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Stadt Troisdorf

Begrindung

gemif § 2 a (6) BBauG zum Bebauungsplan S 75, Blatt 2,
3. Anderung

Bezeichnung und Abgrenzung:

Der Bebauungsplan 5 75, Blatt 2, 3. Anderung, liegt in der
Ortslage Troisdorf-Sieglar im Bereich zwischen Siidseite des
Marktplatzes, der Mqindorfer StrafBe, dem Miihlengraben und der
StraBe "Am Driesch".

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist auf dem Bebauungs-
planentwurf durch eine unterbrochene achwarze Linie dargestellt.

Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung:

Der alte noch rechtskriftige Bebauungsplan § 75, Blatt 2, setat
zwischen dem Miihlengraben und der vorhandenen Bebauung entlang
dem Marktplatz in Sieglar eine ein-, maximale zweigeschossige
Bebauung mit Flachdach fest. Sowohl siidlich, als auch nérdlich
der StraBe "Am Driesch" sind jeweils einige wenige Gebiude
entsprechend diesen Festsetzungen gebaut worden. Die meisten
Bapinteressenten haben demgegeniiber jedoch Wiinsche zur
Erstellung von Gebduden mit geneigten Dachfliéchen geduBert.

Die Stadt Troisdorf méchte, dem allgemeinen Trend folgend,
diesem Ansinnen der Biirger entsprechen. Dabei soll besonders
darauf Riicksicht genommen werden, daB einerseits die bisher
durch die Festsetzung von zweigeschossigen Flachdachgebduden
erreichte Ausnutzung mbglichst erhalten bleibt und daB
andererseits dann auch nicht iiberhéhte Gebdude entstehen, die
die Kulisse Sieglars zur Siegniederunghin ungiinstig beeinflussen.
Die L&sung liegt in eingeschossigen Gebduden mit DachgeschoBausbau,
der durch die Anordnung von Kniestdcken optimiert werden kann.

Neben den gestalterischen Fragen ist ein weiterer Grund fiir die
Bebauungsplaninderung in einer notwendigen Umgestaltung einiger
Bauzonen zu sehen. Diese sind im noch rechtskréftigen FPlan nach
heutiger Auffassung zu eng und za gestaffelt ausgelegt.

Bisherige glanungsrechtliche Situation:

Fliachennutzungsplans

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist fiir das Bebauungsplangebiet
W= Wohnbaufléche dargestellt.

Die hier geplante Anderung ist, wie der z. Zt. in diesem Gebiet
noch rechtskréaftige Bebauungsplan S 75, Blatt 2, aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt und stimmi mit dessen Zielsetzung iiberein.
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Bebauungsplan:

Der Bereich der geplanten Anderung ist deckungsgleich mit dem z.Zt. noch
rechtskraftigen Bebauungsplan S 75, Blatt 2.

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Wie bereits unter dem Begriff "Ziel und Zweck des Bebauungsplanes" erlautert, soll
die Anderung des Bebauungsplanes dazu dienen, statt der bisherigen
Flachdachausweisung Gebaude mit geneigten Dachflachen zu ermdglichen.
Demzufolge wird beidseitig der Stral’e "Am Driesch" die im bisherigen
Bebauungsplan festgesetzte Flachdachbebauung in eine solche mit Satteldach
geandert.

Die bisher durch die Festsetzung von zweigeschossigen Flachdachgebauden
ermoglichte bauliche Ausnutzung wird weitestgehend durch eingeschossige
Gebaude mit Steildach, d.h. mit einem Vollgeschol} im Dachgeschol}, ersetzt. Zur
Erreichung der baulichen Ausnutzung werden Drempel (Kniestdcke) hier zugelassen.
Im Bereich der zweigeschossigen Flachdachbebauung, d.h. nérdlich der Stral3e "Am
Driesch" werden wegen der Gefahr der Uberhdhung der Gebaude lediglich
"Zweckdacher" festgeschrieben, deren Neigung 30 © bis 35 © aufweisen kann.

In der vorliegenden Bebauungsplanidnderung werden beiderseitig
der StraBe "Am Driesch" die iiberbaubaren Flidchen grofziigiger,
als dies im noch bestehenden Plan der Fall ist, ausgewiesen.
Mit ihrer Hilfe kénnen die bestehenden Gebidude und moégliche
Erweiterungen optimal gefaBt werden, so daB die Notwendigkeit
von Befreiungen so gut wie ausgeschlossen werden kann.

" Der dem Marktplatz zugeordneten Gebdudekulisse wird siidwdrts
nocheine eingeschossige Anbauzone angegliedert, die dem Mischge-
bietscharakter entsprecheml, erdgeschossige Lagerrdume ermiglicht.

Im iibrigen dient die Bebauungsplaninderung weitgehend der
Festschreibung der vorhandenen Nutzungen und Verkehrsfiihrungen,
" 8o, wie es beim derzeitig rechtskridftigen Bebauungplan 5 75
bereits der Fall ist.

Lediglich wird die StraBe "Am Driesch" und die Verkehrsfléche
giidlich des Marktplatzes in eine gemischtgenutzte Fldache umge-
wandelt. '
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Gestaltungsvorschriften gemidf § 103 BauQ NW:

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften auf der
Grundlage des § 103 BauQ NV beigegeben. Mit ihre Hilfe

soll die HuBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und optisch
befriedigend beeinfluflit, sowie ortstypische Gestaltungsmerkmale
aufgenommen und weiter entwickelt werden. In diesem Zusammenhang
geschieht auch die Festsetzung der Dachneigungen. :

Die Dachfliichen selbst sollen im Planbereich nur mit dunkelgrauen,
nicht reflektierenden Materialien eingedeckt werden, da dieser
Farbton in der Ortlichkeit iiberwiegend vorhanden ist, und das
einheitliche Bild der Dachlandschaften nicht durch andersfarbige
Eindeckungen gestdrt werden soll.

Die Ausmale von Dachgauben und Dacheinschnitten werden limitiert.
Hierdurch soll erreicht werden, daB jederzeit die Hauptdachform
als iibergeordnet erkennbar und dominierend wirkt.

Die Aufzihlung der in den Vorgidrten miglichen Einfriedigungen
orientiert sich an den in der Ortlichkeit vorhandenen. Lediglich
nicht wiinschenswerte Einfriedigungen werden ausgeschlossen.

Ebenso verhidlt es sich mit den Fassadenmaterialien, die in wviel-
fHltiger Form den Bebauungsplanbereich prigen. Deshalb werden
auch hier nur solche Fassadenmaterialien in den Gestaltungsvor-
dchriften erwidhnt und ausgeschlossen, die zu Verunstaltungen oder
falscher Bezugnahme fijhren kénnen.

Kosten fiir die Gemeinde?

AuBler den Kosten fiir die Erstellung der Bebauvungsplanianderung
fallen keine Ausgaben fiir die Stadt Troisdorf an, weil diese

bereits innerhalb des Bebauungsplanverfahrens S 75, Blatt 2,

aufgelistet wurden.
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