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SSTT ADT TROISDORF

BEGRUNDUNG

gemdf § 9 Abs. B Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan H 53
Ortslage Troisdorf-Friedrich-Wilhelms-Hiitte

Bezei 1, A

Der Bebauungsplan H 53 liegt in der Ortslage Troisdorf-Friedrich-Wil-
helms-Hiitte im Bereich der Friedrich-Ebert-Strafe, der LangenstraBe, dem Mih-
lengraben und dem Gelidnde der Kldranlage der DN AG. Die genaue Abgrenzung des
Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine unterbrochene schwarze Linie
dargestellt, -

Ziel und Zweck des Behauungsplaneg:

Fiir einen Teilbereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes H 33 existiert
bereits ein rechtskraftiger Plan, der jedoch aus dem Jahre 1969 datiert.
Da die Aussagen und Rusweisungen dieses Flanes ale nicht mehr zeitgemdB
anzusehen sind, muBte hier eine Uberarbeitung erfolgen. Dabei sollen nun die
angrenzenden Baufldchen mitgefaBt werden, so da8 der Plan insgesamt mit der
Flichenfestsetzung fiir die bestehende Kld#ranlage der DN AG seinen rdumlich
sinnvollen AbschluB findet.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, den Bestand der bereits vorhande~
nen Bebauung =zu fassen und tber zeitgemife Festsetzungen des Bebauungsplanes
die noch ndégliche Neubebauung sinnvoll einzugliedern. Welterhin soll die
Lestehende Kldranlage der DN AG, die jedoch nicht mehr voll im Betrieb ist,
sondern iberwiegend als Notauffangbecken dient, planungsrechtlich festgesetzt
und abgesichert werden. '

Wesentliches Merkmal der Plapung ist vor allem die Staffelung der Baukdrper-
hdhen, die im Bereich der Friedrich-Ebert-Strafle zweigeschossig, nérdlich
der Pascalstrafe ebenfalls zweigescheossig, jedoch mit niedrigeren Trauf- und
Firsthdhen und siidlich der Pascalstrafie nur noch eingeschossig sein darf.
Uber diese systematische Absenkdng soll der Ubergang in den naturnahen
Bereich der sich hinter dem Schutzdamm angrenzender Siegniederung hergestellt
werden. '

Unwelts Nat u an e

Obwohl das Plangebiet weitgehend bebaut ist, hat die Stadt Treisdorf eine
Umwelterheblichkeitsstudie zur Beriicksichtigung der Unweltbelange erstellen
iassen, die als Anlage zur Begrindung beigefiigt ist. Die Ergebnisse dieser
Studie werden, soweit erferderlich und méglich, in einer isolierten Gestal-
tungssatzung nach § 81 Bau® NW, die fiir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nez Y %3 beschlossen wird, umgeszetzt.
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2ite Z der Begriindung z. Bebauungsplan H 53

Flac an:

Der wirkesame Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fir den Bereich
des Bebauungsplanes H 53 Gberwiegend Wohnbauflichen aus, Lediglich der Be-
reich der Kl&ranlage der DN AG ist als Fliche fir Ver- und Entsorgung mit dem
Planzeicher "Anlagen fiir Abwasserentsorgung” ausgewiesen.

Bebauungsplan:

Der noch rechtzkréiftige Bebauungsplan H 53 weist entlang der Friedrich-Ebert-
Strafe, der Langenstrafe und einem Teilbereich der Pascalstrafe allgemeines
Wohngebiet mit zweigeschossiger, offener Bauweise aus. Die Grundflichenzahl
ist auf 0,4, die GeschoBfldchenzzhl auf 0,7 begrenzt. Die (brigen
Wohnbauflichen im Planbereich sind als reines Wohngehiet in eingeschossiger,
offener Bauweize susgewiesen. Hier ist eine Grundflichenzahl ven 0,4 und eine
Geschofiflichenzahl in der gleichen H&he festgesetzt. Durch den westlichen
Bereich des Planes verlduft die bestehende Ferngastrasse, die von jeglicher
Uberbauung freigehalten ist. Im slUd&stlichen Bereich ist das bestehende
Pumpwerk planungsrechtlich abgesichert. An der Friedrich-Ebert-Strafe ist das
Planzeichen fiir einen Trafo eingesetzt.

Der Planbereich endet vor dem Geldnde der Klidraniage der DN AG und deren
Zuwegung. : '

rt d i N u

Fiir die gesamten Wohnbereichsfldchen setzt der Bebauungsplan allgemeines
Wohngebiet fest. Diese Festsetzung wird aufgrund der bestehenden Bebauung mit
den entlang der Friedrich-Ebert-StraBe angesiedelten kleinen Geschifte zur
Deckung des tdglichen Bedarfs, getroffen. Die Bebauung entlang der Pascal-
strafie wird &stlich und westlich von Entsorgungsanlagen eingeschlossen, so
daf auch hier nur die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiates in Frage kom-
men kann. Die Geb3ude entlang der Langencstrafie liegen innerhalb des Denkmal-
schutzbereiches der Schwarzen Kolonie und sind mit ihren Grundstiicksbereichen
im Bebauungsplan entsprechend dargestellt. Der siidliche Baublock ist zusitz-
lich insgesamt als Einzeldenkmal* ausgewiesen. :

Etwa mittig verlaufen quer durch das Flangebiet Ferngasleitungen, die ein-
schlieflich ihrer Schutzbereiche von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Im sidéstlichen Plankereich an der LangemarckstraBes/Ecke Pascalstrafe sind
Fldchen f£fiir Ver- und Entsorgungsanlagen auszgewiesen, die den Bereich der
bestehenden Klidranlage und der Anlagen des RWE absichern. Im siidéstlichen
Bereich sind mit AnschluB bis an die Friedrich-Ebert-Strafie ebenfalls Flichen
fir Ver- und Entsorgungsanlagen ausgewiesen. Durch diese Auswaiszung wird dle
Klsranlage der DN AG planungsrechtlich abgesichert, die jedoch nicht mehr in
vollem Umfang zu diesem Zwecke eingesetzt wird, sondern dberwiegend als Not-
auffanganlage bei innerbetrieblichen St&rungen dient. Da ven hier, dies wurde
auch rit dem Gewerbeaufsichtsamt Bonn abgestimmt, keine St&rumgen ausgehen,
konnte die bereits bestehende angrenzende Bebauung planungsrechtlich abgesi-
chert und die restlichen noch m8glichen Baustellen ausgewiesen werden.
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3 d. Begriindung z. Bebauungsplan H 53

Innerhalb dieser Ver- und Entsorqungsflichen ist, anfahrbar von der Frie-
drich-Ebert-Strafe die bestehende RWE-Station planungsrachtlich abgesichert.

Gem#3 den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan gind Garagen und
Stellpl4tze nur innerhalb der tberbaubaren Flichen oder der gesondert ausge-
wiesenen Flichen =zul3ssig. Auf nicht iiberbaubaren Flichen kdnnen Garagen und
Stellplitze als Ausnahme zugelassen werden. Hintereinander. angecordnete Gara-
gen oder Stellplitze ohne separate Zufahrtsspur sind nicht zuldssig., Garagen
im Kellergeschol mit Auffahrtsrampen im Vorgartenbereich sind .nicht zuldssiq.

Uber diese Festsetzungen sollen zum einen die versiegelten Flichen so klein
wie mndglich gehalten und weiterhin die sinnvolle Anfahrbarkeit der Garagen
oder Stellplétze gewdhrleistet werden. Durch das Verbot von Garagen im
Kellergeschoh solil die. Zerkliftung der Vorgdrten verhindert warden.

je" Festsetzung der Mindestgréfe von Wohnbaugrundstlcken auf 225 qm
¥treme Verdichtung der Bebauung und eine damit einhergehende
der -Griinflichen verhindert werden.

ey bereits = Uberwiegend vorhandenen Bebauung warden die Bereiche
. Friedrich-Ebert-Strafle sowie die bestehende Bauzeile zwischen der
bert-StraBe und der Kldranlage der DN AG in zweigeschossiger Bau-
einer maximalen Firsth8he von 12,0 m und einer maximalen Traufhdhe

einer Grundflichenzahl wvon 0,4 und einer Geschofflichenzahl von
gewiesen. Die noch méglichen Baukdrper sollen sich am Bestand crien-
“und entsprechend einfiigen.

at Bereich nbrdlich der PascalstraBe soll zweigeschossig mit einer maximalen

Firsthshe wvon 10,5 m und einer maximalen TraufhShe von 4,25 m, einer Grund--
3 henzahl von 0,4 und einer Geschofflichenzahl von 0,8 bebaubar sein. In
diesen Bereich bestehen noch keine H3user. Mier soll jedoch bereits die Staf-
felung beginnen, die sich, ausgehend von der zweigeschessigen Reihe entlang
" der Friedrich-Ebert-Strafe {iber die vorab beschriebene Zeile ndrdlich der
Pascalstrafie bis zur eingeschossigen Bebauung sidiich der Pascalstrafe syste-
matisch herunterstaffelt. Hierdurch :scll der Ubergang in den angrenzenden,
naturnahen Bereich der Siegniederung gewBhrleistet werden. :

siidlich der Pascalstrafie sind die Bebauungsm&glichkeiten beraits iiberwiegend
ausgeschdpft. Hier gilt eine eingeschossige Bauweise mit einer maximalen
Firsthdhe von 9,0 m und einer maximalen Traufhdhe von 3,25 m, einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 und einer Geschof8flichenzahl von 0,5.

Eggwgiég. iberbaubare Grundstiick¥fliche:

Fiir die Bereiche des allgemeinem Wohngebietes, die zweigeschossig bebaubar
sind, wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies geschieht aufgrund der
bereits bestehenden Bebauung, die sich untergliedert in Einzelhiuser, Doppel-
h3user oder kleinere Hausgruppen.

Fir den Bereich né&rdlich der PascalstrafBe, der zweigeschossiq mit herabge-
setzten First- und Traufhdhen bebsubar ist, wird die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Dabei wird an zwei Stellen der Einschub von Garagen ermSglicht.
Die Bugweisung - muBte in dieser Form erfolgen, um fir jedes der unterschied-
lich zugeschnittenen Grundstiicke eine Bebauungsmdglichkeit sicherzustellen.
Um jedsch eine durchgehende geschlossene Bauzeile zu verhindern, wird
durch die eingeschobene Garagenfestsetzung eine Unterbrechung der Baublécke
erreicht.
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*Begriindung z. Bebauungsplan H 53 .

e eingeschossgige Bebauung sudllch der Pascalstrale noch mehr aufzulok-
n, und den bereits erwdhnten lbergang in den naturnahen Bereich der Sisg-
ederung zu genahrle1$ten, s;nd hier nur Elnzelhauser zuldssig.

“Bel der Ausweisung der uberbaubaren Grundstucksflachen wurde in allen Berei-
chen darauf geachtet, . daB trotz. der unterschiedlichen Grundstickszuschnitte
eine sinavolle bauliche Nutzung:erfolgen kann. Dabei werden jedoch Gréfencrd-
rungen eingehalten, die-eine qewunschte grohziigige Durchgriinung dieses Stadt-
randberelchas szchérstell :

s Bebauungsplangebietes wird von der Friedrich-Ebert-
‘.als WohnsammelstraBe einzustufen ist. Die Pascalstrafe
ggerétraﬁe vorgesehen und durch einen Wendehammer abgebun-
shammer dargestellte Weg in der Mitte des Flanes scll szo-
ung der dort bestehenden oder noch zu errichtenden Gebidude
die -Anfahrbarkeit der Kl#ranlage der DN AG sicherstellen.

ich zwischen der Friedrich-Ebert-StraBe und der Xliranlage
ile wird nicht Uber O&ffentliche StraBenverkehrsflichen er-
wird die Erschliefung dber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
sstete Fliche gesichert. Nach dem gleichen System sind auch die
ter der Hiuserzeile entlang der Langenstrafie anfahrbar.

Aufgrund . des relativ breiten Strafenausbaus der Friedrich-Ebert-Strafe kann
der &ffentliche ruhende Verkehr in diesem Bereich auf der Fahrbahn eingeplant
werden.

Im Bereich des Erschliefiungsweges ynd der Pascalstrafle findet lediglich
reiner Anliegerverkehr statt, so daB hier der ruhende Verkehr auf den Privat-
grundsticken eingeplant werden kann.

v Q

Fahrradverkehr:

Fir den Fahrradverkehr sind innerhalb des Plangebietes keine gesonderten Fli-
chen eingeplant, da hier keine®wichtige Verbindung innerhalb des Fahrradnet-
zes der Stadt Troisdorf besteht. Der Fahrradfahrer muf daher die Fahrbahn mit
benutzen. - '

Fufg3ngerverkehr:

Im Bereich der Friedrich-Ebert-Strafe sind beidzeitig Bfirgersteige angelegt,
die vom Fufigdnger =zu benutzen sind. Sowohl der ErschlieBungsweg als auch
die Pascalstrafie sollen als gemischt genutzte Flichen ausgebaut werden. Das
bedeutet, daf hier der FuBginger neben den #ihrigen Verkshrsteilnehmern die
Fahrbahn gleichwertig benutzen kann.



9

riindung 2. Bebauungsplan H 53

*"Der Planbereich 1ist iiber eine Hazltestelle in der Friedrich-Ebert~Strafe in
- den 8ffentlichen Personennahverkehr eingebunden. o

Griin- reij en:

Innerhalb des Planbereiches sind keine gesonderten Griin- oder Freifldchen
ausgewiesen. Es  schlieBen sich Jjedoch wunmittelbar an den Flanbereich
angrenzend Flichen an, die der Freizeitnutzung oder Erholung dienen. Sc liegt
westlich des Plangebietes eine intensiv genutzte Kleingartenanlage. Sidést-
lich grenzt an den Planbereich der Karl-Kuhn-Platz an, der als Griinanlage nit
Spielmdglichkeiten gestaltet werden soll. Sidlich des Planbereiches beginnt
hinter dem Mihlenbach und dem Hochwasserschutzdamm die Siegniederung, die als
Geldnde mit hohem Freizeitwert anzusehen ist.

C t. u vorgch

Die Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan H 353 werden als isolierte
Gaestaltungssatzung vom Rat der Stadt Troisdorf beschlcssen. Sie sind daher
nicht Inhalt des Bebauungsplanes.

Sonstiges:

Der Planbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzene III A des Wasserwerkes
Cberlar der Hiils AG.

Das Gelinde der Xliranlage der DN AG wurde der Stadt Troisdorf als Bltlasten-
verdachtsfldche aufgezeigt. Die Verwaltung hat daraufhin ein Gutachten zur
Erstbewertung in Auftrag gegeben. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, daf
eine Sanierung der Fliche nicht notwendig ist. Die Uberwachung eines Bohrio-
cheg ist jedoch aufgrund des Befundes notwendig. Die Stadt Troisdorf stellt
das Gutachten sowohl der Unteren Wasserbeh®rde des Rhein-Sieg-Krelses wie
auch dem Grundstiickseigentiimer, der DN AG Troisdorf, zu miut der MaBgabe, den
Ruflagen des Gutachtens nachzukommen.

Der Altlastenstandert ist im Bebauungsplan dargestellt. Das Gutachten zur
Erstbewertung ist der Begriindung beigefigt.

erwi jch

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist in einigen Bereichen noch der
Grunderwerb fir das StraBenland zu t3tigen. Danach ist dann der notwendige
Strafenausbau, die Kanalisierung sowie die Erstellung der Beleuchtung uné der
Begrinung vorzunehmen.

Kosten und Finanzierung:

Kosten:

Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Durchfihrung dieser stadtebaulichen
MalRnahme entstehen, werden Uberschlagig wie folgt angegeben:



Planungs- und sonstige Kosten
Grunderwerbskosten
StraRenbaukosten
Kanalisationskosten
Beleuchtungskosten

Kosten fur die Begrinung

Gesamtkosten

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

7.000,-- DM
26.000,-- DM
180.000,-- DM
52.000,-- DM
15.000,-- DM
20.000,-- DM
300.000,-- DM



bei der Durchfihrung dieser stidtebaulichen
“hlagilg wie folgt angegeben:

ca. 7.000,-- DM
ca. 26.000,-- DM
ca. +80.G00,-~ DM~

- ca. 52.000,-- DM

. ca. 15.000,-- DM
ica. 20.000,-- DH
ca.  300.000,-- DM

ng:

Der DBau der Erschliefiungsaniagen wird durch Anlieger- bzvw. ErschlieBungsbel-
trage gedeckt. Der Rest wird aus dem ordentlichen Haushalt der Stadt Trois-

dorf finanziert.

Bodenordnende und gonstice Hagnahmen:

7ur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind hodencrdnende oder sonstige Mab-
nahmen nicht erforderlich. £

Troisdorf-Sieglar, den +2.48.1991 In Vertretung

Cc o

pletrek
(Techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax
{Birgermeister)




