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Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Planstralen B, E
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Stadt Troisdorf

Der Burgermeister

Begriindung

gemanR § 9 Abs. 8i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB

_ Bebauungsplan K 74, Blatt 4
1. Anderung (im vereinfachten Verfahren)

Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Baugebiet ,Im Schonsfeld”, Bereich Planstralen
B, E und F - BaldeneyseestralRe, Rurseestralle und Laacher See Stralle

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes K 74, Blatt 4, 1. vereinfachte Anderung
erfasst eine rd. 1,35 ha groRe Flache im Neubaugebiet ,Im Schonsfeld®, die von den
Planstralen B, E und F (Baldeneyseestralle, Rurseestralle und Laacher See Strale)
erschlossen werden soll. Fur diesen Teil des Baugebiets besteht noch keine Parzel-
lierung und auch kein Grundausbau der ErschlieBungsanlagen.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes K 74,
Blatt 4, 1. vereinfachte Anderung eine Wohnbauflache dar

2.2 Bebauungsplan

Zurzeit gilt fir den Anderungsbereich der Bebauungsplan K 74, Blatt 4, rechtskraftig
seit dem 13.11.2007.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung sind Erfahrungen aus dem Verkauf der Baugrundstiicke im 1.
und 2. Bauabschnitt. Wéahrend sich die Grundsttcke fur frei stehende Einfamilien-
hauser nach wie vor gut verkaufen lassen, stellt sich der Verkauf der Grundstucke fur
Doppelh&user zunehmend schwieriger dar. Mit einem Doppelhauspartner bewerben
sich nur relativ wenige Familien, sodass fur viele Bewerber eine zweite Familie mit
ahnlichen Wohnwunschen gesucht werden muss. Daruber hinaus scheint die Fi-
nanzmarkt- und Wirtschaftskrise die Nachfrage in diesem Marktsegment deutlich ge-
dampft zu haben. Die angebotenen frei stehenden Einfamilienhausgrundsticke las-
sen sich dagegen wesentlich krisenfester vermarkten. Allerdings ist auch hier ein
Trend zu kleineren Grundsticken erkennbar, abgesehen von Anfragen fur Luxusvil-
len, die auf zwei oder eineinhalb Grundstucken verwirklicht werden. Sehr grol} ist die
Nachfrage auch nach kleinen Grundsticken von max. 400 gm GréRe, der im Bauge-
biet festgesetzten Mindestgrundsticksgréfie. Vor dem Verkaufsbeginn fur den 3.
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Bauabschnitt Mitte 2010 soll die Méglichkeit genutzt werden, die derzeit vorgesehene
Grundstucksaufteilung im Baugebiet im Lichte der gewonnen Erkenntnisse zu opti-
mieren.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist eine nachfrage- und zielgruppenorientierte
Anderung der Bauformen (Einzel- und Doppelhduser) sowie der GrundsticksgréRen.
Dabei soll die Anzahl der Wohneinheiten annnéhernd gleich bleiben trotz Erhdéhung
des Anteils der frei stehenden Einfamilienhauser. Dies wird durch eine Verringerung
der Grundstiicksgréen erreicht. Im Anderungsbereich sind bisher 37 Wohneinheiten
geplant, 15 frei stehende Einfamilienh&user und 22 Doppelhaushélften. Die frei ste-
henden Einfamilienhauser haben GrundsticksgréRen zwischen 480 und 690 gm, die
Doppelhaushélften von 280 gm. Ziel der Planung ist es, im Anderungsbereich neu 34
Wohnbaugrundstlicke auszuweisen, 24 Grundstlucke fur frei stehenden Einfamilien-
hauser mit GréRen zwischen rd. 400 gm und 565 gm und nur noch 10 Doppelhaus-
grundsticke mit Gréflen zwischen 268 gm und 280 gm. D. h., das Verhéaltnis von
Doppelhdusern zu Einzelhausern soll umgekehrt werden. Durch die gleichzeitige
Verkleinerung der Grundstlcke bei den Einzelhdusern bleibt die Gesamtzahl der
Wohneinheiten bei einem Verlust von 3 Grundstiicken fast gleich.

Durch die erforderlichen Anderungen des Bebauungsplanes werden die Grundziige
der Planung nicht bertihrt, sodass die Bebauungsplananderung im vereinfachten An-
derungsverfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt werden kann.
Notwendig sind nur Anderungen der Planzeichnung. Die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes K 74, Blatt 4 bleiben durch die Anderung unberihrt.

4. Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung &ndert sich nicht. Das Mal} der baulichen Nutzung bleiben von
den Anderungen auch unberihrt, nur die festgesetzt Hohe baulicher Anlagen &ndert
sich an wenigen Stellen. Im Bereich der Platzanlage am geplanten Kinderspielplatz
ist die Ausbildung einer wirksamen Raumkante auch auf der Ostseite (Baufeld L) fur
das Gesamterscheinungsbild des Platzes sehr bedeutsam, sodass hier an der zwin-
genden Zweigeschossigkeit mit einer Traufhéhe von mindestens 5,50 m und steil
geneigtem Satteldach (35° bis 45°) bei der neuen Einzelhausbebauung festgehalten
wird. Damit eignen sich diese Grundstlcke fur Familien mit besonders groRem
Wohnflachenbedarf auf relativ kleinen Grundsticken von rd. 475 gm. Auch fur Mehr-
generationenhauser sind diese Grundstucke.

An der Nordseite des Platzes wird einer um 1 m erhéhten Traufhéhe der Vorzug ge-
geben, um den Platzrand auch hier zu betonen, allerdings mit flach geneigter Dach-
form, die den Stralenzug der ,Stadtvillen* fortsetzt (s. Nr. 4.4). In den Baufeldern T
(T1und T 2 neu) wird die Geb&udehdhe entlang der ErschlieBungsstralle ,Im
Schonsfeld” auf 4,50 m reduziert, um hier die einmindende Rurseestralle und Laa-
cher See Stralle zu markieren und die Torsituation vor der Platzéffnung noch zu
steigern. Zugleich kénnen auf diese Weise zwei weitere Grundstucke in der stark
nachgefragten GréRenklasse bis 400 gm geschaffen werden in Form der nach wie
vor sehr beliebten eineinhalbgeschossigen Einzelhduser.
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4.2 Bauweise, liberbaubare Flachen, Stellung der Bauk&rper

Zur Verwirklichung der Planungsziele ist es erforderlich, die Bauweise (offenen Bau-
weise als Einzel- oder als Doppelhaus), die Uberbaubaren Flachen und im Einzelfall
auch die Stellung baulicher Anlagen situationsbezogen zu andern

4.3. Garagen, Carports und Stellplatze

Anpassungen betreffen auch einzeln ausgewiesene Garagenflachen an den Képfen
der Baufenster.

4.4 Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften)

Wegen der Nachfrage auch nach voll zweigeschossigen Hausern (ohne Dachschra-
gen im 2. Obergeschossen — Traufhéhe mind. 5,50 m), ohne weiteres Wohnflachen-
angebot im Dachgeschoss, wurde die Anzahl der Hauser mit flach geneigtem Walm-
dach fast verdoppelt (11 statt urspringlich 6). Diese so genannten Stadtvillen werden
haufiger auch auf kleineren Grundstlicken nachgefragt, sodass im Baugebiet nun
auch fur diese Nachfragegruppe ein zielgenaueres Angebot geschaffen wird.

Die Bebauungsplananderung modifiziert die bisher zulassige Dachneigung von 20°
bis 30° und schlie’t die neben dem Walmdach (Zeltdach) zuléssige Dachform Sat-
teldach ganz aus, die einen zumindest noch eingeschréankten Dachausbau ermdégli-
chen sollte. Die Dachneigung wird auf 15° bis 25° abgesenkt. In den vorangegange-
nen Bauabschnitten wurde bisher von der Dachform Satteldach und von einer stérke-
ren Dachneigung keinen Gebrauch gemacht, sodass offenbar kein Bedarf an dieser
Festsetzungskombination besteht. Stattdessen sind durchgéngig flache Dachneigun-
gen verwirklicht worden, die nun als einheitliche Gestaltungsvorgabe den Gebaude-
typ der ,Stadtvillen* im gesamten Baugebiet pragen sollen.

5. VerwirklichungsmaRnahmen

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplanes sind keine besonderen MalRnahmen erfor-
derlich, da die Stadt Troisdorf als alleinige Grundstickseigentimerin im Plangebiet
die Planung umsetzen kann.

6. Kosten und Finanzierung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen aul3er den Planungskosten
keine weiteren Kosten. Die Flache des zu verdul3ernden Nettobaulandes &ndert sich
nicht. Die Moglichkeiten einer erfolgreichen Vermarktung werden sich durch die
Planénderung aller Wahrscheinlichkeit nach erhéhen.

7. Anlagen

e Tiefbautechn. Beurteilung & Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes, 06.07.06, GBU Geologie-, Bau- u. Umweltconsult, Alfter
(Anlage 1)

o Koordinatenverzeichnis mit PunktlUbersicht als geometrische Festlegung der

StralRenbegrenzungslinien (Anlage 2)
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Troisdorf, den .2010 In Vertretung
Hans-Christian Lehmann
Techn. Beigeordneter
Troisdorf, den 2010

Klaus-Werner Jablonski
Burgermeister
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