Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan S 77, Blatt 2

Stadstteil Troisdorf-Sieglar
Bereich zwischen der StralRe Im Kirchtal und Grabenstrale

1. Abgrenzung

Das Plangebiet umfaldt eine ca. 1,3 ha grol3e Flache im Stadtteil Troisdorf-Sieglar
innerhalb eines Baublocks, der durch die Strallen Im Kirchtal, Vorgebirgsblick,
Grabenstral’e, Martin-Luther-Stral3e gebildet wird. Der bauliche Bestand dort ist
durch eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise gepragt,
an der Straf’e Im Kirchtal liegt in diesem Block ein Betrieb des Floristenbedarfs-
handels (Fa. Pfeiffer) sowie eine Tankstelle. Die Tankstelle wird aufgrund des ho-
hen Verkehrsaufkommens auf der als L 332 klassifizierten Stral3e Im Kirchtal stark
in Anspruch genommen. Gegenuber dem Plangebiet liegt zwischen Wohnhausern
ein Wohn- und Geschaftshaus und eine Kranzbinderei/Gartnerei.

Im Plangebiet befinden sich im Blockinneren unbebaute Freiflachen von ca. 0,7
ha, die als lange Grundsticke derzeit von den Eigentimern als Hausgarten ge-
nutzt werden. Ein frUher von einem Gartenbaubetrieb genutztes Grundstuck ist
seit mehreren Jahren brach gefallen. Im Vegetationsbestand des Gebietes fallen
eine Reihe von Grof3baumen auf, insbesondere auf dem Grundstiuck Im Kirchtal
20. Die dort vorhandenen Fichtenreihen und einzelne Douglasien fallen von ihrer
Grolde alle unter die Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf. AulRerdem befinden
sich Obstbaumbestande, zum Teil altere Hochstdmme, auf den Grundstucken.
Auf dem ehemaligen Gartnereigrundstiuck wurden Flieder, Korkenzieherweide und
Nadelbaumreihen mit dazwischenliegender krautiger Vegetation festgestellt.

2. AnlaRB der Planung, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Aufgrund der grofen Tiefe des Baublocks zwischen der Strale Im Kirchtal und
der Grabenstralie von uber 160 m hat die Stadt Troisdorf schon 1973 ein Bebau-
ungsplanverfahren mit dem Ziel einer geordneten ErschlieBung des Blockinnenbe-
reiches eingeleitet. In Folge von Widerstanden der Grundstiuckseigentimer wurde
die geplante ErschlieBung des gesamten Baublocks durch einen S-féormigen Ein-
hang zwischen Grabenstral’e und Im Kirchtal nicht weiter verfolgt und nur der
westliche Teil des Baublocks durch eine Stichstral3e (Im Engelsgarten) erschlos-
sen. Der Ubrige Bereich blieb unbeplant. Lediglich im Bereich der heutigen Martin-
Luther-Stralle wurde 1983 der Bebauungsplan S 77, Blatt 1 aufgestellt, der abge-
hend von der Martin-Luther-Stral3e einen kurzen 50 m langen ErschlieRungsstich
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im Ostlichen Bereich ermoglichte. Dieser Stich endet heute Stumpf ohne Wende-
moglichkeit. Eine Weiterfuhrung der Stichstralde in die Tiefe des Baublocks schei-
terte 1983 ebenso wie die urspringlich vorgesehene Verbindung beider Stichstra-
Re an der ablehnenden Haltung der betroffenen Grundstickseigentumer.

Die Grundstuckseigentumer, die damals die Fortsetzung der Stichstral’e abge-
lehnt haben, befinden sich mittlerweile in einer weiter fortgeschrittenen Lebens-
phase. Alle Betroffenen zeigen nun grof3es Interesse an einer Bebauungsmog-
lichkeit ihrer Grundstlicke, sei es zur Errichtung von Wohnhausern flur die Genera-
tion der Kinder oder zum Zwecke der Veraullerung als Bauland. Ausgeldst durch
den Antrag einer Eigentumerfamilie auf Hinterlandbebauung sollen die friheren
Planungsabsichten nun durch die Aufstellung des Bebauungsplanes S 77, Blatt 2
zum Abschlufd gebracht werden.

Um dem Wohnbedarf der Bevolkerung nachzukommen und das Ausweichen auf
Aulenbereichsflachen im Stadtgebiet auf das unbedingt notwendige Mal zu re-
duzieren, betreibt die Stadt Troisdorf seit Jahren eine vorwiegend auf Innenent-
wicklung ausgerichtete Stadtentwicklungspolitik. In Anbetracht des Einverneh-
mens unter den betroffenen Eigentimern und der Lage der Grundstiicke nahe
dem Siedlungsschwerpunkt Sieglar verfolgt die Stadt Troisdorf mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes das Ziel, im Einzugsbereich der vorhandenen Infrastruktur
die bauliche Nutzung zu erganzen und okologische Potentiale im Aulienbereich
auf der Grundlage eines Ausgleichsflachenkonzeptes im Sinne eines wirksamen
Biotopverbundes aufzuwerten.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine geordnete Erschlieung und Bebauung der noch verbliebenen sehr tiefen
Grun- und Freiflachen im Blockinnenbereich schaffen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes kénnen ca. 21 neue Wohneinheiten errichtet werden. Fir ca.
14 Einfamilienhausgrundsticke unterschiedlicher GroRe wird neues Baurecht ge-
schaffen. Die ErschlieBung des Innenbereiches ist derzeit nicht gesichert und wa-
re nur Uber EinzelerschlieRungen von den Blockrandern uber die Grabenstralle
oder die Stral’e Im Kirchtal mdglich. Dies entspricht keiner geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung. Statt dessen soll der bereits vorhandene, an die Martin-
Luther-StraRe angebundene Erschliefungsstich um 65 m verlangert und um eine
RuckstoBwendeanlage fur das Mullfahrzeug erganzt werden. Damit wird den all-
gemeinen Ansprichen an eine komfortgerechte und gesicherte Abfallentsorgung
aller Grundstucke, auch im vorderen ersten Straldenstuck, entsprochen.

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes soll ferner eine klare Regelung bezuglich
des Eingriffs in Natur und Landschaft und der erforderlichen Ausgleichsmalinah-
men erfolgen. Aufgrund der nach dem 01.01.1998 eingetretenen Rechtslage mit
der Mdglichkeit, KompensationsmalRnahmen im Auflenbereich den Eingriffsfla-
chen zuzuordnen (raumlich-funktionale Entkoppelung von Eingriff und Ausgleich),
wird eine Vollkompensation auf stadtischen Flachen aus umweltpolitischen Grin-
den angestrebt.

. Umweltschutz, Natur- und Landschaftsschutz

3.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Seite 2
der Begriindung zum Bebauungsplan S 77, Bl. 22
11.05.1998



Gemal § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) zu bertcksichtigen. Da nach § 1 a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erfolgt sind oder zulassig waren, gliedert sich das Plangebiet nach
der Eingriffsregelung in zwei Bereiche. Zum einen in den Bereich der vorhan-
denen Bebauung entlang der Grabenstralle und der Stralle Im Kirchtal mit
den dort vorhandenen Baulucken, die nicht der Eingriffsregelung unterliegen,
zum anderen in den Blockinnenbereich mit der Neubebauung beiderseits der
geplanten Verlangerung der ErschlieBungsstral3e, der unter die Eingriffsrege-
lung fallt.

Das Eingriffsrisiko und der Ausgleichsbedarf fur die planungsbedingten Ein-
griffe im Blockinnenbereich sind in einem stadtdkologischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan ermittelt worden, der als Anlage dieser Begrindung beigefugt
ist. Die 6kologische Wertigkeit der Flache wurde so eingeschatzt, dal® in der
Abwagung aller Belange ein Zugriff auf den Blockinnenbereich im Sinne des
Zieles einer vorrangigen Innenentwicklung mit erganzender Kompensation im
Aulenbereich stadtebaulich gerechtfertigt ist.

Im stadtokologischen Fachbeitrag ist der Ausgleichsbedarf auf der Grundlage
einer Bestands- und Konfliktanalyse nachgewiesen, die Kompensationsmalf}-
nahmen sind im einzelnen beschrieben. Aufgrund der kinftigen Nutzung als
Hausgarten und der weder politisch gewunschten noch vollzugstauglichen
rechtlichen Einflulmaflnahme der Stadt Troisdorf auf die dkologische Gestal-
tung der Hausgarten, wurde auf die Festsetzung von Ausgleichsmallnahmen
im Plangebiet selbst, also auf den Gartenflachen, verzichtet. Statt dessen
wurde fur die neu entstehenden Hausgarten eine durchschnittliche Biotopwer-
tigkeit in Ansatz gebracht, wie sie Ublicherweise gegenwartig und in absehba-
rer Zukunft vorzufinden ist. Die Ausgleichsmalinahmen im Auflenbereich sind
auf stadtischen Flachen geplant und den Eingriffsgrundstiicken zugeordnet,
um die Finanzierung und den Vollzug der Mal3nahmen zu sichern.

3.2 Altlasten

Altlastenverdachtsflachen sind der Stadt Troisdorf im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht bekannt.

3.3 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird auf einer Seite von der L 332 (Stra3e Im Kirchtal) tan-
giert, die nach der letzten gesamtstadtischen Verkehrszahlung vom
04.09.1997 mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge (DTV) von
12.927 Fahrzeugen belastet ist. Der LKW-Anteil in der Spitzenstunde von
15 Uhr bis 19 Uhr lag bei 5,4 %. Der maligebliche Auflienlarmpegel wurde
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ermittelt. Der Beurteilungspegel
am Immissionsort in 25 m Abstand von der Strallenmitte liegt im Larmpegel-
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bereich Ill von 61 bis 65 dB (A). Das erforderliche Schalldamm-Mal3 der In-
nenraume in der Kombination von AuRenwand und Fenster wird nach DIN
4109 erfullt, wenn die Fenster ein Schallddmm-Mal von mindestens 30 dB
entsprechend Schallschutzklasse 2 nach VDI 2719 haben. Nach Verwirkli-
chung der geplanten Ortsumgehung Sieglar/Eschmar wird sich die Verkehrs-
belastung auf der Stra3e Im Kirchtal erheblich reduzieren. Da mit der Verwirk-
lichung der noch nicht planfestgestellten Planung erst in einigen Jahren zu
rechnen ist, setzt der Bebauungsplan Mindestschallschutzvorkehrungen ent-
sprechend Schallschutzklasse 2 fest.

Die Auswirkungen der an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Tankstel-
le und des mittelbar angrenzenden Floristenbedarfshandels sowie der auf der
anderen Seite der Stral’e Im Kirchtal liegenden Betriebe beeintrachtigen die
ansonsten verbreitete Wohnnutzung nicht wesentlich und sind mischgebiets-
vertraglich.

4. Bisherige planungsrechtliche Situation

4 1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf in der zur Zeit geltenden Fassung
ist das Plangebiet entlang der Stral’e Im Kirchtal als gemischte Bauflache
dargestellt. Ansonsten stellt der Flachennutzungsplan im Plangebiet Wohn-
bauflache dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus diesen
Darstellungen entwickelt.

4.2 Bebauungsplane

Das Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
zuzuordnen. Ein Bebauungsplan besteht nicht.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der Nutzung

Am Bestand orientiert setzt der Bebauungsplan an der Stral’e Im Kirchtal ein
Mischgebiet fest, im Ubrigen Allgemeinen Wohngebiet. Im Mischgebiet sind
kerngebietstypische Vergnugungsstatten auch ausnahmsweise unzulassig,
um bereits jetzt eine fur die Zeit nach der Realisierung der Ortsumgehung
vorgesehene Weiterentwicklung der Wohnfunktion zu sichern.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften un-
zulassig, da dieser Bereich flir diesen Zweck erschlieRungstechnisch ganzlich
ungeeignet ist (ErschlieBungsstralle als Sackgasse, Grabenstralle als Ein-
bahnstralle).

5.2 MalR der Nutzung, Geschossigkeit, MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke,
Beschrankung der Zahl der Wohnungen
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Das hochstzulassige Mal® der Nutzung an den Blockrandern nimmt Bezug auf
den Bestand in der naheren Umgebung. Im Innenbereich ist das Mal} der
Nutzung etwas naher abgestimmt auf eine Bebauung mit Doppel-, Reihen-
hausern oder auch freistehenden Einzelhausern auf mittelgro3en bis kleineren
Grundstucken. Das Hochstmald nach § 17 Baunutzungsverordnung wird aber
noch unterschritten. auf mittelgrof3en bis kleineren Grundstiicken abgestellt.
Damit wird der eingeschrankten Leistungsfahigkeit der Erschliefung im In-
nenbereich ebenso Rechnung getragen wie dem Wunsch von Grundsticksei-
gentumern, durch eine aufgelockerte Bebauung ein gewisses Mal} an Frei-
raumqualitat im Block zu erhalten. In diesem Sinne ist auch die Mindestgrolie
der Wohnbaugrundstucke auf 225 gm festgesetzt.

Die Geschossigkeit und die Hohenentwicklung wurde der vorhandenen Be-
bauung angepal’t. Danach sind an den Blockrandern zwei Vollgeschosse zu-
lassig, der Innenbereich ist eingeschossig bebaubar. Die festgesetzte Trauf-
hdhe erlaubt einen grozlgigen Ausbau des Dachgeschosses.

Die Zahl der Wohnungen ist in dem eingeschossig ausgewiesenen Allgemei-
nen Wohngebiet erganzend zu den planerischen Dichtevorstellungen auf
hdchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt. Diese Beschran-
kung erfolgt auch vor dem Hintergrund, die kosten- und flachensparende Er-
schlielung fortzusetzen und auf 6ffentliche Parkstande im Stralenraum wei-
testgehend zu verzichten.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

In Fortsetzung der bestehenden Bebauung ist eine abweichende Bauweise
festgesetzt, die der offenen Bauweise mit der Abweichung entspricht, daf
Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen bis zu einer Lange von 21 m zulas-
sig sind. Durch diese Festsetzung sollen fir das Plangebiet untypische Ge-
bauderiegel ausgeschlossen werden. Daruber hinaus wird mit dieser Festset-
zung eine gute Durchgrinung und Durchliftung des Innenbereiches be-
zweckt.

Die uberbaubare Grundstucksflache ist in Ublichen Bautiefen als Bauzone
festgesetzt, um die Aufteilung der Grundstlicke in einzelne Parzellen flexibel
zu halten. Die Festsetzung von Einzelbaufeldern zur Sicherung besonderer
stadtebaulicher Gestaltungsabsichten ist nicht erforderlich. Fur die Bauzonen
an der StralRe Im Kirchtal wurde die Flucht der vorhandenen Gebaude aufge-
nommen, die Uberwiegend von der Stral’e abgertckt in 25 bis 30 m Abstand
errichtet worden sind.

5.4 Verkehrsflachen, ruhender Verkehr

In Fortsetzung des bereits ausgebauten Teilstlcks ist die ErschlieRungsstralie
fur den Innenbereich in einer Breite von 7,5 m festgesetzt. Damit ist eine auf
die festgesetzte bauliche Dichte abgestimmte funktionsfahige ErschlieRung
gesichert. Am Ende der Stralle von insgesamt rund 120 m Lange ist eine
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Wendeanlage erforderlich, die flr ein dreiachsiges Miullfahrzeug bemessen
ist. Die Anlage ist als platzsparende RuckstoRwende in T-Form konzipiert, von
der die anliegenden Grundsticksflachen am Ende der Stral’e mit erschlossen
werden.

Um Garagen, Stellplatze und Carports zu ordnen und aus dem ruckwartigen
Gartenbereich zur Vermeidung von Stérungen ganz fernzuhalten, sind im All-
gemeinen Wohngebiet Garagen und Stellplatze nur auf den ausgewiesenen
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

5.5 Landschaftspflegerische AusgleichsmalRnahmen und ihre Zuordnung

Entsprechend den Planungszielen wird einem vom Eingriff rdumlich-funktional
getrennten Ausgleich auf Aulenbereichsflachen der Vorzug gegeben, der fur
sich alleine die Vollkompensation sicherstellt. Die Mallnahmen sind nach §
135 a BauGB von der Stadt Troisdorf als Sammelmalnahme durchzufihren.
Die Kosten kénnen durch die getroffene Zuordnungsfestsetzung nach dem
Verteilungsmalstab der Satzung der Stadt Troisdorf Uber die Erhebung von
Kostenbeitragen fur AusgleichsmaRnahmen umgelegt werden.

Die Malnahmen sind in dem dieser Begrindung als Anlage beigefugten
stadtokologischen Fachbeitrag dokumentiert. Da sie auf stadteigenen Flachen
nach § 1 a Abs. 3 BauGB durchgefliihrt werden, ist eine besondere Festset-
zung in einem zweiten Bebauungsplan nicht erforderlich.

5.10 Gestaltungsvorschriften

In die Planzeichnung des Bebauungsplanes sind gemal} § 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 86 Abs. 4 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen ortliche
Bauvorschriften Uber die Dachform und Dachneigung integriert, da diese
Festsetzungen einen unmittelbaren Bezug zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen haben. Die Festsetzungen dienen einem gestalterisch harmoni-
schen Anschluf3 an die vorhandene Bebauung. Weitere gestalterische Fest-
setzungen werden - soweit erforderlich - in einer isolierten Gestaltungssatzung
geregelt, die dem Bebauungsplan beigegeben wird.

5.11 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet liegt innerhalb der gemal § 58 Abs. 1 Landeswassergesetz
(LWG) am 03.11.1998 genehmigten Kanalnetzplanung. Das anfallende
Schmutzwasser kann der Klaranlage Mullekoven Uber das vorhandene Kanal-
netz zugefuhrt werden. In der Erschliellungsstral3e fur den Innenbereich wird
der vorhandene Kanal um eine Haltung verlangert.

Die festgesetzte Bauweise und die zu erwartende Realisierung der Bebauung
auf den selbstgenutzten Grundsticken im freistehenden Einfamilienhausbau,
auf den ubrigen Grundstucken durch Bautrager, lat gentigend Spielraum fur
die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken selbst. In-
sofern ist jeder Bauherr selbst in der Lage, das Niederschlagswasser gemal} §
51 a LWG zu beseitigen, so dal} die Festsetzung von &ffentlichen Anlagen
oder privaten Gemeinschaftsanlagen fur diesen Zweck nicht erforderlich ist.
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Die grundsatzliche Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unterhalb einer
unterschiedlich starken Deckschicht aus Hochflutlehm wurde bei einer Viel-
zahl von Bauvorhaben im Stadtteil Sieglar bereits festgestellt. Die anlagenbe-
zogenen Einzeluntersuchungen auf den Grundstucken obliegen den Bauher-
ren.

Eine Versorgung mit Strom, Wasser, Gas und Telefon ist moglich.

6. VerwirklichungsmafRnahmen

Die Stadt Troisdorf geht davon aus, dal die zur Verwirklichung der riackwartigen
ErschlieBung festgesetzte StralRenflache freihandig erworben werden kann. Ent-
sprechende Verhandlungen im Vorfeld rechtfertigen diese Annahme. Anderenfalls
ware die Erschlielung nicht gesichert, ohne die die Grundstlckseigentimer die
gewunschten Bauvorhaben nicht durchfihren konnten.

Sollte der freihandige Erwerb des Stral3enlandes wider Erwarten scheitern, kdme
noch ein Umlegungsverfahren nach § 45 BauGB in Betracht, in dem die Erschlie-
Rungsflachen durch einen ausgleichenden Vorwegabzug aus der Umlegungsmas-
se ausgescheiden und der Stadt zugeteilt wirden.

Eine Enteignung der offentlichen Flachen scheidet aus, da die Voraussetzungen
daflri.S. des § 87 BauGB nicht vorliegen.

7. Bodenordnende MaRnhahmen

Besondere bodenordnende MalRnahmen sind ansonsten nicht erforderlich, da
nach Abgabe des Strallenlandes bebauungsfahige Grundsticke vorliegen. Es
steht jedem Grundstluckseigentimer frei, diese entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes selbst weiter aufzuteilen.

8. Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf vo-
raussichtlich folgende Uberschlagig ermittelte Kosten:

A. StralRenbaukosten

Grunderwerb 103.500,- DM

StralRenbau inklusive Beleuchtung und Begrunung 150.000,- DM

Kanalbau 58.000,- DM
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Gesamtkosten Straflenbau 211.500,- DM

B. Kosten fur Ausgleichsmallnahmen

siehe Anlage "Stadtdkologischer Fachbeitrag”

Die Uberschlagig ermittelten Gesamtkosten sind aus Haushaltsmitteln der Stadt
Troisdorf zu decken. Zur Finanzierung des Aufwandes der ErschlieBungsanlagen
werden ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der § 127 bis 135 BauGB
erhoben. Die Stadt Troisdorf tragt gemall § 129 BauGB und ihrer Satzung tber
die Erhebung von ErschlieRungsbeitragen in der jeweils gultigen Fassung 10 %
des beitragsfahigen Erschlielungsaufwandes. Soweit offentliche Anlagen zur Er-
schlieBung von Baugrundstiucken nicht ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127
BauGB sind oder vorhandene ErschlieBungsanlagen aus- oder umgebaut werden,
werden Beitrage auf der Grundlage des § 8 des Kommunalabgabengesetzes
(KAG) fur das Land Nordrhein-Westfalen erhoben. Die Hohe des Beitrages richtet
sich nach der Satzung der Stadt Troisdorf Uber die Erhebung des Beitrages fur
den Anschlu an die offentliche Kanalisationsanlage und der Satzung Uber die
Erhebung von Beitragen nach § 8 KAG fur stral’enbauliche Ma3nahmen.

Zur Finanzierung des Aufwandes fur Ausgleichsmallnahmen werden Beitrage

nach § 135 a BauGB und der Satzung der Stadt Troisdorf Gber die Erhebung von
Kostenbeitragen fur AusgleichsmalRnahmen erhoben.

Troisdorf, 15.10.1998 In Vertretung

Pietrek

(techn. Beigeordneter)
Troisdorf, 15.10.98

Bieber
(Burgermeister)

Anlage:

Stadtdkologischer Fachbeitrag
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