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Begrinduaung

gemif § 2 a (6) BBauG zum Bebauungsplan S 77, Blatt 1
(Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich zwischen Flachtenstrafe,
Grabenstrafle, nordwestliche Grenze des Flurstiickes Gemarkung
Sieglar, Flur 5, Nr. 25 und der Strafle "Im Kirchtal")

Beschliisse:

Der Rat der Stadt hat am 2.10.1973 die Aufstellung des
Gesamtbebauungsplanes S5 77 beschlossen. Dieser umfalt einen
Bereich der Ortslage Troisdorf-Sieglar zwischen FlachtenstrafBe,
GrabenstraBe, StraBe "Vorgebirgsblick" und Strafe "Im Kirchtal™.
Am 23.11.981 hat der StadtentwicklungsausschuB davon Kenntnis
; genommen, daB der Gesamtbebauungsplan S 77 in 2 Teilabschnitte
p"/. gegliedert wird. Diese Teilabschnitte erhielten die Bezeichnung
- "s$77, Blatt 1 und Blatt 2.

Bezeichnung und Abgrenzung !

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bereich
zZwischen den Straflenachsen der Flachtenstrafle und der Grabem-
straBe, dér nordwestlichen Grenze des Flurstiickes Gemarkung
Sieglar, Flur 5, Nr. 25 und der Strafenachse der Strafle

"Im Kirchtal™. :

- Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

é",Heben einer Tahkstelle im Bereich der Strafie "Im Kirchtal"
i3t das Plangebiet im Norden bereits durch die Evangelische
Kreuzkirche mit Kindergarten bebaut (Ggmeinbedarfsflache);

Der Bebauungsplan § 77, Blatt 1, soll die planungsrechtliche
Voraussetzung fir eine Bebauung auf den Restgrundstiicken
"schaffen. Gleichzeitig soll mit der Erschlieflung der Wohnbau-
grundstiicke eine durchgehende Wegeverbindung vom Xrankenhaus
~im.Sieglar iber die StraBe "Siebengebirgsblick” in die Nah-~

. erholungsanlage der Siegniederung geschaffen werden..

- Bisherige planungsrechtliche Situation:

Im.wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist das
Gebiet iiberwiegend als Wohnbaufliche dargestellt. Aullerdem
befindet sich im n8rdlichen Bereich die Darstellung einer
Gemeinbedarfsfliche und entlang der StraBe "Im Kirchtal"” -ene
solche als Griinzug.
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In der zu diesem Verfahren parallellaufenden 22. Anderung
des Fliachennutzungsplanes der Stadt Troisdorf ist entlang
der Strafle "Im Kirchtal' die Darstellung von gemischter
Bauflidche geplant. Der hier noch dargestellte Griinzug wird
nach Osten an die Flachteunstrafle hin verschoben. Hier liegen
nidmlich chnehin Schutzstreifen fiir Ferngasleitungen, die in
dem beabsichtigten Griinzug gesichert werden sollen.

Der Bebauungsplan wurde aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan
bzw. aus seiner 22. Anderung entwickelt. Die geringfiigige
Ausweisung von Mischgebiet entlang der FlachtenstralBe, die
nicht durch die Darstellungen im Flichennutzungsplan abgedeckt
igt, ist im Zuge der EKonkretisierung der Darstellungen der
vorbersitenden Bauleitplanung aus dem FliAchennutzungsplan ent-
wickelt worden. '

-

Bebauunegsplan:

Fiir das Plangebiet S 77, Blatt 1, besteht z. 2t. kein
rechtskriaftiger Bebauungsplan. ’

Festsetzuncen des Bebhauungsplanes:

Art der Nutzung:

Entlang der Strafle "Im Kirchtal" und teilweise an der Flachte
strafe wird Mischgebiet ausgewiesen, um einmal dem Verkehrsg-
aufkommen und dem damit auf die straBenbegleitende Bebauung
einwirkenden Immissionen Rechnung zu tragen und zum anderen
tertiire Einrichtungen zu beriicksichtigen. "

Im Nordosten des Plangebietes wird enfsprecﬁend der vorhande
Nutzung eine Fliche fir Gemeinbedarf ausgewiesen.

Der restliche Planbereich wird durch allgemeinas Wohngebi

eingenommen, weil die abgeschirmt gelegene Lage diese: Ausw
begiinstigt. :

Mapd der Nutzung!

Da es sich ausschlieBlich um eine maximal ein- bis zwelgest
Bebauung mit ausgebautem Dach handelt, werden als Mafi der N
die Hichstwerte des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNV0O)} an
Einzige Ausnahme hiervon bildet die Eckbebauung an der Ec
Strafle "Im Kirchtal" / Flachtenstrafe. Hier k®nnen die H&c
werte der Baunutzungsverordnung wegen der besonderen stddte
baulichen Situation iiberschritten werden. Die Uberschreitun
wird durch das reichlich vorhandene private Griin der Nachbar-s
grundstiicke und die Freiflichen der Gemeinbedarfsfliche
ausgeglichen.
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Bauwaeise:

Im Planbereich wird weitestgehend die offene Bauweise festgesatzt.
Damit scllen sowonl Hausgruppen, als a2uch, je nach Grundstiicks-
breite, Einzelh3user mdglich sein. Im Bereich Ecke Strafie

*"Im Kirchtal" / Flachtenstrafe wird geschlossene Bauweise
ausgewiesen. Damit soll der bereits - - vorhandenen Wirkung

der Geschlossenheit dieser StraBenziige Rechnung getragen werden.

Fiir einen kleinen Teilbereich im Siiden des Bebauungsplangebietes
30ll abweichende Bauweise festgesetzt werden, um der gewerblichen
" Nutzung durch die dort ansissige Tankstelle grdBtmdgliche
Flexibilitdt in der Standortbeéstimmung ihrer gewerblichen Anlagen
elnzuraumeil. -

_Geschossigkeit:. : o

Im Bereich der Strafle "Im Kirchtal" und der Flachtenstrafle
wird die Zweigeschossigkeit festgesetzt. In den Bereichen,

" wo ein VollgeschoB im Dachgeschol méglich ist, soll diesse
Zweigeschossighkeit zwingend sein. Damit wird der bereits in
Teilbereichen vorhandenen HGhenentwicklung in dieser Ortslage

- Rechnung getragen. Abgesehen von einer ébemnfalls ausgewiesenen
Zweigeschossigkeit im Planinnenbereich, die in stddtebaulicher
Beziehung zu den Zweigeschossigkeiten der Randbereiche zu
sehen isty, wird das iibrige Plangebiet durch eine eingeschossige
Bebauung eingenommen.

Verkehrsflichen:

'i_Fahrverkehr:_

- Das Plangebiet wird weitestgehend von Fahrstrafen umschlossen,
.die bereits ausgebaut sind. Fiir die Erschliefung des Planinnen-

“"hereiches dient eine van der GrabenstraBe zur Strade "Im Xirchtal"

verlaufende Querspange, von der auf halberHdhe in westlicher

_ Richtung eine StichstraBe abzweigt.

FuBgéingerverkehr:

: Der Fufigingerverkehr wird bei den vorhandenen breiten UmschlieBungs-
-strafien iiber Biirgersteige gefithrt, widhrend auf den schmdleren
Innenbereichserschliefungen eine gemischte Nutzung von Fahr-und

: FuBgingerverkehr vorgesehen ist. Von der Flachtenstrafe, siidlich

"der Gemeinbedarfsfliche gelegen, fithrt ein weiterer Fufiweg in

r';deﬁ Planinnenbereich. Er dient dem raschen Erreichen des .

: Innenberelches von der Flachtenstrafle aus.

'fRuhender Verkehr:!

Der durch die Wohnnutzung erzeugte Stellplatzbedarf wird auf )
den Wohngrundstiicken selbst oder imn den 2. ausgewiesenen Garagen-
héfen nachgewiesen.
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Fiir den ruhenden Besucherverkehr stehen &ffentliche
Stellpldtze im Bereich n8rdlich der GemeinbedarfsfiZche und
entlang der inmneren Erschliefungsstrafe zur Verfiigung.

Offentlicher Nahverkehr:

Der S8ffentliche Nahverkehr {Buslinie) verliuft heute bereits
iiber die FlachtenstraBe bzw. die StraBe "Im Kirchtal". Das
Plangebiet ist an dieses Nahverkehrsnetz angeschlossen.

'Gestgltungsvorschrift H

e .

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften auf der GrundlasJ.

des § 103 BauONW bheigegeben.

Mit ihrer Hilfe soll die HuBere Gestalt des Plangebietes einheitliv

und optisch befriedigend beeinfluBft werden.

Die Festsetzung von Sattelddchern erfolgt in diesem
Zusammenhang aufgrund der drtlich bereits iiberwiegend vorge-
gebenen Situation. Dort,wo Ausweisungem beziiglich der
Dachform fehlen, soll wahlweise Flachdach oder. Sattaldach
méglich sein.

VerwirklichuncsmafBnahmen:

Fiir die VerwirklicHung des Bebauungsplanes steht noch der
Landerwerbh filir die inneren Erschlieflungsstrallen und die
fuBldufigen Wegefiihrungen an.

Bodenordnénde MalBnahmen:

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Eosten fiir die Gemeinde:

Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Durchfiijhrung dieser
stidtebaulichen MaBnahme entstehen k&nnen, werden uberschldglich
‘wie folgt angegebens:

*®
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Aufstellung des Bebauungsplanes ca. 12.000,-- DM

Grunderwerbskosten ca. 40.000,-- DM

Stralfenbaukosten ca. 285.000,-- DM
Kanalisationskosten ca. 35.000,=-=- DM
Beleuchtungskosten S ca. 25.000,-- DM
Kosten fiir Begrﬁnung ca. 25.006,-- DM
sonstige Kosten | ca. 18.000,-- DM
Gesamtkosten T ca. b4o,000,-- DM

_ Fipanzierung: :
. Der Bau der Erschliefungsanlagen wird entsprechend dem BBuG
. zu 90 % durch Erschliefungskosten gedeckt.

Der Rest wird aus dem ordentlichen Haushalt der S5tadt Troisdorf
finanziert.

In Vertretung
Troisdorf, den 5.3.1982 /
- ,! — h‘._

Tecqﬁ. Beigeordneter

Troisderf, den

Biirgermeister



