentiert.

Die festgesetzte GFZ sowie die fiir das gesamte Plangeblet geltende GRZ
von 0,4 entsprigcht der Dichte und dem Freifl&dchenanteil, die fiir Berg-
heim und Miillekoven als ortsiiblich angesehen werden kSnnen.

Die Textliche Festsetzung Nr. 2 beschrinkt die Differenz zwischen den
Erdgeschoffufbodenhdhen der Gebdude-und den davor liegenden StraBenhd-
hen auf das MaB von 0,5 m, um eine ausgeglichene HBhenentwicklung im
Vorgarten- bzw. StrafSenbereich zu erhalten.

Bauweige, {iberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der dberwiegend vorhandenen Bebauung wird fiir den gesamten
Bereich die offene Bauweise festgesetzt, im Innenbereich sind nur Ein-
zel- oder Doppelhduser zuldssig, um die angestrebte geringere Dichte im
Sinne einer lockeren Einfamilienhausbebauung zu erreichen.

Verkehrsflichen

- Kraftfahrzeugverkehr .
Das Plangebiet wird begrenzt durch ErschlieBungsstraBen:
Im Norden von einer ausgebauten HauptsammelstraBe fiir Millekoven und
Bergheim,
im Siden von einer ausgebauten Anliegerstrafe,
im Osten und Westen von weniger intensiv genutzten Anlieger-/Wohn-
strafen, die beide noch als solche gestaltet bzw. ausgebaut werden
sollen. ,
Die ErschlieBung des Blockinnenbereiches mit den geplanten ca. 6
Wohneinheiten wird durch ein bereits vertraglich gesichertes Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht Gber die Stellplatzanlage des Einkaufsmarktes
vorgenommen . Die Millentsorqung erfolgt .dber die StraBe Zur
Kleinbahn. u

- Ruhender Verkehr

Der in . den Wohngebieten entstehende private Stellplatzbedarf muf von
den Grundstiickseigentimern auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen
werden. Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 werden Garagen und
Stellplatze auf den nicht Gberbaubaren Flichen untersagt, um den Cha-
rakter der Wohngebiete qurch (Vor-)Gartenbebauurg bzw. Versiegelung
nicht 2zu gefdhrden. Im Hinblick auf die allgemeine Versiegelungspro-
blematik sollten, wie in der-anliegenden Stellungnahme zur Umweltre-
levanz aufgezeigt, die Wege- Stellplatz- wund Einfahrtsfl3chen aus
wasserdurchldssigen Materialien, wie Rasengittersteine, Geoporsteine,
wassergebundene Decken, oder go8fugigem Pflaster gestaltet werden, s.

Hinweis Nr. §. .

- Fahrrad— und FuBgdngerverkehr -

- Die beiden ausgebauten StraSen Ralffelsen- und Millekovener StraBe
verfiigen liber Biirgersteige, die beiden auszubaudenden Strafen Grone-
waldstraBe und Zur Kleinbahn sollen als verkehrsberuhigte Mischfliche
ausgebaut werden.
Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens werden separate Radwege im
Plangebiet nicht ausgewiesen. N&rdlich der RaiffeisenstraBe £fiihrt
entlang der Kleinbahnstrecke eine Hauptradwegeverbindung Bergheim-
Eschmar-Sieglar.
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- Bffentlicher Personennahverkehr _ :
Bn der Haiffeisenstrafe, ca. 100 m westlich der Plangebietsgrenze
befindet sich eine Bushaltestelle, die von zwei Buslinien angefahren
wird:
Siegburg-Bergheim-Ziindorf,
Sieglar-Bergheim-Bonn.

5.5 Griin- und Freifldche

Bffentliche Griinfléchen werden in dem Plangebiet nicht festgesetzt.

Die anliegende Stellungnahme zur Umweltralevanz der geplanten und vor-

handenen Bebauung gibt verschiedene Empfehlungen zur Eingriffsreduzie-

rung im Hinblick auf den Naturhaushalt. Planungsrechtlich sind hieraus

2 Festsetzungen zu Anpflanzungen von heimischen Biumen und Striuchern,

sowie Fassaden- und Dachbegriinungen fiir das Wohngebiet . entwickelt

worden. '

Weiterhin wurde die Empfehlung organisches Meterial wie Garten- und
. Kichenabfdlle auf dem eigenen Grundstick zu kompostleren und so dem Na-

turkreislauf zuzufiihren als Hinweis zu dem Bebauungsplan aufgenommen.

L

5.6 Gestaltungsvorschriften

Fir alle Wobngebiete wurde die gestalterische Festsetzung zur Dachfora
und -neigung gem#f § 81 Abs. 4 BauO NV aufgenommen: Satteldach, 35 bis
45 Grad. Diese Vorschrift gibt einerseits einen gestalterischen Rabmen
fir die Dachlandschaft, andererseitd trigt sie in Verbindung mit der
Grundflichenzahl und der Bauweise zur Begrenzung des Males der bauli-
chen Nutzung bei (siehe oben 5.2).

5.7 Abwasserbeseitigung

+

£

Die Kanalisation ist fir das gesamte Gebiet vorhanden. Das Abwasserbe-
seitigungskonzept der Stadt Troisdorf sieht folgende weitere BaumaBnah-
men vor:

Die Fert1gstellung des Regeniiberiaufbeckens Nr. 30 (Bereich Kl#ranlage)
sowie der Umbau der Stauraumkandle Nr. 260 (Dechant-Hoven-Strafle) und
290 (GronewaldstraBe)  ist £iir 1994 terminiert. Der Ausbau des Hegen-
rickhaltebeckens Nr. 28 (Gronewaldstrafe) ist ab dew Jahr 2000 geplant.
In Anbetracht dessen und det wenigen zusitzlich geplanten Wohneinheiten
(6 im Innenbereich + 2 als Bauliicken) kann die zukiinftige schadlose
Entwisserung des Gebietes al& gesichert angesehen werden.

6. VERWIRRLICHUNGSMASNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes. B 148 sind die noch nicht im
stddtischen Besitz befindlichen Flichen fiir die. ErschlieBungsstraBen Grone-
waldstraBe und StraBe "Zur Kleinbahn" zu erwerben. Soweit ersichtlich, sind
Landumleqgungen nicht erforderlich. Dies schlieBt nicht aus, da8 private
oder mit stadtischer Hilfe durchgefiihrte Grenzregul;erungen, besonders in
geplanten Blockinnenbereich notwendig werden.

7. KQSTEN UND FINANZIERUNG
7.1 Anfallends Kosten
Der Stadt Troisdorf entstehen folgende Kosten:

- 5 .
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Grunderwerb . ca. 6.0060,-- DM
Ausbau der Gronewaldstrafe

StraBenbau ‘ ‘ca. 180.600,~-- DY
Beleuchtung 12.500,--" DM
Begriinung ' ’ ca. 7.560,-~ DM
Ausbau der StraBe Zur Kleinbahn

StraBenbau 220.000,-- DM
Beleuchtung ' ca. 12.500,-~ DM
Begriinung 12.500,-- DM
Gesamtkostén aufgerundet ca. ‘ 455.000,-- DM

7.2 Vorgegehene Finanzierung

Die Finanzierung der Bebauungsplanmafinahme wird anteilm&8ig durch
Erschliefungsbeitrége nach BauGB und Fipnanzmitteln aus dem ordentlichen
Haushalt der Stadt Troisdorf erfolgen. ' :

8. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASNAHMEN

Da das Gebiet fast vollstindig bebaut ist, sind bodenordnende MaSnahme hier
nicht notwendig.

Troisdorf-Sieglar, den 30.06.1892 s In Vertretung

/ _

{Techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax .
{Birgermeister)

1

Anlage: Stellungnahme zur Umweltrelevanz



