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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrindung

gemal § 9 Abs. 8i. V. m. § 13 BauGB

Bebauungsplan E 66, Blatt 4, 1.Anderung
(Der grau hinterlegte Text ist Gegenstand der 1. Planédnderung)

Stadtteil Troisdorf-Eschmar, Bereich zwischen Kapellenstral3e, Rheinstralle,
Rheidter Stral3e und Kleinbahntrasse

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet zwischen den Achsen der Kapellenstral3e, der
RheinstralRe und der Rheidter StraRe. Die weitere Abgrenzung wird durch die studostli-
che Mantellinie der Kleinbahntrasse gebildet.

Im Bebauungsplan E 66, Blatt 4 wird das erfasste Gebiet durch eine unterbrochenen
schwarze Begrenzungslinie dargestellt.

Der Bereich der 1. Anderung konzentriert sich auf den Bereich der Grundstiicke Rhein-
stral3e 60 bis 64 sowie Birnengarten 10 bis 16.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist fir das Plangebiet weitest-
gehend Wohnbauflache dargestellt. Lediglich entlang der Rheinstral3e ist dort, wo der
Bebauungsplanentwurf MI-Gebiet festsetzt, gemischte Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan kann deshalb als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ange-
sehen werden.

2.2 Bebauungsplan

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplanes E 66, Blatt 4 bestand ein
deckungsgleicher Plan gleicher Bezeichnung, der in der Neufassung am 19.04.1986
rechtskraftig wurde.

Seite 1
Bebauungsplan E 66, Blatt 4, 1. Anderung
Satzungsbeschluss, Stand: 03.02.2014



3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung (Plandnderung)

Anlass der Plananderung ist ein von 5 Anliegern unterstitzter Antrag eines EigentU-
mers, auf den Grundsticken Rheinstral3e 64 bis 66 das festgesetzte riickwartige Bau-
fenster zwischen RheinstraRe und Birnengarten um 6 m in nordwestlicher Richtung zu
verschieben.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Inhalt der Neuaufstellung des Bebauungsplanes E 66, Blatt 4 ist hauptsachlich die An-
gleichung der geplanten Dachformen an das stadtebaulich bereits vorhandenen Orts-
bild.

Abgesehen von einer diesbeziiglichen Uberplanung der Innenbereiche soll vor allem
entlang der Rheinstral3e einen nicht mehr als zweigeschossige Bebauung mit Sattel-
dach festgesetzt werden. Im Dachgeschoss soll ein Vollgeschoss baurechtlich mdglich
sein.

Zusatzlich zu diesen planerischen Uberlegungen wurden als Ergebnis der Burgeranho-
rung und weiterer Gesprache mit den Bilrgern gegenuber dem alten Vorgangerplan
Korrekturen von Verkehrsflachen in die Planung aufgenommen. Im alten Bebauungs-
plan vorhandenen, vielfach gestaffelte Bauzonen, die die Architekturplanung einengten,
wurden durch grol3zligigere Ausweisungen ersetzt.

3.3 Ziel und Zweck der 1. Plananderung

Ziel der Plananderung ist es, den in zweiter Bautiefe im Blockinnenbereich gelegenen
neuen Baugrundstiicke in Sudostrichtung eine groRere Gartenflache zu ermdglichen.
Die Grundstiicke sollen wie im Bebauungsplan bereits bisher vorgesehen von Nordwes-
ten durch einen hakenformige Stichweg erschlossen werden und auf der gegenuberlie-
genden Seite Rucken an Ricken mit der Bebauung an der RheinstralRe ihren Hauptgar-
ten erhalten. Derzeit ist diese Flache so aufgeteilt, dass die mittlere blockinnere Bauzo-
ne jeweils in gleichem Abstand von 15 m zu den Bauzonen am Blockrand liegt. Die An-
wohner regen an, diese Bauzone um 6 m asymmetrisch zum Blockrand Birnengarten zu
verschieben, um fur die innenliegende Bebauung eine gréRere Gartentiefe zu ermdogli-
chen. Der Abstand zwischen der Aul3enkante des mittleren Baufensters und der tat-
sachlich vorhandenen Bebauung erreicht damit gegeniber dem Blockrand Rheinstral3e
ein ahnliches MalR von ca. 17 m wie gegenuber dem Blockrand Birnengarten mit ca.
19 m. Damit soll das bisher bestehende erheblich Missverhaltnis in der Planung dieser
Abstande, von ca. 13 m gegeniber dem Blockrand Rheinstral3e und ca. 25 m gegen-
Uber dem Blockrand Birnengarten, ausgeglichen werden.

Der innere ErschlieBungsweg dient der ErschlielBung von drei zusatzlichen Baugrund-
stiucken. Aufgrund dieser geringen Anzahl an Grundstlicken bei einer Lange von rd.
50 m hat der Stichweg ganz lberwiegend privaten Charakter und soll deshalb nicht
mehr als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen werden. Die rickwartige ErschlieBung
kann Uber Geh-, Fahr- und Leistungsrechte und die Erteilung von Baulasten privatrecht-
lich und o6ffentlich-rechtlich gesichert werden. Die Privatisierung der ErschlieBung liegt
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sowohl im privaten als auch 6éffentlichen Interesse. Die Stadt Troisdorf spart dadurch die
Unterhaltungskosten dieser ganz Uberwiegend privatnitzigen ErschlieRungsanlage, die
keinem offentlichen Erschliel3ungsbedurfnis dient.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung im Anderungsbereich. Die Grundziige
der Planung werden durch die Plananderung nicht bertihrt. Daher liegen die Vorausset-
zungen flr ein vereinfachtes Anderungsverfahren vor.

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Umweltbelange und Belange des Artenschutzes sind durch die Planéanderung nicht be-
troffen. Der Anderungsbereich wird intensiv gartnerisch genutzt. Besonders oder streng
geschutzte Arten sind weder zu erwarten noch vorhanden.

5 Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und Mal’ der baulichen Nutzung

Entsprechend dem bisherigen Bestand wird fir den Uberwiegenden Teil des Plangebie-
tes WA = allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Entlang der Rheinstrafl3e wird auf eine Bebauungstiefe Ml 0 Mischgebiet ausgewiesen.
diese Ausweisung erfolgt im Sinne der hier bereits verwirklichten als bzw. wiinschens-
wert anzusehenden Nutzung, die Laden und kleinere Handwerksbetriebe einschliel3t.
Auch das auf der Rheinstral3e (L 332) bestehende Verkehrsaufkommen war fir die Be-
stimmung der vorgesehenen Nutzung mit entscheidend.

Als Maf3 der Nutzung gelten die Hochstwerte des § 17 der BauNVO.

Entlang der Rheinstral3e wird eine zweigeschossige Bebauung mit einem Vollgeschoss
im Dachgeschoss festgesetzt, weil hier die vorhandene Bausubstanz eine solche Ho-
henentwicklung vorgibt und weil bereits im Vorgangerplan die Dreigeschossigkeit mit
Flachdach festgesetzt war.

Entlang der dbrigen StralRenziigen und innerhalb der Blockbereiche wird neben der
max. zweigeschossigen Bebauung die Eingeschossigkeit und ein Vollgeschoss im
Dachgeschoss festgesetzt.

Die Abgrenzung von Art und MalR der baulichen Nutzung wurde in der Planzeichnung
aus Anlass der 1. Plandnderung Uberprift und in unbestimmten Fallen im Sinne der
erkennbaren Planungsabsichten erganzt.
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5.2 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Im Bereich der Rheinstral3e wird die geschlossene Bauweise ausgewiesen, damit der
bereits in Ansétzen vorhandenen Geschlossenheit des StralRenzuges Rechnung getra-
gen wird. Im gesamten Ubrigen Planbereich wird die offenen Bauweise festgesetzt. Die-
se und die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen gentgen, um die hier beabsichtigte
maRvolle Uberbauung sicherzustellen. Insoweit finden die Hochstwerte der BauNVO
hier auch ihre Beschrankung.

Im Anderungsbereich zwischen Birnengarten und RheinstraRe schlief3t die verschobene
Uberbaubare Flache noch so an das im Hinterland vorhandene Haus Birnengarten 10
an, dass dort durch Anbau auf mindestens der Halfte der Gebaudetiefe eine Grenzbe-
bauung als Hausgruppe madglich bleibt.

5.3 Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der &ul3ere Ring des Plangebietes kann, mit Abstrichen auch von der Kleinbahntrasse
her, u-féormig von den umgebenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Kapellenstral3e,
der Rheinstral3e und der Rheidter StralRe angefahren werden. Die Haupterschliel3ung
fur den Planinnenbereich wird durch die Stralde ,Probstgarten® Gbernommen, auf die die
Stiche der Stralen ,Birnengarten“ und Panzelsgarten einminden.

Far den ruhenden Besucherverkehr sind im Bereich der Stral3e ,Im Probstgarten® und
Birnengarten® Langsparkstande vorgeschlagen. Der ruhende Verkehr, der durch die
Wohnbebauung entsteht, wird auf den Grundstiicken selbst untergebracht. Bzw. in den
im Plan ausgewiesenen Gemeinschaftsgaragen.

Fur den FuRgangerverkehr wird das Plangebiet an seinen Auf3enrandern durch die die
KapellenstralRe, die Rheinstral3e und die Rheidter StraRe begleitenden FuRwege er-
schlossen. Im gesamten ubrigen Plangebiet Gberwiegt eine gemischte Nutzung, bei der
Fahrverkehr und Ful3gédnger dieselben Rechte haben. Ergédnzend hierzu gibt es aul3er-
dem noch einige Verkehrsflachen, die ausschliel3lich dem Ful3ganger zugeordnet sind.

Im eigentlichen Bereich der 1. Anderung ist entsprechend den Planungszielen fiir den
geplanten Stichweg anstelle einer Verkehrsflache eine mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flache zugunsten der Hinterlieger festgesetzt. Die Abmessungen
erfullen die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen fur Feuerwehrzufahrten.

5.4 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung ist im Bestand gesichert.

Im naheren Bereich der 1. Anderung ist eine Zufahrt mit einem Miillfahrzeug nicht még-
lich. Die Mullbehalter sind am Abfuhrtag an der Stral3e Birnengarten bereitzustellen.
Seitlich an dem herzustellenden neuen Stichweg ist daftir ausreichend Platz vorhanden.

Die neu erschlossenen Grundstiicke im Bereich der Anderung sind Hinterliegergrund-
sticke der Rheinstral3e, die bisher dort an den Kanal angeschlossen sind. Im Birnen-
garten bestehen weitere Anschlussmadglichkeiten an den Kanal sowie fiur Gas, Wasser,
Elektrizitat und Telekommunikationsanlagen. Die Erschliel3ung erfolgt in privater Regie
in Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungsunternehmen.
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5.5 Gestaltungsvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt gestalterische Festsetzungen zur Dachform und Dachnei-
gung, die wegen ihres unmittelbaren Bezugs zu den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen direkt in den Plana integriert sind. Darliber hinaus gilt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes seit dem 26.05.1986 eine isolierte Gestaltungssatzung, die unveran-
dert giltig bleibt.

6 VerwirklichungsmalRnahmen

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden weitgehend die vorhandenen
Grundstiicksgrenzen aufgegriffen, sodass eine Bebauung und ErschlieRung in grof3en
Teilbereichen ohne Umlegung mdglich ist.

Kleinere Grenzkorrekturen kdnnen auf privater Basis vorgenommen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Stral3en inzwischen grof3tenteils
ausgebaut. Teilweise konnten o6ffentliche Verbindungswege fur den Ful3gangerverkehr
nicht hergestellt werden, weil der Grunderwerb bisher nicht gelungen ist. Darlber hin-
aus fehlt der Grunderwerb fur die ErschlieBung einzelner rickwartiger Grundstticksfla-
chen an der Kleinbahntrasse, soweit dort noch keine Bebauung erfolgt ist (Baullicken).

Im Bereich der geanderten Festsetzungen zwischen Birnengarten und Rheinstral3e
kann die Planung im Wesentlichen allein durch eine Eigentimerfamilie umgesetzt bzw.
ermdglicht werden durch Gewahrung von Geh- und Fahrrechten zugunsten eines Hin-
terliegers. Zwischen Vorderlieger und Hinterlieger besteht dazu nach den vorliegenden
Erklarungen Einvernehmen.

Soweit im Bereich des Stichweges bereits Teilflachen von der Stadt Troisdorf erworben
wurden, ist der Eigentimer bereit, diese von der Stadt Troisdorf zurtickzuerwerben.

7 Kosten und Finanzierung

Die Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Ausfihrung der ErschlielungsmalRnahmen
entstehen konnten, wurden Uberschlagig mit 2,6 Mio DM angegeben. Die MaRnahmen
sind weitgehend durchgefihrt. Ergdnzende Restmal3nahmen sind von der Bereitschaft
einzelner Grundstickseigentimer abhangig und muissen einzelfallbezogen zu gegebe-
ner Zeit durchgefuhrt werden.

Im Ubrigen entstehen der Stadt Troisdorf durch die Plananderung auRRer den Verfah-
renskosten keine weiteren Kosten.
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Troisdorf, .........cvveeee In Vertretung

Helmut Wiesner
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, ....ccoeeuvvenneen..

Klaus-Werner Jablonski
Blrgermeister
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