Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemdd § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) i
zur Aufstellung des Bebauungsplanes S 91, Blatt 3

im Stadtteil Trcisdorf-sieglar, Bereich zwischen Pastorsbitze, Edith-Stein-
StraBe und Spicher StraBe

Beschliisse:

Der Rat der Stadt Troisdorf hat am 11.05.1971 die Aufstellung des Gesami-
bebauungsplanes $§ 91 beschlossen.

Am 20.06.1972 erfolgte Aufstellungsbeschlud fir den Teilbereich Blatt 3.
Am 21.06.1982 wurde beschlossen, den Bebauungspian § 91, Blatt 3 um Teil-
bereiche des alten Bebauungsplanes “"S 9" zu erweitern.

Am 29.08.1989 erfolgte Neuaufstellungsbeschluf mit verkleinertem Geltungs-
bereich, der die Belange der méglichen zukinftigen Trasse der L 332 aus-
klammert.

Bezeichnung und Abgrenzung:

Der Behauungsplan erhilt die Bezeichnung "S 91, Blatt 3.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes S 91, Blatt 3 liegt im
Stadtteil Troisdorf-Sieglar zwischen Pastorsbitze, Edith-Stein-Strafe und
Spicher StraBe.

Der genaue Planbereich ist im Bebauungsplan durch eine unterbrochene
schwarze Linie gekennzeichnet,

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient dazu, die Rahdbereichsbebauung

in stddtebaulich geordneter Weise zu komplettieren und dem verstirkt auf-
tretenden Wunsch verschiedener Anlieger zu entsprechen, den bislang bau-

lich brachliegenden Innenbereich einer sinnvollen stadtebaulichen Ordnung
zuzufihren. .

Umwelfschutz, Naturschutz und Landschaftsschutz:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die ErschlieBung und bau-
liche Entwicklung des Innenbereiches ermdglicht.
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Damit wird dem im Baugesetzbuch {BauGB) geforderten sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden entsprochen. .

Zusitzlich zur baulichen ErschlieBung des Innenbereiches werden vereinzelt
NeubaumaBnahmen in bestehenden Bauliicken ermdglicht.

Die durch BaumaBnahmen zu erwartenden Beeintrichtigungen von Natur und
Landschaft sind gering, weil im Bebauwungsplangebiet keine besonders wert-
vollen oder schitzenswerten Biotopstrukturen vorhanden sind. Die Beein-
trichtigungen hleihen im wesentlichen auf die Fidchenversiegelungen mit
ihren Auswirkungen auf Wasserhaushalt und Lokalklima beschridnkt.

Diese geringen Beeintrdchtigungen sind unvermeidbar und miissen in Kauf ge-
nommen werden, zumal die bauliche Verdichtung zu einer Schonung von Grund
und Boden beitrdgt und einer weiteren Landschaftszersiedlung entgegen-
wirkt.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist fiir den gesamten
Planbereich W = Wohnbaufldche dargestellt.

ver Bebauungsplan § 91, Blatt 3 kann damit als aus dem Fldchennutzungsplan

entwickelt angesehen werden. -
- Einen Vorgdnger-Bebauungsplan gab es in diesem Bereich bis jetzt noch nicht.

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Art der Nuizung:

Im Planbereich wird ausschlieBlich WA = Allgemeines Wohngebiet in Anleh-
nung an die weiter ndrdlich angrenzenden Bebauungspléne festgesetzt.

Im Plangebiet selbst ist auBerdem dieser Gebietscharakter durch die be-
stehende Bebauung und die ausgeiibte Nutzung vorgeprigt.

Auf die laut Baunutzungsverordnung § 4 Abs. 3 Ziffer 4 und 5 ausnahmsweise
zZulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen soll in diesem Gebiet aus-
dricklich verzichtet werden.

Die ausschlieBliche Ansammlung von Einfamilienhdusern und die Kleinrdumig-
keit des Planbereiches seibst sind hierfiir die Begriindung.

Beide Nutzungen wiirden die typischen, an ein WA-Gebiet zu siellenden An-
spriiche in diesem Falle erheblich schmdlern.

MaB der Nutzung:

Entlang der Spicher StraBe, der Edith-Stein-Strafe und in einem kleinen
Teilbereich entlang der Strabe “Pastorsbitze" wird die zweigeschossige
Bebauung festgesetzt. Im Restbereich der StraRe “Pastorshitze" und im
Blockinnenbereich wird dagegen eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.
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Die Festsetzung der Zweigeschossigkeit entspricht weitestgehend der in der
Ortlichkeit vorhandenen Baukdrper-HShenentwicklung. Im Blockinnenbereich
sollte die Bebayung nicht zu hoch sein, damit auch héhenmiBig noch Durch-
blicke in den Innenbereich von der Randbebauung aus gewdhrleistet sind.
Als weiteres MaB der Nutzung werden die Hichstwerte des § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BaulNV0) festgesetzt. -

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldchen:

Im gesamten Planbereich wird die offene Bauweise festgesetzt.

Diese Fesisetzung orientiert sich an der im Plangebiet bereits vorgegebe-
nen Situation, wo auf relativ breiten Grundstiicken in aller Regel Ein- bis
Iweifamil ienwohnhduser erstellt sind.

Die iberbaubaren Grundstitcksflichen sind mit einer Tiefe von maximal 18 m
so ausgelegt, daB zumindest der Bestand an Hauptbaukdrpern gefaft ist und
dariiber hinaus geniligend Flache flr individuelle Architektur-Gestaltung ge-
geben ist.

Zudem werden die {berbaubaren Fldchen, dort wo es noch méglich ist, bis
zu 7,50 m von der StraBenbegrenzungslinie zuriickgelegt, um entsprechend
grofe und begriinte Vorgartenfldchen zu erhalten.

Verkehrsfldchen:

Fahrzeugverkehr:

Von der Spicher Strale ausgehend kann das gesamte Plangebiet ringférmig
iber die Edith-Stein-StraBe und die Strafe "Pastorshbitze" angefahren wer-
den. -

Der Blockinnenbereich wird ven einer von der StraBe "Pastorsbitze" aus-
gehenden Stichstrafe, die in einen Wendehammer mindet, erschlossen.

FuBgéngerverkehr:

Auf den das Plangebiet umgebenden Straken wird der FuRgangerverkehr iiber
straBenbegleitende FuBwege gefiihrt. Die in den Innenbereich fihrende Er-
schlieBung soll gemischt genutzt werden. FuBginger haben hier somit glei-
che Rechte wie der Fahrverkehr.

Ruhender Verkehr:

Im Bereich der nérdlichen Edith-Stein-StraBe sind Parkbuchten fiir den
ruhenden Besucherverkehr vorgesehen. Im Ubrigen wird der durch die Bebau-
ung ausgeltste ruhende Verkehr auf den Grundstiicken der Anlieger selbst
aufgenommen. Damit kann die Frage des Parkraumes weitestgehend auf den
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privaten Grundstiicken ausreichend gekldrt werden. In den groBziigig ausge-
legten Bauzonen konnen leicht Garagenstellplitze nachgewiesen werden.

Gestaltungsvorschriften:

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften auf der Grundlage des

§ 81 BauQ NW baigegeben. Sie werden als isplicrte nicht verbundene- Sat-
zung separat beschlossen.

Mit ihrer Hilfe soll die &uBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und
optisch befriedigend beeinfluBt werden.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan werden zusdtzlich auch textliche Festsetzungen beige-
geben, die die zeichnerischen Planfestsetzungen erginzen sollen.

Yerwirk!lichungsmaBnahmen:

Fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes steht noch der Landerwerb fiir
die 'gemischt genutzte innere ErschlieBungsstrafe an.

Bodenordnende MaBnahmen:

Da die ausgewiesene Bebauung sich weitestgehend an den privaten Grundsticks-
verhdltnissen orientiert, kann auf ein &ffentliches Umlegungsverfahren
verzichtet werden. Hier und da kann es allerdings zu geringfiigigen Arrcn-
dierungen und Grenzbegradigungen kommen, die jedoch im privaten Bereich
abgewickelt werden kénnen.

Kosten fiir die Gemeinde:

Die Kosten, die der Stadt Troisdorf bei der Ausfilhrung dieser MaBnahme ent-
stehen konnen, werden lberschlagig wie folgt angegeben:

Grunderwerbskosten ca. 25.000,-- DM
StraBenbaukosten ca. 135.000,-- DM
Kanalisationskosten  ca. 70.000,-- oM
Beleuchtungskosten ca. 15.000,-- DM
Begriinung ca. 10.000,-- DM
sonstige Kosten ca. 15.000,-- DM

Gesamtkosten  ca. 270.000,-- DM
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Finanzierung:

Der Bau der ErschlieBungsanlage wird entsprechend dem BauGB zu 90 % durch
ErschlieBungskosten gedeckt. Der Rest wird aus dem ordentlichen Haushalt
der Stadt Troisdorf finanziert.

}

Troisdorf-Sieglar, den 26.06.1990 In Vertretung

Pietrek E
(Techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax
(Birgermeister)



