Stadt Troisdorf ' 3 ' ‘ZZQqu?EL 7

 BEGRONDUNG

" gemsR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
AT | Bebauungsplan M &3, Blatt 2

Bezeichnung und'Abgreﬁzung:

Das vom Bebauungsplan erfafte Gebiet liegt in den Ortslagen frolsdcrf-ﬁulle-
kaven und ‘Trojsdorf-Bergheim im Bereich zwischen Oberstrafe, Silberberger

- StraBe, Strafle "Zum Siegblick", GronewaldstraRe, StraBe "In der Bindaflacht”,

Strafe "Auf dem Kirvelberg”, Minhlengraben, sidliche Parzellengrenze in Flur

" 15, Flurstilck Nr. 56, St. -Adelheid- StraBe Lambertusstraﬁe und Lehmkuhler

StraBe.

Der .Bebauungsplan erhdlt die Bezeichnung ¥ 63, Blatt 3.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist: 1m Bebauungsplanentwurf durch
eime unterbrochene schwarze Linie dargestellt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes: : =y

Fiir.den ndrdlichen Téil des Planbereiches sind antgflmdBig zwei Bebauungs-
pldne rechtskriftig. Diese Bebauungspline (M €3, Bldtter 2 und 3) entstan-
den in den Jahren Zwischen 1974 und 1978. Der Bereich Darfstrafe 1st berelts
1975 aus dem Bebauungsplanverfahren des M 63, Blatt 3 herausgenommen wor-

"den. Die damzls gewiinschte Entwicklung des Stadtteils ist an vielen Stellen

aut heutige stddtepauliche Gesichtspunkte nicht mehr (bertragbar und bedarf
einer iberarbeitung. Fir den sidlichen Planbereich existiert bis auf einen
kleinen rechtskraftigen Bebauungsplan M 137 im Bereich Rheindorfer Strafe
kein Rechtsplan. Aus diesen Grinden ist die Heubearbeitung das Planberei-
ches vorgenommen worden. Die {n der Orilichkeit vorhandene Bebauung wird
dabei welitestgehend in die Neuplanung ibernommen, gepiante Bebauungsmdg-
lichkeiten scllen das Ortsbild erganzen und abrunden. Fir groB dimensianier-.
te Blockinnenrdume werden Bebauungsmiglichkziten ausgewiesen. Die Yerkehrs-
fldchen beschrinken 'sich bis auf einige klesinere Stichstraden auf das in
der {rtlichkeit vorhandene Ausmal. Eine Welterfiihrung der Bebauung lUber den
Ortssaum Mitllekovens hinaus wird nicht erwogen.

Umweltschutz, Maturschutz, Landschaftspflege;

Die FeStseﬁzungen des Bebauungsplanes dienen im wesentlichen der Bestands-
sicherung. Neubaumafranmen sind in bestehenden Bauliicken und im- Bereich
Gronaust?aBefDorfstraEefOberstraﬂefLehmkuhler Strafie miglich.

Die Ausweisung “ﬂberbaubare Flichen® wxrkt einer Zarsiedelung entgegen und
trigt zur Schonung der freien Landschaft bei.
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Der.BebauungsDIgn setzt nur-in geringem Umfang zusitzliche Verkehrsflchen
{est. Der Eingriff in den Maturhaushalt, z.B. durch Flachenneuversiegelung,
st gering, ' : '

- Fiir mdgliche Meubaumaﬂdahmen werden-ﬁﬁerwiegend Gartenf!échen in Anspruch
genommen. Fldchen mit besonderer Bedeutung flir den Biotopschutz sing micht
. betroffen. T o . '

Die teilweise mit Gehdlzen bestockte, landschaftsbildprigende Niederterras-
senkante im Osten des Plangebiefes, die groRriumig den Ubergang von der
eiszeitlichen Niederterrasse zur Siegaue markiert, wird von weiterer Bebau-
- ung freigehalten. In diesem sensiblen und fir den Landschaftsschutz bedeut-
samen Bereich sind keine Oberbaubaren Flichen festgesetzt. . :

Die aufgrund der Festsetzungen zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt
und LandschaftSbild_sind insgesamt gering. ' :

1

; Bisherige planungsrechiliche Situation:

Flachennutzungspian;

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Troisderf: stellt f&r. den iber-
wiegenderi Teil des Bebayungsplanbereiches Wohnbauflichen dar.. Lediglich im
Bereich der Dorfstrafie und der LambertusstraBe ist“Gemischte Baufliche dar-
gestellt. In der parallel zum Bebauungsplanverfahren laufenden 42, Anderung
des Flichennutzungsplanes wird die Gemischte Baufldche in Wohnbaufliche um-—
gewidmet, um damit der Entwicklung der Ortes Rechnung zu tragen. .

Bebauungsplan:

Flir den ndrdlichen Bereich des Bebauungsplanentwurfes bastshen anteilm&Big
zwei Bebauungspline M 63, Blatt 2.und M 63, Blatt 3 aus dem Jahre 1978.

Der Bereich DorfsiraBe ist im Jahre 1975 aus dem laufenden Bebauungsplan-
verfahren des Bebauungsplanes M 63, Blatt 3 herausgenommen worden. Fiir den
sid}ichen Bereich existiert mit Ausnahme eines kleinen Bebauungsplanes .

M 137 aus dem Jahre 1987 kein. rechtskriftiger Bebauungsplan. Die Inhaite
des Bebauyngsplanes M 137, der eine Blockinnennttzung im Bereich -zwischen

. Rheindorfer Strafe und der Strale "Zum Siegblick" vorsieht, werden im nasuen

- Bebauungsplanentwurf weitestgehend iihernommen. '

Festsetzungen'des'Bebauungsplanesz_

Art dér baulichen Nutzung:

It Plangeblet werden die Baufiichen als WR = Reines Wohngebiet oder als

WA = Allgemeines Wohngebiei festgesetzt. Aufgrund der Insellage Millekovens
haben sich in einzelnen Ortslagea ruhige Wohngebiete entwickelt, wo eine
Stérung sowohl durch die praktizierte Nutzung als auch durch den Indivi-
dualverkehr zls gering erachtet wird. In dissen Gebieten wird WR = Reines
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- Wohngebiet festgesetzt. Die'sich aus dem dérflichen Charakter entwickelte
Kieintierhaltung soll in begrenztem Umfang auch in WR-Gebieten miglich sein.

In den Gibrigen Planbereichen wurde WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Dies geschiebt aufgrund der in der Ortlichkeit festgestellten Gebietsnut-
_ zung. Die iberwiegende Wohnnutzung wird lediglich an einigen Stellen von
nicht stdrendem Gewerbe, Einzelhandelsgeschaften und -Dianstleistungshetrie-
ben begleitet. Bie geplanteri Blockinnenbereiche werden entsprechend ihres.
jeweiligen wngebenden Gebietscharakters festgesetzt. Ein in der Grtlichkeit
vorhandener kleiner Gartenbaubetrieb an der Gronaustrafe wird aufgrund des
umgebenden Gebietscharakters als WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Da eine Beeintrdchtigung fir die umgebenda Wohnnutzung als gering erachtet
wird, soll der Bestand dieses Betriebes gesichert bleiben.

Eire in der Ortlichkeit vorhandene Pumpstatiom an der Gronewaldstrafe wird:
als Flache fir Versorgungsanlagen, fOr die Verwertung oder Beseitigung von.
Abwasser und festen Abfallstoffen sowie fir Ablagerungen mit der Zweckbe-
stimmung "Abwaszer" festgesetzt. ' : :

. Ma8 der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Daher sind die ausgewiesenen
Festsetzungen groBtenteils am Bestand orientiert worden, -um ein geordnetes
stddtebauliches Gesamtbild zu erzielen. Als Maf der baulichen Nutzung im
Hinblick auf die Geschossigkeit, wird in Planbereichen mit therwiegend ein-
geschossigem Bestand die Eingeschossigkeit mit einem Yollgescho® im Dach-
geschoB festgesetzt. In Gebieten mit dberwiegend 2weligeschossigem Bestand
wird die Zweigeschossigkeit ausgewiesen. Ein dreigeschossiges Solitdrbau-
werk zwischen OberstraBe und Gronaustrafe wird in seéinem Bestand gesichert
und dreigeschossig ausgewiesen. Die geplanten Blockinnenberaeiche an der
GronaustraBe, Silberberger Strafe, "Auf dem Axberg" und Rheindorfer Strafe
werden eingeschossig mit einem VYollgeschoB im Dachgeschoft ausgewiesen, um
eine abgestufte HBhenentwicklung zu erzielen und damit dis Innenbersiche -
nicht allzusehr durch hohe Bauk@rper zu varstellen. - '

Als weiteres MaB der baulichen Nutzung werden die @rundflichenzahl und die
GeschoBfldchenzahl als Hichstwerte nach § 17 Baunutzungsverordnung (Baulyo)
festgesetzt. T : '

Bauwejse:

Im Plangebiet wird die Offene Bauweise an den Stellen festgesefzt, wo es
der. bereits realisierten Bauweise entspricht und auch aus stidtebauiicher
Absicht, Freirdume zwischen den einzelnen Baukdrpern zu halten, um ven den
Gffentlichen Verkehrsflichen aus den Blick in das gestaltete Griin der Ianen-
bareiche zu ermiglichen, Im Bereich der Dorfstraise wird aufgrund vorhanda-

. ner gewachsener und darflicher Gebiudestruktur die Abweichende Bauweise
festgesetzt. Wit diesem Hilfsmittel kann den Winschen nach Flexibilitit in
der Gebdudestandortbestimmung Rechnung getragen werden. :

Geschlossene Bauweise wird dort festgesetzt, wo griBere Reihenhausgruppie-
rungen enistanden sind, -und wo sich kosten- und flachensparende Bebauungs-

- 4.
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miglichkeiten in Form von Refhenhausbauten entwickeln sollen. Die Innenbe-
‘reichsbebauung an der Rheindorfer StraBe wird entsprechend der Ausweisung
-im rechtskraftigen'Eebagungspian M 137 als Einzelhduser susgewiesen. Im Be-

Uberbaubare Grundsticksflachen:

In den bereits hebauten Teilbereichen des Planentwurfes werden die Gberbat-
baren Flichen so dusgewiesen, dad der Bestand - auch Anbauten und Nebenge-
bdude - hierdurch weitestgehend stadtebdulich gefadt werden konnte. Dies
ist besonders entlang der DorfstraBe - der Fall. - ' o
Um einen kleinen Gartembaubetried an der GronaustraBe in seiner Entwicklung

- dig bebaut, wurden die iberbaybaren Flichen 50 ausgewiesen, dal sich nun
-eine geordnete und stadtebaulich sinnvolle Bebauung entwickeln kann. Dés-
gleichen gilt fiir die Blockinnenriume entlang dar StraBe "Auf dem Axberg,
Dort sind pach § 34 BauGs Innenbereichsbebauungen und Grundstiicksausparzel-
lierungen entstanden, die nur durch eine maBvolle tiberbaubare Grundsticks-
glachenausweisung einer st&dtehaulich-befriedigenden’Lﬁsung Zugetihrt wer-
en. - . , : ' : - _
Im Gbrigen wurden Gberbaubare FlZchen in Verbindqu Rit der jeweils fest-:
geselzlen Bauweise so gewdhlt, daB der Wunsch nach "individueller Baukdrper-
gestaltung Bericksichtigung findet. - o : )
Die Bautiefe variiert im Plangebiet zwischen 12 uynd 16 . An der Dorfstrape
warden aufgrund der gewachsenen Struktup stelienweise gréBere Bautjefen
festgelegt. .- I - '

Verkéhrsflachen:

Kraftfahrzeugverxehr:

Dem Fahrverkehr stehen im Plangebiet Fldchen in ausreichendem Mafe Zur Ver-
fligung, so daB zusdtzliche Verkehrsfldchen nur in geringem Umfang erforder-
lich sind. Zu nennen sind dabei kleinere Strafenstiche, welche die Block-
ianeargume im Bereich der Strafien "Auf dem Axberg", GronaustraBe, DorfstraBe
und Rheindarfer Strade erschlieRer soilen. (ber die Querstrade wird das
Plangebiet mit den-angrenzenden Ortsteilen Troisdorfs erschlossen. Alle
‘dbrigen StraBen dienen der innerdrtlichen Erschliefuny, wobei das Verkehrs-
* aufkommen aufgrund der Insellage Miliekovens als gering erachtet wird. Die
StraBenraumquerschnitte entsprechen dabei dem drtlichen Bestand. _ .

Die geplanten Stralenstiche an der GronaustraBe und an der Dorfstrafe wer-
den {iherwiegend als fubldufige Erschliefung ausgewiesen, da gesonderte Ga-
ragen- und Stellplatzhiéfe angelegt werden solien. Der Strafienstich an der
Rheindorfer Strate entspricht der Ausweisung im rechtskriftigen Babzuungs-
plan M 137 aus dem Jahre 1987. Die Stradenstiche entlang der StraBe "Auf dem
‘Axberg” sind die Folgé von Innenbereichsbebauungen, die sich auf der Grung-
lage von § 34 BauGB entwickelt haben. Aufgrund der Grundstdckszuschnitie

und der Wegelinge sind diese Stichwege chne separatan Wendehammer angelegt.

-5-
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Ruhender Verkehr:

Fir den ruhenden ﬁffentlichén Yerkehr sind auf der Lehmkuhier Strage im

verkenrsberunlgten Bereich Lingsparkstinda vorhanden. Inp Bereich der porf.
strafe und der Oberstrafe sind ebenfalls einige Langsparksténde varhanden,
In den ibrigen Straden stnd. Parkstinde hicht gesondert markiert worden, je-
dech ist Parken am Fahrbahnrand-&berwiegend moglich, Dep durch. die Wohn-
nutzung entstehende private Stellplatzoedars muB von den.GrundstUckseigen-

timern auf dem elgenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Fuﬁganger;-bzw. Radfahrverkathr-

Der Fudgangerverkenr wird in der Regel, SoWeit es sich nicht up gemi scht
genutzte Yerkehrsflichen handelt (In der Bindeflacht, Tellstick Lehmkuhler
Strafe, alie Stichwege), beidseitig dap ErschlieBungsstraten aut Blirger-
Steigen geflhrt. Bei einigen straﬂenabschn:tten.{Lehmtuhler Strage, St. _
Adelheid-Strade, AuF dem Kirvelbery, Teilstﬂck.Rhefndorfer $trafe) bastent
pisher ladiglich eip Strafengrundausbay ohne separate\BErQErsteige. Iwai
Stichwege an der Gronaustrale und ap der Dorfstrage werden als fuBldufige
Erschliefung dusgewiesen, - C S

Im Plangebiet sind keine separaten Radwege ausgewiesen. Aufgrund des gerin-
gen Verkehrsaufkomnens werden gesonderte Radwege als nicht drforderl ¢h
erachtet, : _ o ST

-

a T,

Offantlicher Personennahverkehr:

Uber die Oberstrage Ist das Plangebiet mit eiper Buslinie an' das BPNY-petz
angeschlossen. - T :

“Nicht berbaubare FIécheh:

Im Plangebiet jst eine kleine 6Ffentiiche Erinfliche im Bereich der Strage
*2um Sieghlick® vorhanden.. . .

Textliche'Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan N 63, Blatt 3 werden textliche Festsetzungen beigegeben,
die seine graphische Oarsteliung ergiinzen sollen, _

drtliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschrjften]:

. Dem Bébauungsplan M 63,-Blat£ 3 werden nehen den textlichen Fastsetzungen
auch Gestaltungsvurschriften beigegeben, dia jedach als isoliertejSatzung
auf der Grundlage des § g+ Baud NW 1984 beschlossen werden s¢llen,

-6
','._‘_‘W.';
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Mit lhrer Hilfe soll die duBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und

optisch befriedigend beeinfluBt sowie ortstypische Gestaltungsmerkmale auf-
gencmmen und weiterentwickeit werden. In diesem Zusammenhang-geschieht auch
die Festsetzung von Dachform, Dachreigung, Firstrichtung und Kniestockhdhe

(Drempel}.

Sonstiges:'

Das Pléngebiet liegt in der Wassarschutzzone III B des,wassErwerkes,Nieqer-

kassel.

Yerwirklichungsmafinahmen:

- Zur Verwirklicheng des Bebauungsplanes M 63, Blatt 2 sind dia noch nicht im.
stidtischen Besitz befindlichen Flichen fir die ErschlieBurigsstrafen zu er-
werben. Soweit aersichtlich, . sind Landumlegungen auf der Grundlage des § 45
BauGd nach Auffassung der Stadt Troisdorf nicht notwendig. Dies schlieft
nicht aus, daB private und mit stidtischer Hilfe durchgefihrte. Grenzregu-

-lierungen, besonders in geplanten Blcckinnenbergichen, notwendig warden.
. _ =

Finanzierung:

Koster fiir die Gepeinde:

Fir die Durchfithrung des-aebauungsﬁlanes M 63, Blatt 3 fallen folgende -
Kosten an: . .

' Grunderwerbskosten ' ca. 24.000,-- OM

Straﬁéﬁbauknsten . ca. 765.000,-- DM
 Xamlisstionskosten . - ca. 208,000, DM
Baleuchtungskosten o ca. 60,000,-- DM
Kosten der Begrimung ca: 60.000,-- DM
Sonstige Kasten'_ ' ca, - '13.000,-- oM .

Gesamtkosten ca. 1.130.000,-- DM
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"mrgesehene Finanzierung:

Die Fmanzlerung der Bebauungsplanmaﬁnahme wird antellméi[iig durch Erschhes— :
sungsbeitrige nach BauGB und F;nanzm;ttel aus dem ordentlichen Haushalt der
Stadt Troisdorf erfolgen.

.

Troisdorf-Sieglar, den 21.02,1389 ) " In Yertretung _

© Pietré : '
[Tecnn. Be1genrdneter]

Troisdorf—Siegldr, den 2-?,3?’)&7?




