Stadt Troias dor £

BEGRUNDUNG

gem33 § 2 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan E 66, Blatt 2
Ortsteil Troisdorf-Eschmar, Bereich zwischen Straflen "Im Kirchtal",
*Im Krug", MenzelstraBe und "Vorgebirgsblick"”

Begchliizge: R

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am15.03. 1988 die Nevaufstellung des
Bebauungsplanes E 66, Blatt 2 beschloszsen.

Gleichzeitig erfolgte BeschluB dber die Anordnung einer Umlegung gem#B § 45
ff. BauGH.

Das von dem Bebauungsplan E &6, Blatt 2 erfafite Gebiet liegt im Ortsteil
Troisdorf-Eschmar zwischen den Strafen "Im Kirchtal®”, "Im Krug”, Menzelstrafe
und "Vorgebirgsblick®.

Der genannte Bereich ist - mit kleinen Abweichungen - deckungsgleich mit dem
bisher glltigen Bebauungsplan E 66, Blatt 2.

Der Plan erhdlt die Bezeichnung E 65, Blatt 2.

Die Neuaufsteilung des Bebauungsplanes E 66, Blatt 2 geschieht aus mannigfa-
chen Erwigungen.. .

Bereits die =zur Zeit noch ‘als. rechtskrdftig geltende Fassung war am
1%.11.1982 aufgrund vor Xnderungsbestrebunger am Vorgdngerplan zur Rechts-
kraft gebracht worden.

Zu diesem Zeitpunkt vertrat die Stadt Troisdorf die Meinung, nun doch allen
vorgetragenen Belangen der Grundstickseigentiimer mit Hiife des neuen Planin-
haltes Rechnung getragen zu haben. Wie es mich aber bis heute kontinuierlich
darstellt, ist auch auf der Grundlage der genannten, letzten Bebauungs-
plan-Version eine Einigung - selbst im Hergang mit einem Umlegungsverfahren -
nicht zu erreichen. :

Die Enderung dJdes Bebauungsplanes wire deshalb dringend geboten. Sie ist al-
lerdings nicht méglich, weil iiber die zur Zeit rechtskriftige Ausfihrung des
Bebauungsplanes im Block-Verfahren entschieden worden ist. Der Bebauungsplan
muf also in Ganze neu aufgestellt werden.

In den mit dieser Begriinduny gekoppelten Inhalt der Neusufstellung des Be-
bauungsplanes sind azlle der Stadt Troisdorf von Seiten der im Plangebiet an-
_ s3ssigen Biirger und Grundstiickseigentiimer vorgetragenen Knderungsanregungen,
soweit vertretbar, eingegangen. Dies gilt auch in hohenm Mafle fiir die aus dem
zeitweilig gelaufenen Umlegungsverfahrén gewonneren Erkenntnisse. '
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Ziel und Zweck des Eébauungsplanes ist demnach die Optimierung des Bebauungs;
planinhaltes im Hergang mit einem ausgewogenen Interessenausgleich zwischen
den einzelnen Grundstlickseigentimern.

bie Stadt Troisdorf hofft sehr, daf mit der nun vorliegenden Planung diesenm
Anspruch geniigt werden kann. Dies nicht zuletzt auch im Hinblick auf den bis-
her in der Sache betriebener auSergewdhnlichen Verwaltungsaufwand.

Bei

Gegenilberstellung des zur Zeit noch rechtskriftigen Planes mit der Neu-

planung sind folgende gelinderte Inhalte festzustellen:

1.

Im nordwestlichen Planbereich  ist eine von der StraBe "Im Jagersgarten”
in nordwestliche Richtung ausgehende Innenbereichserschliefung geplant.
Dieses ErschlieBungssystem ist neuerlich so gewdhlt, daB den Bigentuams-
verhdltnissen und der Verteilung der zuklinftigen Erschliefungslasten an-
tragsgemiB entsprochen werden kann.

Im sidwestlichén Planbereich fihrte bisher - von der Strafe "Im Jigers-
garten" ausgehend - eine im Winkel angelegte Innenbereichserschlielung,
die vor der Garagenanlage “Heidelbesrgarten/Brombeergarten”™ in einem Wen-
dehammer endete. In einem Teilbereich war hier umfangreiche Landabtretung
von nur einer Grundstiickseigentiimer =zu fordern.

Nach einer Zwischenl&sung, die die Anfahrbarkeit des Planbereiches von
Nordesten dber den Garagenhof beinhaltete und die nicht akzeptxert wurde

wird eine geéinderte Erschliefungsform gewdhlt.

"Sie soll analog zu den Ausweisungen im noch rechtskriftigen Bebauungsplan

ebenfalls - von der Strafe "Im JEgergarten” ausgehend - im Winkel
angelegt werden, jedoch gegenldufig zu der bisherigen Erschliefung. Daher
soll die stadt. Parzelle Gemarkung Sieglar, Flur 21, Nr. 147 mmit in Bn-
spruch gencmmen werden, damit der Landeinwurf der von der Planung Betrof-
fenen mogllchst gering gehalten werden kann. -

Im ndrdlichen Pianberezch soll eine Fahrwegeheziehung zwischen Strale
"Gilmerich® wund Strafe “Im Jdgersgarten” im Teilabschnitt siidwestlich
entlang der vorhandenen ehemaligen Ton- und Sandgrube entfallen.
Abgesehen von der Lage dieses Teilabgchnittes im problematischen B&-
schungsbereich ist das Argument einer Ubererschliefung hier nicht zu wi-
derlegen. RAuBerdeam kdnnen im Bereich der bisher geplanten Einmiindung auf
die StraBe "Im Jigersgarten” fiir das Plangebiet notwendige Garagen und
Steilplitze zusdtzlich ausgewiesen werden.

Die zweifellos wichtigste Abweichung der Neuplanung von der bisherigen
Planung ergibt sich aus der verdnderten Lage und Breite der StraBe "Im
Jigersgarten”.

Betroffen ist der Streckenabschnitt zwischen Einmindung der Strafe "Gil-
merich” und der Strafe "Vorgebirgsblick”. Hier soll die Breite von 3 n
auf 5,50 m reduziert werden. AuBerdem wird die Strafie in etwa auf mittle-
rer Linge verschwenkt. Beide Planungsvorginge entsprechen der Stattgabe
von Einwinden, die besonders im Rahmen des Umlegungsverfahrens vorgetra-
gen worden sind.

Die sta3dtischen Vorstellungen {iber eine gr&B8ere Strafenbreite mit ver- -
kehrsberuhigender Gestaltung und wechselseitig angeordneten Parkbuchten
konnten dagegen nicht durchgesetzt werden. Die Berlicksichtigung wirt-
schaftlicher Interessen der Anlieger (Erschliefiungskesten) und vergetra-
gene Besorgnisse im Hinblick auf zu hohe Fahrgeschwindigkeiten gaben hier
den Ausschlag.
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In den Bereichen, wo bisher ausechlieSlich dJje Festsetzung “Flachdach”
verbindlich war, soll in Zukunft auch die Errichtung geneigter Flichen
ndglich sein. Einzelheiten kénnen dem Bebauungsplanentwurf entnommen
werden. ’

Schlieflich werden, vor allem aufgrund anderer Verkehrsbeziehungen, die
Lagen Uberbaubarer Fl&chen verdndert. Hierdurch werden allerdings keine
Planungsschiden begriindet, weil vorhandene Baurechte grunds8tzlich nicht
beschnitten werden scllen. Da {iber den Bebauvungsplan im Blockverfahren be-
schlossen wurde, war im @ibrigen das Zustandekommen von Planungsschiden nie
begrindet.

Umweltschutz. Natyrschutz. Landschaftspflege:

Obwohl das Plangebiet in Teilen schon bebaut izt und ein rechtskriftiger Be-
bauungsplan  besteht, hat die Stadt Troisdorf eine Umwelterheblichkeitsstudie
zur Beriicksichtiqung der Umweltbelange in Auwftrag gegeben, die als Anlage
beigefigt ist. ‘ '

Die Ergebnisse der Studie sind, soweit planungsrechtlich méglich, in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen, oder werden beim Bau der Er-
schlieBungeanlagen Berlicksichtigung finden.

Eine Verschiebung der ErschiieBfungsstrafe "Im Jdgersgarten” abseits von dem
geplanten Biotop wird nach Abwidgung aller Belange nicht vorgenommen, da sie
zu einem sehr starken Eingriff in die vorhandene Grundstiicksstruktur £ihren
wiirde und hier im Vorfeld eine Verfestiqung der Planung erfolgt ist.

Soweit Beeintrichtigungen durch diese untergeordnete StraBe durch Abpflanzun-
gen wie Hecken etc. nicht vermieden werden kdnnen, wird an anderer Stelle ein
Ausgleich erfolgen. Dies kann beispielsweize im Bereich des Bebauungsplanes §
61, Blatt 4 geschehen, in dem die Renaturierung landwirtschaftlicher Flachen
vorgesehen ist' (Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
iung von Natur und Landschatft). : :
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Elichennutzunceplan:

Im. wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist das Gebiet entlang
der StraBe "Im Kirchtal"™ als gemischte Baufldche dargestellt, wihrend auf dem
nordwestlich gelegenen Restbereich des Plangebietes die Darstellung als Wohn-
baufldche vorhanden ist.

Unter dieser Voraussetzung kann der Bebauungsplan als  aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden.

Bebavungsplan:

Bizlang besteht filr das - angesprochene Plangebiet der rechtskridftige Bebau-
ungsplan E 66, Blatt 2. Dieser wird durch die zukinftigen Festsetzungen des
neuven Bebauungsplanez E 66, Blatt 2 ersetzt.

Im Bébauungsplanbereich ist zwischen den StraBen "Gilmerich”, "Vorgebirgs-
blick® und RheinstraBe eine chemalige Ton-/Kiesgrube vorhanden, die im Rata-
ster fiir Verdachtsflichen unter der Nummer 5208/117 gefithrt wird.

Das mit der Untersuchung der Altlasten-Verdachtsfliche beauftragte Institut
"GEOS" kommt zu folgenden SchluBfolgerungen:

Die Verdachtsfliche 5208/117 in Treisdorf-Sieglar geht auf eine Ausziege-
lung/Sandabbau zu - Beginn dieses Jahrhunderts zuriick. Die Oberfldche (Sole)
und die Flanken der Grube wurder seit dieser Zeit nicht durch Anschiittungen
oder Verfilllungen verdndert. Der Untergrund besteht aus den verschiedenen
Bildungen der Niederterrasse und ist nicht verunreinigt oder {iberlagert.

Kach den vorliegenden Unterlagen und den durchgefdhrten Untersuchungen kann
die Verdachtsfldche aus dem Kataster gestrichen werden, da filr eine Beein-
trichtigung der Umwelt keine Anhaltspunkte ermittelt werden konnten. Ruf eine
Beprobung/Analyse von Feststoff, Boden, Luft und Wasser kann nach Heinung der
Bearbgiter verzichtet werden. . .

Eegtzetzungen Jep Bebauungsplanes:
Art der Nutzung:

Als Art der Nutzung wird diejenige festgesetzt, die bislang in der Urtlich-
keit weitgehend verwirklicht ist, und die auch Inhalt des zur Zeit noch
rechtskriftigen Bebauungsplanes ist.

Dem entspricht die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet, welches lediglich
fiir einen Bereich entlang der Strafie "Im Kirchtal” durch Mischgebiet ersetzt
wird. : :

Die Ausweisung von Mischgebiet erfolgt hier sufgrund des Verkehrsaufkommens
und der damit auf die straBenbegleitende Bebauung einwirkenden Immissionen. -
 Buferdem sind in der Strafe "Im Kirchtal” Ansdtze von Dienstleistungsbetrie-
ben (Handel und Gewerbe) vorkanden, deren Fortentwicklung entlang dieser zen-
tralen Strafe ermdglicht werden sollte.
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Im Bereich der shemaligen Ton- und Sandgrube wird eine &ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung "Biotop™ festgesetzt. Diese Festsetzung geschieht im
Hinblick auf vorhandene Topographie, Flora und Fauna. Fiir bauliche Zwecke ist
die Bodensenke ungeeignet. )

Der AusschluB einzelner Nutzungen innerhalb der Baugebiete (WA und MI} wird
wie folgt begrindet: .

1. Allg es ¥

Hier sollen die ausnahmsweise zulassxgen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die dringend debotene Schaffung von Wohnraum bzw. Wohn-
baugrundsticken, die u.a. 3uch durch dac neue Wohnungsbau-Erleichterungs-
gesetz zum Ausdruck kommt, socll vor allem der Rusweisung von allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Vorzug gegeben werden. Es ist deshalb schliissig, wenn
flachenintensive, nicht =zu Wohnzwecken dienende und dariiber hinaus nur
ausnahmsweize zuldsaige Nutzungen nicht Inhalt des Bebauungsplanes werden.

25;;;};_@3:_1&11

Hier sollen Vergniigungsstitten generell ausgeschlossen werden.
Die Mischgebietszone liegt innerhalb der Ortslage von Troisdorf-Eschmar;
sie teilt mit den angrenzenden Baugebieten den dberwiegend dérflichen,

ruhigen Wohncharakter dieses Oristeiies.

Vergniigungsstitten wiirden hier - neben der eigentlichen Ausiibung der Nut-
zung - bereits durch die {iberwiegend aggressive und unangepaBte Aufmachung
und Werbung, die selbst bei Heranziehen von Gestaltungssatzungen kaum in
den Griff zu bekommen ist, einen erheblichen StSrungsfaktor darstellen. Im
Einzelfall wirkt sich oft schon die RuBenwerbung eines einzelnen Geschif-
tes im Verbund mit der Schaufenstergestaltung negativ auwf dle ndhera Umge-
bung aus.

Mad der Nutzuna:
Da= Plahgabiet beinhaltet eine ein- bis dreigeschossige Bebauung.
Die diesbeziliglichen Festsetzungen orientieren gich sowohl am reichlich vor-

handenen Baubestand . als auch an Vorgaben aus den bereits beschriebenen Bir-
gerantrigen und den Auswirkungen aus dem ehemaligen Umlegungsverfahren.

Die Festsetzung der zwingenden Zwei- bis Dreigeschoszigkeit entlang der Stra-
fe "Im Kirchtal™ ist sine Besonderheit, die auf die gewinschte hdhennddige
Einheitlichkeit der straSenbegleitenden Baukuligse zurilickzufiihren ist.

- Als weiteres Ma8 baulicher Nutzung wird der jeweilige GRZ-HSchstwert von 0,4
bzw. 0,06 (WA/MI) im Plan festgesetzt.

Es gibt wviele Grundstlcke, die im Sinne der Baulandbeschaffung nochmals ge-
teilt und danit sepsrat bebaut werden kdnnen.

Mit Hilfe des genannten GRZ-Wertes ist auch in diesen Fallen die Schaffung
allgemeinen Anspriichen geniligenden BaukBrpergrifien gewdhrleistet.

. Buf die Pestsetzung einer Grundflichenzahl (GFZ) wird bewuBt verzichtet. Da-
mit =zieht zwangsliufig der H&chstwert ven 1,2, der im konkreten Falle - bei-
spielsweise bei geplantem  Dachgeschofausbau - im $Sinne von Wohnraumbeschaf-
fung hilfreich sein kann.

-6 -
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Oberbaubare Flichen/Bauweige:

Die Gberbaubaren Flichen werden hinsichtlich Form und Bautiefe unterschied-
lich festgesetzt. GrBAtenteils galt es, den vorhandenen Baubestand zu fassen
und festzuschreiben. In den bisher unbebauten Bereichen orientieren sich Rus-
mafe und Lage der iiberbaubaren Flichen an den Grundstiicksgr@Sen bzw. an ihrer
sinnvollen Zuordnung zu den jeweiligen Erschliefungsformen.

Im Plangebiet scllen die offene ufd die geschlogsene Bauweise festgesetzt
werden, wobei die offene Bauweise anteilmifig Uberviegt. Sie ist Gberall dort
vorgesehen, wo die Grundstlicksbreiten eine Einzelbebauung unter Einhaitung
seitlicher Abstandflichen srlauben,  mit deren Hilfe eine BAuflockerung des
Planbereiches erreicht werden soll.

Dazu zdhlen auch - in abgewandelter Form - die Festsetzungen von Doppelhdu-
sern und Hausgruppen. Sie sind in kleineren Bereichen vorgesehen, wo die Rei-
hung und teils mangelnde Breite benachbarter Grundstiicke einen Interessenaus-
gleich erforderlich machen,

Die geschlossene Bauweise wird dort festgesetzt, wo die vorhandene, geschlos-
sene Bebauung dies zwingend erfordert.

Das ist an der Strafe "Gilmerich" der Fall. Im Bereich "Heidelbeergarten®
wird  aus den selben Griinden die geschlossene Bauweise festgesetzt unter Ein-
schluf bisher noch unbebauter Grundstiicke. '

Verkehrafllichen:

Eahrvexiehr:

Der ZuBere Ring des Plangebietes kann weitestgehend von den umgebenden Bf-
fentlichen Verkehrsflichen angefahren werden. Flir dia Haupt-Erschliefung des
Planinnenbersiches dient vornshmlich die mit leichter Kurve geplante Strafie

*Im Jigersgarten”, von der aus einzelne Stichstrafen dle Befahrbarkeit klein-
teiliger Pereiche erm&glichen.

Rubender Verkehr:
Der durch die Wohnbaunutzung erzeugte Stellplatzbedarf wird dort, we die An-
fahrbarkeit. der Grundsticke mbglich ist, auf diesen Grundstiicken selbst nach-
gewiesen. Plir die fbrigen Bereiche stehen den Hausgruppen vorgelagerte Gara-
genhdfe zur Verfiigung {Bereiche "Heidelbeergarten”, "Apfelgarten” und Strafe
‘*Im JEgersgarten®).

Piir den ruhenden Besucherverkehr stehern bereits _ausgefithrte Parkflichen im
Beraich der Strafle "Gilmerich" zur Verfiigung. Flichen fiir Lingsparker k&nnen
ebenfalls im Bereich des sildwestlichen Teilstlckes der Strafe "Im Jigers-
garten” im Hergang mit dem spdteren Ausbau hergestellt werden:
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Eufgdngerverkehr:

Fir den Fulgingerverkehr wird das Plangebiet an seinen AuBenrindern weitest-
gehend durch Fubwege erschlossen, die den das Plangebiet umfahrenden StraBen
zugeordnet sind. Im Planinnenbereich sollen sdmtliiche Verkehrsfihrungen
gleichranglg gemischt genutzt werden. Demnach haben hier Fahrzeuge und Fuf-
gdnger die selben Rechte. Die Verkehrsfliche "Heidelbesrgarten” ist ebenfalils
eine reine FuBwegefiihrung. Von der Mitte der StraBe "Im Ji3gersgarten™ fihrt
ein ca. 3 n breiter FuBweg auf die Strafie "Im Kirchtal”; er dient der
raschen fufldufigen Querverbindung zwischen Blockinnenbereich und Strafe "Im
Kirchtal".

4

Gegtaltungovorechriften:

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften auf der Grundlage des § B8
BauQ NW beigegeben. Sie werden als isolierte - nicht verbundene - Satzung se-
parat beschlossen.

Mit ihrer Hilfe soll die &duBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und op-
tisch befriedigend beeinfluft werden.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen beigegeben, die die zeichne-
rischen Planfestsetzungen erganzen sollen.

Yerwizklichungamadoahpen:

Pir die Verwirklichung des Bebauungsplanes muf noch Landerwerb, hier vornehnm-
lich flr den Durchstich der im Ansatz vorhandenen Strafe "Im Jageragarten
auf die Strafe "Vorgebirgsblick™ getdtigt werden.

Bodenordnende Mafnahmen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes nimmt weitestgehend Ricksicht auf vorhandene
Bigentumsverhdltnisse. Wo dies nicht der Fall ist, kOnnen im Rahmen privater
Umlegungen L3sungen zur - Bebaubarkeit der Grundstiicke gefunden werden.
Bufierdem hat der Rat der Stadt mit Datum vom 15.03.1988 erneut beschlossen,
fir das Gebiet des Bebauvungsplanes E 66, Blatt 2 die Umlegung gemi8 § 45 £f.
BauGB anzuordnen.

Eosten fiir die Gemejnde:

"Die das Plangebiet umfahrenden StrafBen sind, einschlieBlich des Neubaus der
Strafe "Gilmerich", alle fertiggestellt.

Kosten entstehen demnach ausschlieflich fir die Innenbereichserschliefung,
hier vornehmlich fiir den Durchstich der Strafe "Im Jigersgarten”.

Die Kosten fir diese RestmafSnahmen werden wie folgt angegeben:
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Grunderverbskoatan ' ca. 50.000,-- DH

StraBanbaukosten ca. 770.000,-- BM
Fanalisationskosten ' ca. 500.000,-- DM
Beleuchtungskosten ‘ Ca. 100.00!)‘—"‘- DM
Komten f£dr die Begrdnung . ca. ' 50.000,-- DM
Sonstige Koaten s ca. 10.000,-~ DM

Guntkostcu : cs. 1.

Finanxierung;

Der Bszu dér ErschlieBungsanlagen wird -entsprechend dem BauGB zu 80 % durch’
ErschlieSungskosten gedeckt. Der Reat wird aus dem ordentlichen Haushalt der
Stadt Troisdocf finanziert. ;

Troisdorf-Siaglar, den 4.7.19%1 ' In kung

( Pietrek )
Techn.Beigeordneter

»

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax
(Birgermeister)




