Stadt Troisdorf

Begrindung
gemal § 9 Abs. 8i.V.m. § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplanentwurf S 155
Stadtteil Troisdorf-Sieglar

Bereich zwischen Pastorserlen, Troisdorfer Stralle und LarstralRe

1. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan S 155 liegt im Stadtteil Troisdorf-Sieglar und umfal3t eine Flache
von ca. 0,2 ha im Blockinnenbereich, der von den Strallen Pastorserlen, Troisdorfer
Stral3e und Larstralde umgrenzt ist. Es wird von der Stral3e Pastorserlen Uber einen
Stichweg erschlossen. Die Umgebung ist gepragt durch eine Blockrandbebauung mit
zweigeschossigen Wohngebauden in offener Bauweise, Uberwiegend in Form von
Ein- und Zweifamilienhausern.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan soll die plaungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche
Nutzung der bislang brach liegenden Flachen im Blockinnenbereich schaffen und
eine geordnete ErschlieBung und Bebauung sicher stellen. Mit der Nutzung
innerortlicher Flachenreserven in guter Lage zu vorhandenen Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen soll insgesamt das Siedlungswachstum an den
Ortsrandern verringert werden.

3. Umweltschutz, Natur- und Landschaftsschutz

Die ehemalige Nutzung des Plangebietes als Gartenland ist weitgehend aufgegeben
und die Flache weithin verwildert und Uberwuchert. Der vorhandene Baumbestand
umfallt mehrere Obstbaume und verschiedene andere Baumarten sowie kraftigen
Strauchbewuchs, die nach der Baumschutzsatzung zu beurteilen und maoglichst zu
erhalten.

Geschutzte Arten von Flora und Fauna werden durch den Bebauungsplan nicht
betroffen.

Da das Bebauungsplangebiet nach bestehender Rechtslage nicht bebaubar ist, sind
die zu erwartenden Eingriffe grundsatzlich auszugleichen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung oder eine Vorprufung des Einzelfalls nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. vom 27.07.2001 ist
nicht erforderlich, da weder die Schwellenwerte noch die Vorpriufwerte der Anlage 1
Nr. 18 des UVPG durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erreicht werden. Die
aufgrund des Bebauungsplanes zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung liegt unter 600 gm und damit erheblich unterhalb des
Vorprufwertes von 20.000 gm.
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Gesamtflache Baugebiet 1.895 gm

/. Wegeflache 130 gm

Nettobauflache 1.765 1m

Nettobauflache x Grundflachenzahl = Grundflache

1,765 X 0,3 =529,5gm

4. Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan

Der verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fir den Bereich des
Bebauungsplanes S 155 Wohnbauflache aus.

4.2 Bebauungsplan

FUr das Plangebiet liegt bislang kein rechtkraftiger Bebauungsplan vor, es ist als
bebauter Innenbereich nach § 34 BauGB zu werten. Nach der Struktur der
umgebenden Bebauung ist gegenwartig eine Bebauung des Blockinnenraumes nicht
zulassig

5. Festsetzungen des B-Planes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fiar das Plangebiet wird ,Reines Wohngebiet” festgesetzt. Durch diese Regelung ist
gewahrleistet, dass in diesem stérungsempfindlichen Blockinnenraum nur
Wohngebaude errichtet werden konnen. Zu diesem Zwecke werden in den textlichen
Festsetzungen auch die nach § 3 Abs. 3, Nr. 1 und 2 der BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen in Verbindung mit § 1 Abs. 6, Nr. 6 BauNVO ausgeschlossen.

5.2 Mal} der baulichen Nutzung

Als Mal} der zulassigen baulichen Nutzung werden fir die Bebauung eine maximale
Traufhohe von 4,5 m und eine maximale Firsthohe von 10 m festgesetzt. Die
Grundflachenzahl liegt bei 0,3, die Geschol¥flachenzahl bei 0,6. Beide Werte liegen
bewul3t unter der nach BauNVO =zulassigen Maximalausnutzung, um eine
aufgelockerte Bebauung im Blockinnenbereich sicherzustellen.

Aus diesem Grund wird weiterhin festgesetzt, dass je Wohngebaude maximal 2
Wohneinheiten zulassig sind.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

FUir den gesamten Planbereich wird eine Einzelhausbebauung festgelegt. Dies
entspricht der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur des umgebenden
Blockrandes. Die Uberbaubaren Flachen sind moglichst gro3zigig dimensioniert und
sichern vornehmlich die Abstdnde zu den benachbarten Grundsticken. Um
Beeintrachtigungen mit der umgebenden Bebauung zu vermeiden, sind
Nebenanlagen mit einer Grundflache von insgesamt mehr als 8 gm auf3erhalb der
bebaubaren Grundstlcksflache nicht zulassig.

5.4 Verkehrsflachen
5.4.1 ErschlieBung
Innerhalb des Plangebietes sind keine offentlichen Verkehrsflachen ausgewiesen.
Der Plan wird im Suden jedoch von der Stral’e Pastorserlen tangiert, die als
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Anliegerstralie einzustufen ist. Die Anbindung der geplanten Bebauung erfolgt Gber
einen privaten ErschlieBungsweg, der als Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager
formuliert wird.

Die Ausbaustandards und sonstige Anforderungen an die Erschlielfung sind mit der
Stadt Troisdorf, den Ver- und Entsorgungstragern sowie den sonstigen Tragern
offentlicher Belange (z.B. Feuerwehr) abzustimmen.

5.4.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf den Privatgrundstiicken innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen unterzubringen. Die Errichtung zusatzlicher Parkplatze fur
Besucher ist auf Grund des geringen Umfanges der Bebauung nicht erforderlich.
5.4.3 Ful’- und Radverkehr

FUr den Ful- und Radverkehr sind keine gesonderten Verkehrsflachen vorgesehen,
sie werden ebenfalls auf der privaten Verkehrsflache gefuhrt, die
Mischflachencharakter aufweisen soll. Auf der angrenzenden Stral’e Pastorserlen
steht den FuRgangern ein zweiseitiger Gehweg zur Verfugung, der Radverkehr wird
auf der Fahrbahn mitgefuhrt.

5.4.4 Offentlicher Personennahverkehr
Der Planbereich ist Uber Bushaltestellen in der LarstralRe an den offentlichen
Personennahverkehr angebunden

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasser aus dem Bebauungsplangebiet werden Uber das bestehende
Kanalnetz der Klaranlage Mullekoven zugeleitet.

Alle anfallenden Niederschlagswasser sind gemall § 51a LWG auf dem eigenen
Grundstuck zu versickern. Aufgrund der festgesetzten Bauweise sowie der geringen
Grundflachenzahl (GRZ) ist davon auszugehen, dass eine Versickerung auf den
Grundstucken in der vorgesehenen Form moglich ist. Die grundsatzliche
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unterhalb einer unterschiedlich starken
Deckschicht aus Hochflutlehm wurde bei einer Vielzahl von Bauvorhaben im Stadtteil
Sieglar bereits festgestellt, so dass auf die Erarbeitung eines hydrogeologischen
Gutachtens verzichtet werden konnte.

Das auf dem Gebiet der privaten Zufahrt anfallende Niederschlagswasser wird dem
Mischwasserkanal in der Stralle Pastorserlen zugefinhrt.

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Gas und Telefon ist vorhanden.

5.6 Grun- und Freiflachen

Innerhalb des Planbereiches sind keine 6ffentlichen Grinflachen oder Spielplatze
ausgewiesen. Im Nahbereich finden sich jedoch Spielanlagen in der Alemanenstralie
und der Donatusstralle. Zudem liegt in der naheren Umgebung der offene
Landschaftschaftsraum der Siegaue, die eine Vielzahl von
Naherholungsmadglichkeiten bietet.

5.7 Gestaltungsvorschriften

Als Dachform sind im Planbereich ausschlielich Satteldach mit einer Neigung von
35° bis 45° zulassig. Diese Festsetzung orientiert sich an der vorherrschenden
Bebauung in der Umgebung und soll gleichzeitig verhindern, dass die Baukorper im
Blockinnenbereich zu massiv wirken.

Dachgauben und Ziergiebel sind zulassig. Sie durfen in der Gesamtbreite ihrer

Anlagen bis zu 1/3 der Trauflange betragen, einzeln jedoch nicht mehr als 3 m, um
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zu verhindern, dass die festgelegte Dachform durch UbermaRige Aus- und Aufbauten
konterkariert wird.

Hinsichtlich der Farb- und Materialwahl wird fur die Dachflachen bestimmt, dass
Flachen mit mehr als 6 ° Neigung mit grauen, anthrazit bis schwarzen oder braunen,
nicht reflektierenden Materialien einzudecken sind. Bitumenbahnen oder Folien sind
nicht zulassig, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie bleiben hingegen unberuhrt.
Die Aullenwandflachen der Hauptanlagen sind in Sichtmauerwerk auszufihren, zu
verputzen oder mit Holz zu verschalen. Sichtmauerwerk ist in Braun- oder
Beigetdnen auszufihren, die Putz- und Holzflachen sind in Weil3- oder Pastellténen
zu halten. Die Farben Grun, Blau und Violett durfen nicht verwendet werden.
Untergeordnete Bauteile wie Sockel oder Fensterbristungen sind davon
unbenommen. Fassadenbekleidungen, die andere Materialien vortauschen, sind
nicht zulassig.

Durch die Vorschriften zu Farb- und Materialwahl wird gewahrleistet, dass sich die
Neubauten sich optisch in die umgebende Bebauung einfigen und keine
Fremdkorper im Block bilden.

Einfriedungen entlang der Grundsticksgrenzen sind in Form von Hecken
vorzunehmen. Fur Hecken sind einheimische Gehodlze wie z.B. Weilldorn, Liguster,
Hainbuche oder Eibe zu verwenden. Damit soll 6kologischen Belangen Rechnung
getragen werden

5.8 Nachtrichtliche Ubernahme
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Altablagerungen
innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet sind der Stadt Troisdorf nicht bekannt.

6. VerwirklichungsmaBnahmen
Die Anbindung der Bauflachen an die o6ffentliche Verkehrflache erfolgt tUber einen
privaten ErschlieBungsweg. Der Ausbau obliegt dem Eigentumer.

7. Kosten und Finanzierung
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes S 155 entstehen der Stadt Troisdorf
auller den Planungskosten keine weiteren Kosten.

8. Bodenordnerische MaBnahmen

Besondere bodenordnende Malnahmen sind flr die Realisierung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich. Eine Anderung der Parzellierung steht den
Eigentimern offen.

9. Anlagen
- Stadtokologischer Fachbeitrag

Troisdorf, 08.11.2001 In Vertretung

Wolfgang Pietrek
(Erster u. techn. Beigeordneter

Troisdorf, 08.11.2001

Manfred Uedelhoven

(Burgermeister)
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