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Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemiB § @ Abs. B Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan S 91, Blatt 10

Ortslage Troisdorf-Sieglar, Bereich zwischen

Evrystrabe, Rotter See und siddstlicher Begreﬁéung
des Bebauungsplanes S 91, Blatt 14

Beschliisse:

Der Rat der Stadt hat am 11.05.1971 beschlossen, einen Plan fir das gesam-
te sog. "Entwicklungsgebiet Sieglar" aufzustellen. Nachdem die Bebauungs-
plane S 91, Blatt 1 bis 9 realisiert waren, wurde das Ostufer des Rotter
Sees durch die Bebauungspldne S 91, Blatt 10 und 11 Gberplant.

Am 26.06.1986 wurde erstmals beschlossen, diese Bebauungspldne zu dndern.

Nachdem aber bekannt geworden war, dab beide Plane im Verbund mit anderen

durch Blockabstimmung angreifbar geworden sind, muB die Neuwaufstellung be-
trieben werden.

Der NeuaufstellungsbeschluB fir 8latt 11 erfolgte am 02.07.1987; fur Blatt
10 erfclgte gleichlautender BeschiuB am 26.01.1988.

Bezeichnung und Abgrenzung:

Das von dem Bebauungsplan S 91, Blatt 10 erfaBte Gebiet liegt in der Dris-
lage Troisdorf-Sieglar zwischen EvrystraBe, Rotter See und siuddstlicher
Begrenzung des Bebauungsplanes 5 81, Blatt 11.

Der Bebauungsplan erhdlt die Bezeichnung "S 91, Blatt 10°.

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

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes bzw. der Neuaufstellung:

Die Erstaufstellung des Bebauungsplanes S 81, Blatt 10 ‘diente dazu, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir zu schaffen, dad die in den Bebau-
ungspldnen S 91, Blatt 6 bis 9 im Bereich des Rotter Sees entstehende Bebau-
ung bis nahezu ans Seeufer fortgesetzt werden konnte um dort ihr riumliches
Ende zu finden.

Durch den Bebauungsplan konnte somit weiten Bevdlkerungskreisen zusdtzli-
ches Wohnbauland zur Verfilgung gestellt werden.

Die Nevaufstellung, die vor der Blockabstimmung als Anderung geplani war,
hat vornehmlich zum Inhalt:

1. Soweit entlang der EvrystraBe die Drei- bis Viergeschossigkeit mit einem
VollgeschoB im DachgeschoR im "alten" Plan ausgewiesen war, soll der
neue Plan maximal die Dreigeschossigkeit mit einem VollgeschoR im Dach-
geschofs, iiberwiegend jedoch die Zweigeschossigkeit mit einem YollgeschoB
im DachgeschoB beinhalten.
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2. Die entlang der Evrystrafie ausgewiesenen Bautiefen werden teilweise re-
duziert.

3. Die Eckbebauung EvrystraBeiHannoversche Strabe wird umgeplani..

4. 1n den noch nicht bebauten Teilbereichen werden First- und Traufhdhen
der Gebiude auf NN-HOhen bezogen. i

5. Die ostliche Uferlinie des Rotter Sees wird im neuen Bebauungsplan so
gedndert, dah die Talte" Festsetzung "geplante Uferlinie" entfdllt und
dafir der ortliche Ist-Zustand (Katasteraussage} Planinhalt wird.

6. Die fir die Errichtung aines Fischerhauses im "alten” Plan ausgewiesene
Fliche entfdllt ersatzlos.

Umweltschutz, Naturschutz, Landschafispflege:

In dem seit 18.08.1984 for das Plangebiet rechtskraftigen Vorldufer-Bebau-
ungsplan waren als Hachstma® vier Geschosse + ein yollgeschoB im Dach fest-
gesetzt. Der vorliegende Bebauungsplan weist geringere Geschossigkeiten aus.
Fur die Bereiche entlang der EvrysiraBe, in denen drei- bis viergeschossige
Bebauung zuldssig war, wird zwei- bis dreigeschossige Bebauung festgesetzt.
AuBerdem wurde in Teilbereichen entlang der Evrystrafe die Bebauungstiefe
verringert. Eine ehemals ilberbaubare Fliche im Uferbereich {Fischerhaus)

ist nicht mehr ausgewiesen. Durch die neuen Planinhalte werden die Beein-
trichtigungen des Landschaftsbildes verringert.

7wischen dem Rotter See und den Baugebieten wird entlang des Ufers eine
ca. 30 m breite Fldche als Offentliche Grinfldche festgesetzt. Dieser Be-
reich ist, unter Einbeziehung dlterer tehdlzbestinde, bereits als Grinan-
lage gestaltet und entsprechend bepflanzt, Als naturnaher Erlebnisraum ist

der Uferbereich fiir die wohnungsnahe Erholung von besonderer Bedeutung.
Der Bebauungsplan enthalt keine Darstellungen und Festseizungen, die eine

Nutzung vorbereiten oder rechtlich ermdglichen, durch die erhebliche Ein-
griffe in den Naturhaushalt verursacht werden.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Flachennutzungsplan:

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist fiir den Planbe-
reich W = Wohnbauflache dargestellt. '

Infolge Ausweisung einer sffentlichen Grinfliche im Bebauungsplan, die den
Bereich zwischen Seeufer und Wohnbebauung einnimmt und im Mittel ca. 20 m
Braite aufweist, mub im Bereich der vorbereitenden Bauleitplanung {Fldchen-
nutzungsplan) noch eine knderung parallel zum 1aufenden Bebauungsplanver-
fahren durchgefiihri werden.

pemzufolge soll entlang des #stlichen Seeufers im Rahmen der 45, Anderung
des Flachennutzungsplanes ein entsprechend breiter Streifen als 6ffentliche
Grinfliche dargestellt werden.
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Der Bebauungsplan S 91, Blatt 10 kann dann als aus den Flachennutzungsplan-
Darstellungen entwickelt angesehen werden.

Bisher war fiir dem angesprochenen Bereich der Bebauungsplan § 91, Blatt 10
rechtsverbindlich. Uber ihn wurde im Blockverfahren abgestimmt. An seine
stelle tritt der nunmehr im Verfahren befindliche neue Bebauungsplan S 91,
Blatt 10.

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Art der Nuizung:

Im Plangebiet wird entlang der EvrystraBe und im Bereich der verldngerten
Hannoverschen StraBe WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um Nutzungen
zu ermdglichen, die im WR = Reines Wohngebiet nicht zuldssig sind.

In der Baureihe parallel zum See und in der mittleren Baureihe wird WR =
Reines Wohngebiet in relativ verdichteter Bauweise ausgewiesen. Die ruhige
Seeuferlage und der Umstand, daB nur wenige untergeordnete Erschiiefungs-
wege von der EvrystraBe aus in das Plangebiet fihren, sind die Begrindung
fir diese Festsetzung. Mit inr soll einer besonderen Wohngualitdt der Ver-
Zug gegeben werden.

Entlang dem Seeufer wird eine &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung "Parkanlage" ausgewiesen. Sie soll der ruhigen Erholung in Seendhe
dienen und das Umschreiten des Gewdssers auf den daflr vorgesehenen Wege-
flichen ermdglichen. Laubmischpflanzungen sollen die Attraktivitat erhdhen.

Maf der Nutzung:

Als MaR der Nutzung wird im Hinblick auf die Geschossigkeit entlang der
EvrystraBe Uberwiegend die Iweigeschossigkeit mit einem VollgeschoR im
DachgeschoB ausgewiesen. In einem kleinen Teilbereich - Ecke Schwabenweg/
Evrystrafie - wird die zwingende Dreigeschessigkeit mit einem Vollgeschob
im DachgeschoR ausgewiesen. Hier war, wie Oberhaupt entlang der ganzen
EvrystraBe, im Vorgangerplan eine hihere Geschossigkeit erlaubt. Dieser
hat in der Grtlichkeit bereits zur Errichtung eines viergeschossigen Bau-
kdrpers gefiihrt, der stadigestalterisch als “AusreiBer” empfunden wird.
Die zwingende Dreigeschossigkeii soll hier der gestalterischen Anpassung
zukiinftiger Baulichkeiten an diesen vorhandenen viergeschossigen Baukdr-
per dienen.

Im Bereich der Hannoverschen StraRe ist die Bebauung in Seendhe bereits
realisiert. Im Restbereich wird die Bauk&rperhthenentwicklung auf drei
Geschosse limitiert. Ein VollgeschoB im DachgeschoB ist hier nicht mdglich.
Die hier geplante Baukdrperhdhe soll die der angrenzenden Bebauung an der
EvrystraBe nicht Obersteigen.

Aus diesen Griinden wurden in den “sensiblen" Planbereichen die Trauf- und
Firsththen auf NN bezogen.
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Auswirkungen der Biirgeranhtrung und fortwihrende kritische ijberlegungen
seitens der Biirgerschaft, der Ratsgremien und der Verwaltung haben zu die-
sen MaBnahmen gefihrt. -

Die im Plangebiet ausgewiesene mittlere Bauzeile kann maximal zweigeschos-
sig bebaut werden. Uber dem zweilen voligescho® sind Drempel ausgeschios-
sen.

In der Bauzone entlang dem Seeufer Konnen nur eingeschossige Baukdrper er-
richtet werden. Ein Vollgeschol im pachgeschoR ist auch hier mbglich, um
auf zwei Ebenen ausreichende Nutzungsmoglichkeiten anzubieten,

Als weiteres, wesentliches MaB der baulichen Nutzung werden die Hochstwer-
te der Baunutzungsverordnung (BauNvD) angeboten.

Bauweise:

Entlang des griBten Teils der Evrystrabe, in Verlangerung der Hannoverschen
StraBe und innerhald der mittleren Bauzeile wird die Geschlossene Bauweise
festgesetzt. Mit ihr soll entlang der EvrystraBe und der verldngerten Han-
noverschen Sirafe eine stddtebaulich wiinschenswerte Geschlossenheit des
StraBenbildes erreicht werden, wihrend die mittlere Bauzeile durch die so0
mégliche bauliche Verdichtung méglichst vielen Bewerbern angeboten werden
kann. :

Die letzte Bauzeile entlang des Seeufers soll in aweichender Bauweise, die
kleine Licken zwischen den einzelnen Baukérpern offenidlt, errichtet werden.
Damit wird sowohl der darlber liegenden Bauzeile der Blick zum See ermg-
licht, wie hierdurch auch vom Baugebiet zur offenen Landschaft {bergelei-
tet werden kann. '

Einzig in einem kleinen Teilbereich des siidlichen Plangebietes ist die
Offene Bauweise ausgewiesen. Hier solien auf groBeren Grundstickszuschnit-
ten individuelle Baugestaltungen méglich sein.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

in den bereits bebauten Bereichen des Plangebietes werden die (berbaubaren
Flichen so ausgewiesen, daB der Bestand in ausreichendem MaBe hierdurch
stidtebaulich gefaBt wird.

Entlang der EvrystraBe und der Hannoverschen StraBe waren im Vorgdngerpian,
bedingt durch die héhere Zahl der Vollgeschosse, durch Nutzungsgrenzen ge-
staffelte iiberbaubare Flachen ausgewiesen.

Diese entfallen in der neuen Planung. An ihre stelle treten mit 16 m Tiefe
ausreichend bemessene iberbaubare Fléachen, auf denen durch Baukbrpervor-
und -rickspriinge die Attraktivitat der Architektur unterstiitzt werden kann.
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Verkehrsfldchen:

Fahrverkehr:

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt im wesentlichen uber die Evry-
straBe, von der aus untergeordnete ErschlieBungsstraRen durch das Gebiet
gefihrt werdén, die als Wohnsammelstraflen dienen. Von diesen Wehnsammel-
straBen ausgehend, durchziehen parailel zum Seeufer in nordwestliche und
siidéstliche Richtung befahrbare Wohnwege das Plangebiet.

" Ruhender Verkehr:

Entlang der EvrystraBe und entlang den vorgenannten WohnsammelsiraBen kon-
nen soweit als méglich Lidngs- bzw. Querparkstinde angeordnet werden. Hier
soll der ruhende Besucherverkehr aufgenommen werden. Innerhalb der GeschoB-
‘bauten entlang der EvrystraRe und Hannoverschen Strake kinnen Tiefgaragen
untergebracht werden, die den durch die Wohnnutzung entstandenen Stell-
platzbedarf aufnehmen. .

Im Bereich der Einzelhduser, sowohl in der offenen, der geschlossenen und
der abweichenden Bauweise wird der Stellplatzbedarf auf den eigenen &rund-
stiicken nachgewiesen.

Hier sind Bauwichgaragen mdglich sowie in den Baukbrpern integrierte Stell-
platze und den BaukBrpern vorgelagerte Carports. Dies alles in Abhdngig-
keit von der betreffenden Bauweise.

Entlang den AnliegerstraBen sind im Planinnenbereich die Staurdume vor den

Carports (Garagen) reduziert. Dies kann geschehen, weil wegen der Sicher-
‘heit und Ordnung des Verkehrs hiergegen Bedenken nicht bestehen.

FuBgdngerverkehr:

Entlang der EvrystraBe kénnen fir den FuBgéngerverkehr kombinjerte Rad- und
Behwege gefithrt werden. Innerhalb der WohnsammelstraBen kann der FuBgdnger-
verkehr Uber separate, ausschlieBlich von FuBgdngern genuizte Flichen ge-
fiihrt werden. Auf den befahrbaren Wohnwegen {Anliegerstrafen)} ist eine ge-
mischte Nutzung, gleichrangig fir Autc und FuBgédnger, vorgesehen.

Entlang des Seeufers ist im Bereich der offentlichen Grinfldche ein Pro-
menadenweg fir Besucher des Plangebietes und des Rotier Sees vorgesehen.
Im Bereich des geplanten Bootshafens weitet sich dieser Promenadenweg auf
und gestattet in breiter Form die Begehung der Bootsanlegestelle,

Fir die fuBldufige ErschiieRung der mittleren Bauzone sind schmale Fubwege
vorgesehen. :

Gestaltungsvorschriften:

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften auf der Grundiage des § 8t
Baud NW beigegeben. Sie werden als isolierte - nicht verbundene - Satzung
separat beschlossen,
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Mit ihrer Hilfe soll die iubBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und
aptisch befriedigend beeinfluBt werden.

In diesem Zusammenhang geschieht auch die Festsetzung der Dachneigungen
und der Firstrichtungen.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen beigegeben, die die zeich-
nerischen Planfestsetzungen ergdnzen sollen. '

YerwirklichungsmaBnahmen:

Das gesamte Plangebiet befindet sich im stddtischen Besitz.

Der Verwirklichung des Bebauungsplanes stehen deshalb keine privaten Eigen-
timerinteressen entgegen.

Die Bauzeile entlang des Rotter Sees und die mittlere Bauzeile sind wei-
testgehend bebaut. Auch entlang der EvrystraBe schreitet die Bebauung voran.
Hier hofft die Stadt durch die Herabzonung der Gebdudehfhen und die Verdn-
derung der iberbaubaren Flichen weitere Kauferschichten anzusprechen.

Bodenordnende MaBnahien:

Rodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich, weil die Stadt im Planbe-
reich tber den gesamten Grund und Boden verflgt. Die Parzellierung erfolgt
auf der Grundlage des Bebauungsplanes.

Kosten fiir die Stadt Troisdorf:

Der grifte Teil des Bebauungsplanbereiches § 91, Blatt 10 ist bereits er-
schliefungsmdBig realisiert. )

Die nachfolgend aufgefiihrten Kosten beinhalten daher lediglich den finan-
ziellen Aufwand fir die Restarbeiten.

Strafenbaukosten ca. 500.000,-- DM
Kanalisationskosien ca. 280.000,-- DM
Beleuchtungskasten ca.  35.000,-- DM
Begrinung ca. 33.000,-- DM
Sonstige Kosten ca. 32.000,-- DM

Gesamtkosten ca. 880.000,-- DM
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Finanzierung:

Die Kosten, die der Stadt Troisdorf ents
schlieBungskosten im Sinne des § 127 Abs
durch die vorhandenen und zukiinftigen An
per 10 %ige Anteil der Stadt wird aus or
stritten.

Troisdorf-Sieglar, den 20.07.1989

Troisdorf-Sieglar, den

, Blatt 10

tehen, sind ausschlieBlich Er-
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dentlichen Haushaltsmitteln be-
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