5tadt Troftedort

BEGRUNDUNG
geniB § § Abs, B Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan $ 61, Blatt 1

Ortslage Troisdorf—sieglar, Bereich zwischen Larstrafe, Alemannenstraﬁe,
Schmeizer Weg, Strafe "Auf dem Grend" und Mihlenstrafie

Beschliisse:

Der rechtskriftige Gesamt-Bebawungsplan "S 61" umfaBt zur Zeit die Blitter |
bis 4. Wshrend die Blitter 1 bis 3 einen Teil der Innenbereichslage Troisdorf-
Sieglars abdecken, gilt Blatt 4 mit den Unterteilungen "a" und "b" flir einen
Abschnitt, der zwischen den Ortsiagen Troisdorf-Sieglar und Troisdorf-Fried-
rich-Wilhelms-Hiltte vorhandenen Wasserschutzzone des Wassarwerkes Oberlar der
Hils Troisdorf AG. {Flichen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft)

Der Rat hat am 29.08.1989 die Neuvaufstellung der Blitter } bis 3 beachlogsen,
die nit der Bezeichnung "S 61" zundchst auf einem einzigen Blat: Zusammenge-
faft werden soliten.

In seiner Sitzung am 06.11.1990 hat der Rat, zusammen mit den Offenlegungs-
beschluf fir Blatt 1, doch eine Teilung in die Blitter 1 und 2 vorgenommen .
{Blatt 2 goll nach Kl&rung der FuBwegefiihrung stdlich des Mihlengrabens offen-
gelegt werden).

Die hier vorliegende Begrlindung bezieht sich als Folge der neuen Blattaufiei-
lung ausschlieBlich auf den Bebauungsplan 5 61, Blatt 1; sje ist Teil-Fort-
schreibung der Gesamtbegrindung, wie sie dem Rat am 06.11.1990 vorgelegen hat.
Eine weitere Teil-Fortschreibung geschieht im Rahmen des Bebauungsplanes
S 61, Blatt 2.-

Bezeichnung und Abgrenzung:

Das vom Bebauungsplan § &1, Blatt 1 erfafte Gebiet liegt in der Ortslage
Troisdorf-Sieglar im Bereich zwischen Larstrafe, Alemannenstrafe, Schmelzer
Weg, StraBe "Auf dem Grend® und Mihlenstrafe.

Der Plan erhilt die Bezeichnung "S5 6f, Blatt 1",

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplanentwurf durch eine
unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet. .

Fiir den rHumlichen Geltungsbereich des zur Zeit noch rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes 5 61 mit den Blitter 1, 2 und 3 sind im Laufe der Rechtsverbind-
lichkeit immer wieder Wiinsche auf &nderungen verschiedenen Inhaltes von Seiten
einzelner Grundstiickseigentiimer vorgetragen worden. Auch die Stadt Troisdorf
selbst mdchte aus neuerlichen stadtplarerischen Erkenntnissen heraus den Be-
bauunggplan teilweise modifizieren.

Seitden allerdings bekannt ist, das der Bebauungsplan durch Biochabstimmung
angreifbar geworden ist, steht fest, da8 diesen Wiinschen nicht auf der Grund-
lage -einer Hnderund, sondern nur durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes

entsprochen werden kann.
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Bei der Gegeniiberstellung des derzeitig noch rechtskriftigen Planes ait den
neuen Vorstellungen bzw. Inhalten ergeben sich folgende wesentliche BEnderungan
und Erg&nzungen:

1. Reduzierung des MI-Gebietes im Beraich LarstraBe und Schmelzer Weg.
2. Mbglichkeit der Umwandlung von Flachdichern in geneigte Dicher.

3. Ausweitung des Plangebietes im Bersich der Strafien "Auf dem Grend™ und
Schmelzer Weg und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes S 67, Blatt 4
zugunsten der Auswelsung von Wohnbaugrundstiicken und einer grdffieren zugam-
menhingenden 8ffentlichen Griinfliche (frither aus dem Verfahren harausge-
nommene Fl&che).

4. Enderung Oberbaubarer Flichen im Hergang mit der Festsetzuny verinderter
Dachformen und -neigungen, wodurch in Teilbereichen die bisherige Festset-
zung von Gartenhofhaushebauung entf811t.

5, Herausnahme eines Teilbereiches zwischen Alemannenstrafe und Schmelzer
Weg, wo die Bebauungsvorgiinge seit lingerem abgeschlossen gind.

Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Neuaufstellung "5 67, Blatt 1" ist es dem-
nach, wit Hilfe der unter Punkt 1 bis 5 genannten Anderungen und Erg#nzungen
den heutigen verinderten stadtplanerischen Anspriichen zu geniigen. Gleichzei-
tig soll auch, soweit als mSglich, den gewandelten Winschen und Bnspriichen
von Grundstiickseigentiimern entsprochen sowie ein gerechter Interessenaus-
gleich angestrebt werden.

Unweltschutz, Naturschutz, [andschaftspflege:

Das Plangebiet ist in weiten Teilen nach den Festsetzungen des z.Zt. noch
rechtskrdftigen Bebauungsplanes S 61, Blatt f, 2 + 3 bebaut. Die Buswelisungen
des neuen Planes "S 61, Blatt 1" halten im wesentlichen diesen stiadtebauli-
chen Rahmen.

Als =zusdtzlich positive Festsetzung im Bkologischen Sinne ist.die Bugweisung
einer 0,9 ha grofien &ffentlichen Griinflache im Bereich =idéstlich des Schmel-
zer Weges anzusehen. Sie ist als Ausgleichsfliche fir durch Bebauung einge-
tretene/vorgesehene Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten.

Der Bebauungsplan enth3lt im ({ibrigen keine barstellungen und Festsetzungen,
die eine Nutzung vorbereiten oder rechtlich ermglichen, durch die Eingriffe
in den Naturhaushalt verursacht werden.

Nach den Feststellungen der Stadt Troisdorf sind von der Planung drei Altla-
stenverdachtsflichen betroffen. Wihrend zwei Flichen in zentralen Bereichen
des Planas liegen, befindet sich die dritte in periphdrer Lage im n8rdlichen
Planbereich. Sie ragt allenfalls mit Meteranteilen in das Plangebiet kinein.

Diese Fidchen werden durch VWohnbauten mit Haus- und Ziergdrten eingsnommen.
Die Wohnbauten wurden vormehmlich Anfang der 70er Jahre erstellt,

Die Stadt hat umfangreiche Recherchen zur Klirung der Thematik unterncmmen.
Die Rickldufe von altansissigen Biirgern, von den am Bau beteiligten Architek-
ten und Auskinfte aus den Bauakten haben keine Riickschlisse auf das Vorhan-
densein von Altlasten ergeben.

Im einzelnen kommt die Stadt Troisdorf zu folgenden Fegtstellungen:
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1.- Bei den Altlastenverdachtsflichen handelt es sich um shemalige Wasserfli-
chen, die den Alt-Sieglarern unter denm Sammelbegriff "Wehrwasser"” bekannt
sind. Sie waren wahrscheinlich Restteile alter Siegarme und flllten sich
zu Oberschwemmungszeiten jeweils mit Sieg- und Mihlengrabenwasser.

2. Bn die Verwendung als Millkippen o.4. kénnen sich selbst Slteste Biirger
nicht erinnern.

3. Rusweislich der Aussagen von Architekten und nach stichenprobenhafter Ein-
sichtnahme in die Bauakten haben sich beim Bodenaushub keine Verdachtsma-
mente fir Altlastenvorkommen ergeben. Ein Architekt kann sich an "gewach-
senen Boden" als Grund der Baugrube erinnern. Alle diesbeziiglich iberprif-
ten statischen Berechnungen gehen von Ger Gblichen Bodenpressung von 2 bis
2,5 kp/gm aus.

4. Ein Teilbereich der Altlastenverdachtsflichen ist gemdl der einschligig
bekanntan Diplomarbeit des Herrn Peter Machey sowieso in die Prioritits-
klasse 9 - einer Sondergruppe - eingeordnet.

Prioritdtsklasse 9 stellt eine "Parksituation" dar, in der eine Verdachts-
fliache auf Informationsverdichtung bzw. nihere Erkundung wartet.

Diesem Anspruch hat die Stadt Troisderf durch ihre umfangreichen Nachfor-
schungen Rechnung getragen.

Nach Abwdgung der verliegenden Erkenntnisse und Belange vertritt die Stadt
Troisdorf deshalb die Auffassung, daB der Eintrag von Altlastenverdachtsfli-
chen in den Bebauungsplan °S 61, Blatt 1" nicht vorzunehmen ist, well ein he-
griindeter Kontaminationsverdacht nicht gegeben igt. ’

Elschepnutzungsplan:

Der wirkgame Fléchennut%ungsplan der Stadt Troisdorf stellt zur Zeit fir den
Planbereich folgende Inhalte dar:

1. dberwiegend Wohnbaufliche

2. eine gréfere 5ffentliche &rinfliche

3. eine Gemeinbedarfsfliche (Kindergarten)

4. eine gemischte Baufliche

Beziiglich der Ziffern 1 bis 3 wird der Bebauungsplan aus diesen Darstellungen
entwickelt. .

Die unter Ziffer 4 benannte gemischte Baufliache wird im parallellaufenden
Verfahren zur 51. Mrderung des Fl&chennutzungsplanes verkleinert,

Nach Abschiug beider Varfahren kann der Bebauungsplan als aus dem Flichennut-
zungsplan génzlich entwickelt angesehen werden.
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Bebauungsplan:

Bisher iat fiir den angesprochenen Bereich der Bebauungsplan § 61, Blatt 1,
2 und 3 mit verschiedenen Anderungen rechtsverbindlick. Ubsr ihn wurde im
Blockverfahren abgestimmt. An seine Stelle tritt - mit Enderungen des rium-
lichen Geltungsbereiches - der nunmehr im Verfzhren befindliche neue Teil-Be-
bauungsplan "§ 61, Blatt 1. :

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Stadt Treisdorf sind keine Schaden-
sersatzanspriiche, die durch die Neuaufstellung auggeldst werden k&nnten,
erkennbar.

Eine exakte Aussage kann jedoch nicht gemacht werden, da eine genaue Prifung
eines jeden Einzelinhaltes der Neuaufstellung gegeniber den bigherigen
Planaussagen dazu erforderlich wire, AuBerdem ist nicht bekannt, ob einzelne
Betroffene konkrete Planungen auf der Grundlage der bigherigen Planung in
Auftrag gegeben haben, deren Inkalt abweichend ist.

Art der Nutzupg:

Als Arten der Wutzung werden im wesentlichen diejenigen festgesetzt, die
bereits Inhalt des Vorgingerplanes ind und daraufhin in des Ortlichkeit wei-
testgehand verwirklicht wurden.

Dem entspricht die iberwiegende Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet {(WA).
In den periphiren Bersichen, d.h. an der Nahtstelle zum AuBenbereich, wird
wegen der dort vorhandenen, besonders ruhigen Ortslagen reines Wehngebiet
(¥R} festgesetst.

Beide Baugebiste dienen der dringend gebotenen Wohnraumbsschaffung; dies gilt
vor aliem fir den Plan-Ausweitungsbereich zwischen Strafie "Auf dem Grengd”,
Schmelzer Weg und AuBenbereich.

Die Ausveisung des Mischgebietes entlang der Larstrafe erfolgt hier im Sinne
der um den Rathausplatz bereits verwirklichten bzw. als wiinschenswert anzu-
sehenden Nutzung, die Liden und kleinere Handwerksbetriebe einschlieft. Die
Verkleinerung des Mischgebietes  gegenliber den Ausmafern im Vorgéngerplan wird
damit begriindet, dal diese Nutzung awsschlieflich im Bereich der Gegchiftsla-
ge "Rathausumfeld" sinnvoll ist. Diese zentrale Zone soll damit gestirkt und
eine Dezentralisierung von Raufangebot fiir Waren des tdglichen Bedarfs entge-
gengewirkt werden.

Als weitere Nutzunggart wird im Plangebiet noch &ffentliche Griinfliche
festgesatzt. Dies geschieht im Bereich sUdostlich des Schmelzer Weges in
einer GrdBe von ca. 0,9 ha. Bereits im Jahre 1986 wurde - hier im Rahaen
der 36. Enderung des Flichennutzungsplaraes diese Darstejlung vorgencmmen; sie
so0ll jetzt Inhalt der verbindlichen Bauleitplanung werden. Die angesprochene
Grinfidche dient u.a. auch als Ausgleichsfliche fir die im Boreich des Mih-
lengrabens in Form ven Bebauung/Versiegelung im Rahmen des zukiinftigen Babau-
ungsplanes 5 61, Blatt 2 vorzunchmenden Eingriffen.

SchlieSlich wird im Bereich der Mihlenstrafe noch eine Fliche fiir Gemeinbe-
darf ausgewiagen. S5ie dient hier der Festschreibung der dort vorhandenen Kin-
dergarten-Nutzung. :

In allgemeinen Wohngebiet und in Mischgebiet sollen einzelne Nutzungen wegen
Unvertrdglichkeit ausgeschlossen werden.

- 5 «
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1. Im WA soll die Ausnahme dber dis Zul&ssigkeit von Tankstellen nicht Inhalt
des Bebauungsplanes werden. Dies geschieht mit der Begriindung, daf hier
der Wohnbaunutzung der absolute Vorrang gegeben werden soll. Flachenin-
tensive Nutzung, wie beispielsweise eine Tanketelle, wirken diesem Ziel
entgegen. i
AuBerdem wiirde die Nutzung zu Stdrungen im Bereich der besonders ruhigen
Ortslage des Plangebietes fihren, innerhalb dessen w.a. auch reines Wohn-
gebiet festgesetzt igt,

2. Im MI scllen bei der Nutzung “Vergniigungsstitten” Einschrinkungen
vorgenammen werden. Sexshops und Spielhalien sollen demnach nicht zuldssig
sein. Das im Bebauungsplan ausgewiesene MI-Gebiet ist Glied einer Kette
von Nutzungs-Festsetzungen rund um den Rathausgplatz, die Diengtleistunyg
- Handel und Gewerbe - beinhalten bzw, deren Entwickiung hier f&rdern
sollen. Diesen Bereich gilt es hinsichtlich der genannten stidtebaulichen
Zielgetzungen zu stirken.

Wie Erfahrungen in anderen Stadten, aber auch in Troisdorf selbst, zeigen,
wird durch das Eindringen von Spialhallen und Sexshops die bisher gewach-
sane oder planerisch geschaffene Struktur solcher Bereiche verfremdet oder
zerstdrt,

Durch AnhZufung dieser Betriebe verden u.U. ganze Bebauunge-/Nutzungsab~
schnitte aus dem Gleichgewicht gebracht. Die Folge ist der Abzug vor allem
von Gesch&ften mit hSheram Niveau. Dieser Vorgang soll durch Ausschlug der
genannten Teil-Nutzungen verhindsrt werden.

8 de i bl :

Als MaB der baulichen Nutzung wird im Hinblick auf die Geschossigkeit entlang
der Larstrafe und teilweise auch antlang der Alemannenstrafe die II-I1I-Ge-
schossigkeit zwingend fesigesetzt,

Die Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Baugubstanz rund um dag
Rathaus ‘Sieglar und an der relativ hohen Baukulisse nordwestlich entlang der
Alemannenstrafe. i

In slidlichen Bereick des Baublockes, der zwischen Strafie "Auf dem Grend"® und
Ubierstrafie liegt wird die Eingeschossigheit festgesetzt, da es sich hierbei
um ein typisch eingeschossiga Gartenhofhaushebauung handelt.

In den dbrigen Bereichen des Bebauungsplanes wird dje Zweigeschossigkeit
festgesetzt, wobei in Unterbereichen entiang der Ubierstrafe und auf Zwei
Grundstlicken entlang der Strafe "Auf denm Grend" die TraufhZhe mit 4,50 m
limitiert wird, so dad bei Bauvausfihrung der Eindruck der Eingeschossigkeit
entsteht.

Hier sollen die Baukérpsr nur eine m&fige FirsthBhe erreichen. (Ersatz fir
die frithere Festegetzung "1 VG im DG".)

Die Festsetzung einer entsprechenden, die Transparenz férdernden Bauweise,
soll dieses wichtige Planungsziel unterstiitzen.

In den Gbrigen . Teilbereichen wird die Zweligeschossigkeit festgesetzt, die
gich nach der vorhandenen Baukdrperhthenentwicklung bemist.

Alg weiteres Ma# baulicher Nutzung werden in allen Baugebieten die jeweiligen
Hichstwerte der Grundflichenzahl (GRZ) festgesetzt (WR + WA = G,4; MI = 0,6).
Damit ist die Schaffung derzeitigen Ansprichen gentigender Baukdrpergréfen
gewdhrleistet. Auf die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl wird bewufit
verzichtet. Damit wird zvangsldufig der Wert von 1,2 glltig, mit dessen Hilfe
u.a. die Schaffurg zusdtzlichen. Wohnraumes - z.B. im DachgeschoB - erméglicht
werden kann.
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Bauvgige:

In Plangebiet werden die offene und die geschlossene Bauweize festgesetzt .

ie offens PBauweise wird in den Bereichen festgesetzt, wo Srtliche Vorgaben
sie bedingen, oder - bei Uberplanung bisher nicht bebauter Bereiche - ihre
Festsetzung stddtebaulich sinnvoll ist.
Die Festsetzung der ggschlossenepn Bauwejse orientiert sich ebenfalls weitegt-
gehend an den 3rtlichen Vorgaben. Im Bereich LarstraBe/Alemannenstrafe dient
gie der Geschlossenheit des StraBenbildes, welches seinerseits die begrenzen-
de Baukulisse fir den Rathausplatz bilder soll. In den Gbrigen Bereichen sind
im Vorgdngerplan bereits verdichtete Bauweisen realisiert, die den Nachvoli-
zug der Geschlossenheit erfordern.

. ] _

In den bereits bebauten Bereichen des Plangebietes werden die dberbaybaren
Flichen mit Tiefen von 14,0 bis 20,0 m s0 ausgewiesen, daf der Bestand in
ausreichenden MaBe hierdurch gefaft werden kann. Die restlichen Uberbaubaren
Flichen werden in ihrer Tiefe so bemessen, da8 auf ihnen Baukdrper mit Vor-
und Rickspriingen erstellt werden kbnnen, wodurch die Attraktivitit der archi-
tektonischen Gestaltung unterstiitzt werden kann.

Yerkehrsflachen:
Fabrverkehr:

Von den umgebenden Ortslagen her kann das Plangebiet hauptsdchlich dber
die LarstraBe und die Alemannenstrafe erreicht werden. Zusdtzlich fihrt die
Mihlenstrafe, vom Sieglarer Marktplatz ausgehend, direkt in den Innenbsreich,
Hier trifft sie auf den sus den Strafen "Am Wehrwasser" und "Auf dem Grend"
gebildeten inneren ErgchlieBungsring. Durch die Anbindung einiger kleinerer
ErgchlieBungsstrafien, kommt demselben die Funktion einer Wohnsammelstrafie zy.
Der Schmelzer Weg, der von der Alemannenstrafe ausgeht, erschlie8t den ndrd-
lichen Planbereich fiir den Fahrverkehr. Die Dorotheenstrafe erfilllt die selbe
Funittion im westlichen Planbereich.

Buhender Verkehz:

Der durch die Wohnbaunutzung verursachte Stellplatzbedarf ist auf den Bau-
grundstiicken innerhalb der {iberbaubaren Flichen bzw. auf dern dafir besonders
gekennzeichneten Flichen nachzuweisen.

Fiir den ruhenden Besucherverkshr ist im Bereich der Dorotheenstrafe ein
&ffentlicher Parkplatz vorgesehen. Weitere dffentliche Stellplidtze k@nnen im
Rahmen der spiteren Ausbauplanung fir die bisher noch nicht ersteliten
Erschliefungsanlagen ausgewiesen werdan. Dies ist u.a. in der Ubierstrage
denkbar,
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Eufalingerverkehr:

Entlang den HaupterschlieBungsstrafien wie Larstrafe, Alemannenstrafie, Strafe
"Ruf dem Grend" und MGhlenstrafe gind fir den FuBginger separate Wegeflichen
bereits ausgebasut. Die Ubrigen Verkehrsflichen kBnnen, soweit sie nicht
ausschlieflich dem FuBginger vorbehalten sind, gemischt genutzt werden. Ein
Anteil reiner Fuwegeverbindungen ist hauptsdchlich im Berejch zwischen Mih-
lenstraBe/Strafie “Am Wehrwasser" und Dorotheenstrafe vorhanden. Eine weitere
FuBwegeverbindung besteht im n3rdlichen Planbereich; sie geht von der Strafie
"Schmelzer Weg" aus.

Gegtaltunggvorschriften;

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften auf der Grundlage des § B89
BauQ NW beigegeben. Sie werden als isolierte - nicht verbundane - Satzurg se-
parat beschleogszen. : :

Mit ihrer Hilfe soll die Sufere Gestalt des Plangebietes einheitlich und op-
tisch befriedigend beeinflust werden. '

Dem Bebaﬁungsplan werden textliche Festsetzungen beigegsben, die die zeichne-
rischen Planfestsetzungen ergidnzen sollen.

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes miissen noch einige Verkehrsflichan

erworben werden. Mit ihrer Hilfe ist erst die Baureifmachung bestimmter
Grundsticke méglich.

Bodenordnende Mafpahyen:

Fir das Plangebiet ist ein Umlegungsverfahren angeordnet worden, welches zur
Zeit jedoch ruht. Auf der Grundlage der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
S 61, Blatt ? und des Folgeplanes Blatt 2 soll dieces Umlequngsverfahren wie-
der aufgenommen und fortgefithrt werden.

Ein Teil des Bebauungsplan 8§ 61, Blatt 1 ist baereits erschlieBungsmifig rea-

lisiert. Die nachfolgend aufgefithrten Kosten beinhalten daher den finanziel-
ler Aufwand ftir die Restarbeiten:

StraBenbaukogten ca, 231.990,~- DM
Beleuchtungskosten ca. 27.000,-- DM
Begriinung ca. 20.000,-- pM
Kanalisationskosten ca. 230,000,-- DM
Grunderwerbskosten ca. 24,420,-- DM
Gesamtkosten ca. 535.410,-- DM
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Die Kosten, die der Stadt Troisdorf entstehen, sind susschlieflich Erschlief-
ungskogten im Sinne des § 127 BAbs. 2 BauGB und werden somit zu 80 % durch die
vorhandenen und zukiinftigen Anlieger gedeckt. Der 10 %ige Anteil der Stadt
wird aus ordentlichen Haushaltsmitteln bestritten.

Troisdorf-Sieglar, den 25.07.1991 In Vertretung

ietrek
(Techn, Beigeordneter)

. Trolsdorf-Sieglar, den

Jaax
(Birgermeister)



