Stadt Troisdorf e

DUNG

gemdd § 0 RAbs. 8 Baugesetzbuch
zum Bebauungspian H 54, Blatt 2,
Ortelage Troisderf-Friedrich-Wilhelms-Hatte -

Die Begriindung wurde aufgrund von Anregungen und Bedenken aus der Offenlage
vom 14.01.1991 bis 20.02.1991 gedndert. Es erfolgt eine erneute Offenlage.

Der Bebauungsplan H 54, Blatt 2 ist mit verschiedenen Knderungen . noch
rechtsverbindiich. Durch das Urteil des OVG Minster vom 17.03.1987, das die
Blockabstimmung von Beschliissen in Bebauungsplanverfahren als nicht zuldssig
erkennt, ist auch dieser Bebauungsplan rechtlich angreifbar. Da Ffiir den Plan-
bereich zudem Knderungen anstehen, mud das Verfahren fiir den gesamten Planbe-
reich neu durchgefiihrt werden.

ef :

Der Bebauungsplan H 54, Blatt 2 liegt in der Ortslage Troisdorf-Friedrich-
Wilheims-Hitte im Bereich der Roncallistradfe, der-Hermann—Ehiers—StraBe, der
Dalmlerstraﬂe und der Bonhoefferstrafe.
Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine un-
terbrochene schwarze Linie dargestellt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es in erster Linie, die
bestehenden Rechtsunsicherheiten aufgrund des Blockbeschlusses auszurZumen.
Zudem soll der Plan im Laufe des neuen Verfahrens auf den planungsrechtlich
neuesten Stand gebracht werden. In diesem Zuge sollen anstehende Xnderungen
in die Planung einfliefen. Das bedeutet, daf fiir die Bereiche der bestehenden
Flachdachbebauung nun auch £lachgeneigte Walmddcher zuldssig sein sollen.
Weiterhin werden in den noch nicht bebauten Bereichen zum Teil Korrekturen
bei der Ausweisung der lberbaubaren Fi3chen vorgenommen. Als Ergebnis dieser
lberarbeiteten Fassung soll auf den bislang noch ungenutzten Flichen eine Be-
bauung mbglich sein, die sich hafmonisch in den Bestand eiagliedert.

Umweltachutz, Naturschutz und Landschaftsschutz:

Obwohl das Plangebiet weitgehend bebaut ist, hat die 35tadt Troisdorf eine
Unwelterheblichkeitsstudie zur Beriicksichtiqung der Umweltbelange erstellen
lassen; die als BAnlage beigefigt ist. Die Ergebnisse dieser Studie sind,
soweit planungsrechtlich m#glich, in die Festsetzungen des Bebauungsplanesz
umgesetzt worden.

Die Hinweise zur Bepflanzﬂng von  Wegen und StralBen und zur Gestaltung des
Spielplatzes werden beim Ausbau beachtet.



5. 2 d. Begrindung z. Bebauungsplan H 54, Blatt 2

B a tion:

Flachennutzungeplan:

Der verbindliche Fléchennutzungsplan der Stadt Troisdorf -weist f£fir den
norddstlichen Teil des Plangebietes Fliche fir den Gemeinbedarf mit den Plan-
zeichen "Kindergarten® wund "Kirche” aus. Der geszmte dbrige Bereich ist als
Wohnbaufliche dargestellt. Die den siidlichen Bereich des Plangebietes tangie-
rende RoncallistraBe {K 29) jist im Flichennutzungsplan als wichtige, inner-
Grtliche Hauptverkehrsstrafie dargestellt.

Bebauunggplan;:

Dar mit seinen Enderungen noch rechtskridftige Bebauungsplan H 54, Blatt 2
trifft im wesentlichen die gleichen Aussagen wie die Neuplanung. Fiir die
Bereiche mit der ausgewiesenen Gartenhofhausbebauung ist jedoch nur Flachdach
zuldssig. Hier sollen kinftig auch flachgeneigte Sattelddcher mdglich sein.
Weiterhin sind in den Bereichen zwischen der Bonhoefferstrale, dem Benzweq,
dem Zeissweg, dem Curieweg und den Edisonplatz im bestehenden Rechtsplan
noch Gartenhofhiuser ausgewiesen, die bei der Neuplanung in Abdnderung der
Baugrenzen nun nmit hShergeschossigen Satteldachhiusern bebaubar sein sollen.
Im Zugammernhang mit dieser Neugliederung wurde auch der geplante Kinderspiel-

platz fldchenmdfig umverlegt. Insgesamt weist der alte Plan in verschiedenen .

Teilbereicher (berbaubare Fl&chen aus, die bei der Neuplanung geringfiigig
korrigiert und angepaft wurden.

Art der baulichen Nutzung:

Im nordéstiichen Planbereich weist der Bebauungsplan Flichen fiir den Gemein-
bedarf aus. Diese Fldchen =ind unterteilt .in einen Bereich mit. dem Plan-
zeichen "Sozialen Zwecken dienende Geb#ude und Einrichturngen" und in einen
Bereich mit dem Planzeichen "Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude
und Binrichtungen®. Eine Fléche siidlich des Edisonplatzés ist ebenfalls als
Fliche fiir den Gemeinbedarf mnif dem Planzeichen "Sczialen Zwecken dienenda
Geb#ude und Einrichtungen” ausgewilesen.

iber diese Ausweisung sollen die bestehenden Kindergirten sowie die ebenfalls
bestehende Kirche mit dem angeschlossenen Jugendzentrum planungsrechtlich ab-
gesichert werden.

Kurz hinter dem Einmiindungsbereich der Bonhoefferstrafe in die Roncallistrafe
ist eine dort notwendige RWE-Station liber das entsprechende Zeichen planungs-
rechtlich abgegichert. :

Der gesamte ttbrige Bereich des Bebauungsplanes ist als allgemeines Wohngebiet
ausqgewiesen. Diese Festsetzung wird von dem noch bestehenden Rachisplan
ibernommen, da fast der gesamte Planbereich gem#f dieser Ausweisung bereits
bebaut wurde.
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Gem&B den textlichen FPestsetzungen zum Bebauungsplan sind Garagen und
Steilpldtze nur innerhalb der Uberbaubaren Fl&chen oder der gesondert ausge-
wiesenen . Flichen zuldssig. Auf nicht Uberbaubaren Flichen k&nnen Garagern und
Stellplétze als Augnahme zugelassen werden. Hintereinander angecrdnete Gara-
gen oder Stellpldtze ohne separate Zufahrtsspur sind nicht zulissig. Garagen
im Kellergeschofi mit Auffshrtsrampen im Vorgartenbereich sind nicht zuldssig.

ber diese Festsetzungen solien zum einen die versiegelten Flichen sc klein
wie wmdglich gehalten und weiterhin die sinnvolle Anfahrbarkeit der Garagen
oder Stellplitze gewdhrleistet werden. Durch das Verbot von Garagen im Kel-
lergescho8 soll die Zerkliftung der Vorgdrcten verhindert werden.

Uber die Festsetzung der Mindestgrifie von Wohnbaugrundstiicken auf 225 gm soll
eine extreme Verdichturng der Bebauung und eine damit einhergehende Reduzie-
rung der Griinflichen verhindert werden.

Maf der baulichen Nutgung:

Fiir einige - Teilbereiche deg Bebauungsplanes ist Gartenhofhausbebauung ausge-
wiegen. Diese Bereiche sind auch bereits vollstdndig bebayt. Als MaR der Nut-
zung ist hier eine eingeschoassige Bauweise mit einer GrundflAchenzahl ven 0,6
und einer Geschofflichenzehl von ebenfalls 0,6 festgesetzt.

Gegeniber dem bestehenden Kindergarten an der Daimlerstrsfe ist fiir die dort
ausgeviesene, Uberbaubare Fldche eingeschossige Bauweise mit einer Grundflg-
chenzahl von 0,3 und einer GeschoBflichenzah! von 0,4 vorgeschrieben. Die ma-
xinale GebZudehshe ist auf §,4¢ m festgesetzt.

Fiir den Bereich zwischen dem Zeissweq und dem Curieweq wird eine zweigeschos-
sige Bauweise mit einer maximalen Gebdudehdhe von 9,0 m und einer maximaien
TraufhBhe von 4,0 m festgesetzt.

Fiir die Bereiche =zwischen der Daimlerstrafe, dem Benzweq, dem Zeissweg, dem
Curieweg und der BonhoefferstraBe ist eine =zweligeschossige Bauweise vorge-
schrieben. Weiterhin ist eine Grundfl#chenzahl wvon 0,4 sowie eine maximale
Gebdudehthe von 18 m festgesetzt. Die Flichen zwischen dem Henschelweg und
der Daimlerstrafie und eine Teilfliche an der Hermann-Ehlers-Strafe sind zwei-
geschossig bebaubar. Hier gilt eine Grundflichenzahl wvon 0,4 verbunden mit
einer maximalen Gebiudehdhe von 11 m.

Entlang der RoncallistraBe ist eine zweigeschossige Bauweise mit einer Grund-
flachenzahi von 0,4 und einer maximalen GebiudehShe von 11,50 n zuldssig.

Der Bereich des Bebauungsplanes H 54, Blatt 2 ist bereits fiberwiegend bebaut.
Da sich der Bestand aus den Festsetzungen des noch rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes entwickelt hat, wurden dessen MaBgaben weitestgehend libernommen.
Fir die noch £freien Bereiche wurden zum Teil modifizierte Festsetzungen
getroffen, die jedoch gewdhrleisten, daB szich die Neubauten harmonisch in den
Bestand einfigen.

Bauyeise, i : l3che:

Fiir die Bereiche mit den bereits bestehenden eingeschoszigen FlachdachhBusern
wurde gem88 der vorhandenen Bauausfilhrung Gartenhofhausbebauung festgesetzt.
ber eine zusatzliche Ausweisung im Bebauungsplan soll jedoch eine Umwandlung
in Walmdach mit einer maximalen Dachneigung von 22 Grad ermdglicht werden,
Zum einen wird dadurch eine problemlose DachentwBsserung gewdhrleistet, zum
anderen eine Verschattung der relativ kleinen Freiflichen verhindert.
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Fir den Bereich der gegenliber dem Kindergarten an der DaimlerstraBe gelegenen
Bauzeile ist eine Einzelhausbebauung mit Satteldichern =zwischen 25 und
30 Grad festgesetzt.

Fiir den Bereich der Zweigeschossigkeit mit der maximalen Gebdudehthe von
9,0 m gind nur Einzel- oder Doppelhiuser zulissig. Hier kdnnen Sattelddcher
zwischen 3B und 45 Grad errichtet werden.

Fiir die Bereiche der zwelgeschossigen Geb8ude wit einer maximal zuldssigen
Geb&udehdhe von 10 m wird eine geschlossene Bauweise nmit Satteldichern zwi-
schen 38 und 45 Grad festgesetzt.

Ebenfalls geschlossene Bauweise 'mit Satteldachabschluf zwischen 38 und
45 Grad wird filr die Bauzeilen mit der zweigeschossigen Bebauung und einer
mazimalen GebiZudehShe von 11 m festgesetzt.

Die Zeile entlang der RoncallistraBe, fiir die zweigeschossige Bauweise mit
einer maximalen GebZudehBhe von 11,50 m festgesetzt ist, kann in offener Bau-
weige mit einem Satteldach zwischen 38§ und 45 Grad gestaltet werden.

Auchk diese = Festsetzungen orientieren  sich weitestgehend an dem noch
bestehenden Rechtsplan, nach dem sich die vorhandene Bebauung entwickelt hat.
Die noch m3glichen Neubauten kdnnen sich auf dieser Grundlage entsprechend
einfiigen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlicksflichen wurde in einer Tiefe vor-
genommen, die in Verbindung mit der Featsetzung {ber Baugrenzen ausreichend
Spielraum fir die individuell gewiinschte Lage des jeweiligen Gebdudes inner-
halb der festgesetzten Grenzen laNL. '

Verkehrgflichen:
Eraftfahrzeugverkehr:

Der Bebauungsplan wird im siidiichen Planbereich von der RoncallistraBe (K 28}
tangiert. Diese Kreisstrafe ist als inner&rtliche, ortsteilverbindende Haupt-
verkehrsatrafe einzustufen.

Die Hermann-Ehlers-StraBe schlieft den Planbereich nach Westen hin ab. Sie
hat die Funktion einer Wohnsammelstrafe. Die Bonhoefferstrale sowie. die
Daimlerstrafie mit ihrer Abzweigqung vor dem ¥indergarten und ihkrer Zuflhrung
zum Edisonplatz sind als reine Wohnstrafien anzusehen. Dabei ist vorgesehen,
sowchl die Bonhoefferstrafle als auch die DaimlerstraBe kurz vor ihrem Aufein-
andertreffen abzubinden, um mdgliche Schleichverkehre zu unterbinden. ’
Die iibrigen Erschliefungsflichen innerhalk des Planbereiches scllen als
Zuwegung zu den WohngebZuden norqglerweise dem FuBginger vorbehalten bleiben.
Bier =oll nur im Falle von Anlieferungen, Umzfigen o.4. eine Zufahrtsmdglich-
keit gewdhrleistet sein. - )

Eine Ausnahme hiervon stellt eine Wegefliche dar, die, parallel zur Roncal-
listrafe wverlaufend, in die Borhoefferstrafe und in den Curieweg einmiindet.
Hieriber soll das Grundetiick Gemarkung Troisdorf, Flur 16, Nr. 1117, anfahr-
bar sein, um die geforderten, notwendigen Garagen auf dem eigenen Grundstiick
errichten zu kbnnen.

Ruhender Verkehr:

Der ruhende Privatverkehr wird {iberwiegend in Garagenhdfen untergebracht. Nur
in Einzelfillen sind Garagen dem einzelnen Gebiude zugeordnet.

tffentliche Stellplitze wurden, soweit mdglich, ianerhalb des Strafenraunes

als Langsparkpldtze eingerichtet. In verzchiedenen Bereichen konnten aufgrund
der gegebenen Platzsituation zudem kleine Parkplitze eingerichtet werden.
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Fahrradverkehz:

Entlang der Roncallistrase ist ein Rad-Gehweg in Planung, der in Kiirze ausge-
baut werden scll. Auf den ibrigen StraBen innerhalb des Planbereiches miissen
die Radfahrer die Fahrbahn mit benutzen. '

Fufigdngerverkehr:

Der FuBgdngerverkehr wird im Bereich der Roncallistrafe, der Hermann-Ehlers-
Strafe, der Daimlerstrafe und der BonhoefferstraSe auf beidseitig angelegten
Bérgersteigen gefiihrt., Die {ibrigen Bereiche sind, bis auf eine im sidéstli-
chen Planbereich liegende Wegeverbindung zwischem dem Curieweg und der Bonho-
efferstraBe, auBer im Anlieferungsfalle nur dem FuBgdnger vorbehalten.

her P nahve: r:

Der Planbereich ist {iber Haltestellen an der RoncallistraBe an den &ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden.

Innerhalb des Planbereiches ist neben dem Kindergarten am Edisonplatz eine
Sffentiiche Griinflédche mit dem Planzeichen "Kinderspielplatz® festgesetzt.
In kurzer Entfernung zum Plangebiet wird =zur Zeit der Stadtteilpark Frie-
drich-Wilhelms-Hiitte angelegt, der vielfdltige Spiel- und Freizeitnutzungen
anbietet.

Ge t VO

Die 'Gestaltungsvorschriften werden vom Rat der Stadt Troisdorf als isclierte
Gestaltungssatzung beschlossen. Sie sind daher nicht Bestandteil des Bebau-
unggplanes.

59!}3;;985:

Der gesamte Planbereich liegt ‘Innerhalb der Wasserschutizona IIT A des Was-
serverkes Oberlar der Hils AG.

Zur Verwirklichung des Bebauunggplanes steht noch der Ausbau der Bonhaef-
ferstrafle sowie einiger fufliufiger Erschiiefiungswege sowie die Zuftthrung
von Ver- und Entscrgungsleitungen an. :

Anfallende FKogten:

Bel der Durchfiihrung des Bebauungspianes Ist mit folgenden anfallenden Kosten
zu rechnen:
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Grunderwerbskosten ca. 4.000,-- DM
StrazBenbaukosten ca. 1.071.006¢,-- DM
Kanalbaukosten . ca. 96.0G0,-- DM
Beleuchtungskosten ca. §5.000,-- DM
Begr&nﬁngskosten -‘ ca. 120.006,-- DM
Sonstiges ' ca. 9.000,-- DM
Gesamtkosten - ca. 1.385.000,-- DM
VYorge; ne Finanzieru

Die Finanzierung der Mafnahmen erfolgt iiber ErschlieBungsbeitrige bzw,
Strafenanliegerbeitriqe sowie anteilmifig liber den Haushalt der Stadt
Troisdert. :

o ful 20

Fir den Bereich des Bebauungsplanes H 54, Blatt 2 werden keine bodenordnende
Ma8nahmen erforderlich.

Troisdorf-Sieglar, den (8.08.19%1 In Vertretung

-

etrek
(Techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax
{Biirgermeister}



