,/ " Sindt Troisdorf. ' -

Satzungsbegrﬁndung

gem3d § O (8) BBauG zur Anderung des Bebauungsplanes E 66, Blatt 3,
7. Anderung, Ortslage Troisdorf-Esohmar (Bereich zwischen Menzelstraﬂe,
StreBe "Im Krug", RbeinstraBe und Kapellenstrafe)

eschliisse:

Er Rat der Stadt het am 9. 3. 1981 beschlossen, den Bebauungsplan £ 66,
1att 3, zu 8ndern. Er hat nunmehr beschlossen, dieses Anderungsverfahren
“ein Neuvaufstellungeverfahren umzubenennen.

2eichnunq und Aborenzung:

i ‘vorliegendem Bebzuungsplan handelt es sich um einen Bereich zuischen

der. Strafienachse der Rhelnstrafe, der norddstlichen Grundstiicksgrenze

" Fyuratiickes Gemarkung Sieglar, Flur 22, Nr. 1430, der siiduestlichen Strafle
grenzungsllnie der KapellenstreBe, die RSUG Trasse in norduwestlicher Rich-

tinp “iiberspringend, der siidistlichen SiraBenbegrenzungslinie der Menzel-

taBe folgend, die RSVG- Trasse in siidiistlicher Richtung Gberspringend,

¥ norduestlichen StraBenbegrenzungslinie der StraBe "Im Krug®" bis zum Auf-

ffen auf den Ausgangspunkt Rheinstrabe.

‘und Zweck der Bebauungsplan@nderung:

dem der Rat der Stadt am 10. 3. 1980 definitiv entschieden hat, dal
Schule in Eschmar an der RheinstraBe verbleibt, ist die im derzeitig

skraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Gemelnbedarfsfl&che in der ge-
n GriBe nicht mehr erforderlicii. .

“Erarheitung des Plsnes sieht deshalb eine Umuwidmung von Teilen der
Gemeinbedarfsfliche in allgemeines Wohngebiet vor, so daB “anliegende
ndstickseigentiimer im Rahmen des Bebauungsplanes kinftig ihr Grundstiick
S konnen.

weiterhin so0ll die Plan3nderung dazu-dienen, die Existenz eines im Plargebled
igen Landwirtes durch die Festsetzung von MD-Gebiet und die Aufhebung
es inneren ErschlieBungsmeges fur die Zukunft zu sichern.

_ﬂDie Nutmenﬁlgkelt des dnpp51521tlgen Abbindens der Sirabe “Hlmbeergarten
‘vor' einem als Bestand vorhandenen Betriebsgebdude und die Herausnahme der
‘Festsetzung "UGGA" = Tiefjarsgen,aus dem derzeitigen Pleninhslt sind weitere

- Brinde for die Neuplanung.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist fir den Planbe-
reich entlang der Rheinstrale gemischte Baufléche dargestellt. Daran
schlieBt sich inm norduwestlicher Richtung die Darstellung von Wohnbaufléche
und Fliche fir Gemeinbedarf (Schule ynd Kirche) an. Die FlEche fiir den
Gemeinbederf wird im Rahmen der 22. Anderung des Fl#chennutzungsplanes
zugunsten der Derstellung von Wohnbaufl#che reduziert.
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Die Bebauungsplandinderung gilt somit als sus der vorbereitenden Baulelt-
planung entwickelt.

Zur Zeit het flr dss Plangebiet noch ,der rechtskrdftige Eehauungsplan E 66,
Hlﬂtﬁ 3, Glltigkelt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

. Art der Nutzung:

-Entleng der RheinstraBe wird suf eine Bebzuungstiefe grdBtenteil MI = Misch-
gebiet ausgewiesen. Diese Ausweisung erfolgt im Sinne der hier bereits ver-
wirklichten bzw. 8ls uwiinschenswert anzusehenden Nutzung, die L&den und
kleinere Handwerksbetriebe -einschlieft. Auch das suf der Rheinstrafe (L 332)
.bestehende Verkehrsaufkommen war fiir die Bestimmung der vorgesehenen Nutzung
mit entscheidend. ‘

~Um der im Mischgebiet miglichen geschiftlichen Nutzung in der Erdgeschof-
zone. eine Erwelterungsmiiglichkeit ber eine Bebauvungstiefe hinsus zu bieten,
‘wird im RnschluB deran eine eingeschossige Zone in a = abueichende Bauweise
‘festgesetzt. o

“Yon der RheinstraBe ausgehend, bis hin zur StraBe "Im J8gersgarten" wird
~fuUr einen kleinen Planieilbereich Dorfgebiet = MD susgewiesen, um dem

ort ansBssigen landwirtschaftlichen Betrieb die Ex1stenz fir die Zukunft
. sichern.

Yas Ubrige Plangebiet wird von den Festsetzungen "allgemeines Wohngebiet",
Grundstilck fir kirchliche Einrichtengen® und Gemeinhedarfseinrichtungen
'Eipgénammen.

“Die Festsetzung "WA" entspricht dem bereits in AnsBtzen vorhandenen Gebiets-
chargkier im Bereich der StraBe "Im J3gersgarten®. VYon hier sus wird, in

L . -norduwestlicher Richtung gesehen, vom sllgemeinen Wohngehiet in das reine
W Wohngebiet der Gartenstsdt tibergeleitet.

Die Stadt Troisdorf will einen Kindergarten errlchten, die kath. Kirchen-
- gemeinde kurzfristig einen Saalbau:mit 3ugend- und AltenrZumen und lang-
fostig soll es zum Bau eines lechengebaudes kommen.

Die genannte Gemeinbedarfsfliche liegt geographisch im Zentrum des Orts-
" teiles Troisdorf-Eschmar.

Bauweise:

Im Bereich der RheinstraSe wird die geschlossene Bauweise ausgewiesen,
damit der bereits in Ans#tzen vorhandenen Geschlossenhbeit des StraBenzuges Re
nung getragen wird.

Im Bereich der beiden ErschlieBungsstiche der StraBe "Im Himbesrgarten" und
des diesem Bereich zugeordneten Teiles der StraBe "Im Jigerspgarten” wird
ebenfells die geschlossene Bsuweise festgedetzt. Mit dieser Festsetzung

. 6011 hier puf dem zum Teil vorhandenen schmalen Grundstiickszuschnitten eine
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Brem Chargkter entsprechend, wird such im Bereich der Gartenhofhausbe-
Y,auung die geschlobssene Beuweise susgewiesen. .

ﬁFﬁr einen Xleinen Planteilbereich, der sldistlich en die RS5VG-Trasse an-
grenzt, wird dle sbueichende Bauweise festgesetzt, weil mit ibr die an die-
sem Standort winschenswerte Kettenbauweise hergestellt werden kann.

Die sbweichende Bauwelse wird ebenfalls innerhalb der eingeschosslgen Anbeu-
zone entlang der Rheinstrase und inmittem des MD-Gebietes festgeseizt. Inner-
halb der eingeschossigen Anbauzone sollen mit 1hr Anbauten auf unterschied-
1ich breiten Grundstiickszuschnitten ermiiglicht werden. Innerhalb der MD-
Gebietsauvsueisung soll mit der abweichenden Beuweise die flexible Miglich-

. keit geschaffan werden, entweder von Brenze bis Grenze zu bauen oder die

_'_landmirtschaftlichen Nebengebiude mit Grenzabstand gemdB den bauvordnungs-

. rechtlichen Regeln zu erstellen. .

Alle bisher nicht genannten Teilgeblete des Bebsuungsplenes werden von der
offenen Bavweise eingenommen, well sie dort einmal von den entsprechend
breiten Grundstiickszuschnitten begiinetigt wird und zum anderen eine wiinschens-
mrte bauliche Auflockerung des Gehietes damit angestrebt werden kann.
AuBerdem ermiiglicht die offene Bauvweise den Durchblick in das private Griin

v+ innenliegenden Garten.’

aB der Nutzupg: .

Entleng der RheinstraBe wird eine zweigeschossige Bebauung mit einem Vollge-
‘s&hoB im Dachgdscho8 festgesetzi, weil hier die vorhendene Bausubstanz

eine solche Hihenentwicklung vorgibt und weil bereits im derzeit noch
_rechtskraftigen Bebauungsplan die Dreigschossigkeit mit Flachdach festge-
setzt war. '

'Eﬁtlang der Ubrigen Strafenziige und innerhalh der Blockinnenbereiche wird
‘2ine -maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

o .. ;
Als MaB der Nutzung werden die Hbchstwertie des § 47 der Bsunutzungsverord-
Tung angegeben.

I Verkehrsfl&chen:

" Fahrverkehr:

. . : .
Der HuBere Ring des Plangebietes kann, abgesehen von der R5VE-Trasse her,
U-férmig von den umgebenden gffentlichen Verkehrsflichen der Kapellen-
straBe, der RheinstiraBe und der Strafde "Im Krug® sngefahren werden. Die
HaupterschlieBung fiir den Planinnenbereich wizxd durch die Strafe "Im Jégers-
garten" ibernommen, suf die die Stiche der StraBe "Im Himbeergarten" und
der mit Geh-, Fehr- und Leitungsrechten helasteten Fldche einmiinden.

Die StraSe “Im Himbeergarten" war bislang als durchgehende
ErschlieBungsstrale vorgesehen. Der dazu notwendige Erwerb und

Abbruch einer ehemaligen Brotfaprik hitte jedoch die ErschlieBungskosten
in diesem Bereich unvertretbar erhiht. Als Abwdgungsergebnis

wird daher auf die Durchfiibrung verzichtet und die ErschlieBung mit

zwei StichstraBen sichergestellt.

ﬂuhender.Uerkehr:

Fir den ruhenden Verkehr sind im Bereich der StraBe "Im Jigersgarten™ und
auf den beiden, die StraBe "Im Himbeergsrten® bildenden Stiche, L&ngspark-
sténde vorgeschlagen. Der ruhende Verkehr, der durch die Wohnbaunutzung
entsteht, wird auf den Grundstiicken selbst untergebracht.




Seite - 4 - zur Begrindung d. Bebauungsplenes E 6G, Blatt 3, 7. Anderung

FuBgdngerverkehr:

Fiir den FuBgingerverkehr wird das Plangeblet sn seinen AuSenrfndern durch
die KapellenstraBe, die RheinstraBe und die StraBe "Im Wrug" begleltende
FuBwege erschlossen. Auch die HauptipnenerschlieBungestraeBe "Im Jégers-
garten® hat begleitende FuBuege. Die Ubrigen Pleninnenbereiche werden fur den
FuBginger iiber gemischt genutzte Flichen erschlossen, wo Fahr- und FuB-
oingerverkehr Gleichberechtligung haben.

Etwa von der Mitte des Plenquartiers, susgehend, des zwischen RhelnstraBe

und StraBe "Im Jdgersagrten" liegt, verléuft ein FuBweg zur Rheinstrafe.

Er soll den Bewohnern des Blockinnenbereiches des rasche Erreichen dieser
zentralen StraBe ermigllichen.

‘Gestaltungsvarschriften:

Dem Bebauungsplan werden Cesteltungsvorschriften auf der Grundlage des
§ 103 BaubNW beigegeben.

Mit ihrer Hilfe soll die HuBere Gestalt des Planpebieies einheitlich und
pptisch befriedigend beeinfluBt werden.

Die Festsetzung von Satteldichern erfolgt in diesem Zusammenhang eufgrund
der Birtlich bereits Uberwiegend vorgegebenen Situation.

UermirklichungsmaBnahmén:

Fiir die Verwirklichung des Bebsuungsplanes steht noch der Landerwerb fiir
die inneren ErschlieBungsflidchen griBtenteils an.

"Bodenordnende MaBnzhmen:

Bei den Festsetzungen des Bebsuungsplanes wurden weitgehend die vorhandenen
Brundstiicksgrenzen sufgegriffen, 80. daB eine Behauung und ErschlieBung in
groBen Teilbereichen ohne Umlegung’ ‘miiglich ist.

Kleinere Grenzkorrekturen kBnnen auf privater Basis vorgenommen werden.

Kosten fir die Gemeinde:

Die Kosten, oie der Stadt Troisdorf bei der Ausfihrung dieser MaBnzahmen
enistehen kdnnen, werden uberschlaglg wie fnlgt anpegeben:

Kosten fir die Aufstellung des Planes CA. 20.000,-—- DM
Grunderwerbskosten: cCa. 50.000,-- DM
StraBenbaukosten ' ce.  .1.200,000,-- DM
Kanalisationskosten : cCa. 300.000,-- DM
Beleuchtungskasten o ca. 80.000,-- DM
sonstige Kosten _  ca. 45,008, -~ DM
Begriinung ) ca. 25.000,-- DM

Gesamtkosten : _ ca. 1.720.000,-- DM
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Finanzierung:

%]
Der Bau der £rschlieBungsanlagen wird entsprechend dem Bundesbaugesetz
zu 90 % durch ErschlieBungskosten gedeckt.
Der Rest wird sus dem ordentlichen Haushalt der Stadt Troisdorf gemd3B
Satzung finanziert. '

- o In Vertretung

Troisdorf, den ab.oZ.1982

) Techy. Bgigebrdneter

Troisdorf, den 16. 3.82 _ | | ¢

Aiirggrmeister



