Stadt Troisdorf
Der Stadtdirektor

BEGRUNDUNG

dJemdB § 9 Abs. B Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan § 9, 7. Enderung

zeichnun nd Ab nzZUng ;

Das vom Bebauungsplan S 9, 7. HEnderung erfafite Gebiet liegt
in der {rtslage Troisdorf-Sieglar zwischen Rathausstrafie,
Uhlandstrafie, LessingstrafesKleiststrafe und RSVG-Trasse.
Der raumliche Geltungebereich ist damit deckungsgleich mit
der 6.. Enderung zum Bebauungsplan 3 9.

Der Bebauungsplan erh#ilt die Bezeichnung "8 9, 7. ¥nderung".
Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungs-
planentwurf durch eine unterbrochene schwarze Linie gekenn-
Zeichnet.

weck der uun lan&nderung; -

Urs8chlich fiir die 7. #nderung des Bebauungsplanes 5 9 auf
den r#umlichen AusmaBen der 6. Knderung sind folgende stadt-
planerische Zielsetzungen:

1. Der Bereich des elemaligen Rathausgebiudes soll mit einem
Teil seines Umfeldes von Gemeinbedarfsfliche in allge-
meines Wohngeblet (WA) umgewandelt werden.

2. Der entfallende Teil der Gemeinbedarfsfliche soll nord-
westlich an das Grundstiick des ehemaligen Rathauses ange-
fligt werden, um so dia BErrichtung eines nach Bedarfsplan
notwendigen Kindergartens zu ermiglichen.

3. Auf den Flurstiicken Gemarkung Sieglar, Flur 6, Nrn. B5
und 290 gollen die Uberbaubaren Flichen in nordwestliche
Richtung ausgeweitet werden.

4. Der in der Grtlichkeit am norddstlichen Ende der Legging-
gtrafe vorhandene Wendekreis soll in die Enderung dber-
nommen und demzufolge die Baugrenzen auf den norddstlick
angrenzenden Grundstilicken Gemarkung Sieglar, Flur 6,

Nrn. 437 und 469 gedndert werden.

Fir die Ubrigen Teile des Knderungsbereiches werden die
stidtebaulichen Inhalte der 6. XEnderung des Bebauungsplanes
& 9 Uberwiegend idbernommen. ‘

Insoweit sollen auch in dieser Begriindung nochmals die
stadtplanerischen Zielsetzungen hierzu verdeutlicht werden:

Hauptanliegen der Bebauungsplaninderung war die Verlagerung
des im Plangebiet bisher eingerichteten stadtischen Bauvhofesg
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sp- 94, Blatt 2. Hier-
durch werden Fl&chen fir Wohnbaunutzungen freigestellt, die



Seite 2 der Begrindung =um Babauungsplan & 7, 7. Andsrung

bisher anders genutzt worden sind. Dieger Vorgang dient der
stfdtebaulichen Ordnung des gesamten Umfeldes.

Der stddtische Bauhof war n#alich nutzungsméBiqg als Insel
inmitten ilberwiegender Wohnbebauung gelegen; er war immer
Fremdkdrper und in geinen Auswirkungen gegenilber der bauli-
chen Umgebung negatiwv.

So gilt also die Enderung des Bebauungsplanes 5 3 vornehm-
lich der Ausweisung von ilberbaubaren Flichen Ffiir Wohnungsbau
und Kindergarten dort, wo bisher eine andere Nutzgung vorlag.

Unweltschutz tur utz d La chaftepfleqe;

Wesentliche Belange im Sinne des § t Abs. 5 Ziffer 7 - Um-
weltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege usw. - werden
durch die 7. Enderung des Bebauungsplanes S 9 und deren for-
mulierten Zielsetzungen positiv angesprochen,

Hier soll namlich eine Gemengelage zugunsten einer dem
allgemeinen Gebietscharakter adiquaten Nutzung, die im Sinne
des Umweltschutzes esine Verbesserung darstellt, aufgehoben
werden.

S0 werden demnidchst anstelle von Werkgebiuden und platz-
artigen Verkehrgflichen Wohnhiuser und ein Kindergarten in
offener Bauweize mit Vor- und Hintergartengrin den Versiege-
lungsgrad mindern und @ie Immissionen reduzieren. Hierdurch
wird der Relz dieser nahezu =zentralen Ortslage erh&ht.

Als Abwdgungsergebnis ist damit festzustellen, daf die
angestrabte Bebauungsplandnderung gegeniiber der bisherigen
Situation einen Fortschritt im Sinne der in $ t Abs. 5 Zif-
fer 7 BauGB formulierten Belange darstellt.

Bisherige anun echtliche Situation:

Flichennutzungsplan:

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist der
Bebauungsplanbereich liberwiegend als WohnbaufiZche darge-
stellt.

Im sid8stlichen Planbereich ist an der RathausstraBe eine
Gemeinbedarfsfiiche mit dem Symbol "Sozialen Zwecken dienen-
de Gebdude und Einrichtungen™ dargestellt, Hieraus soll in
der Bebauunggplaninderung die Nutzung fiir einen Kindergarten
entwickelt werden. .

Insoweit kann festgestellt werden, das die Bebauungsplansn-
derung als aus dem Flichennutzungsplan entwickelt angesehen
werden kann.

Bebauungsplan:

bDer rdumliche Geltungsbereich der 7. Xnderung des Bebau-
ungsplanes § 9 ist deckunysgleich mit dem der 6. inderung.
Aus den unter "Ziel und Zweck des Bebauungsplanes™ genannten
Zielsetzungen muBite die 6. Andsrung in die 7. Ainderung des
Bebauungesplanes iibergefilhrt werden.
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5. 3 d. Begrindung z. Bebauungsplan S 9, 7. Enderung

2ZUu L3 eg:

Art der Nutzung:

Fiir den gesamten riumlichen Geltungsbereich der Bebauungs-
planénderung wird tberwiegend WA = Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dies entspricht dem gewachsenen Gebietscharak-
ter und wird demnach auch auf die Neuzuginge an Wohnbaufli-
che ausgedehnt. Im Siidogten des Plangebistes wird stdwest-
lich und nordwestlich angrenzend an das alte RatKausgebiude
der ehemaligen Gemeinde Sieglar Gemeinbedarfsfliche mit dem
Symbol "Sozialen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen”
ausgevwiesen. Hier soll ein Kindergarten mit seinen Freifli-
chen errichtet werden. Das shemalige Rathausgebiude selbst
steht unter Denkmalschutz.

Der im nordwestlichen Plangsbiet ausgewiesene Kinderspiel-
platz ist seit Jahrzehnten Bestand. Er ist mit Spielgerfiten
ausgestattet und wird dementsprechend auch genutzt.

M ich :

Im Rahmen des allgemeinen Wohngebietes wird weitestgehend
die Dreigeschossigkeit als Héchstmal der Baukdrperhdhenent-
wicklung festgesetzt. Im verbleibenden Restbereich entlang
der Legsingstrafie und entlang der vom Wendekreis in nord-
westliche Richtung ausgechenden Stichstrafie wird straflen-ein-
seitig die Zweigeschossigkeit festgesetzt. Im Bereich der
Gemeinbedarfsfliche und des sidwestlich daran angrenzenden
aligemeinen Wohngebietes wird eine Geschossigkeit nicht
festgesetzt. Da hier Hiuger fiir Aussiedler und ein Kinder-
garten gebaut sind bzw. gebaut werden sollen, mdchte die
Stadt Troisdorf hier der individuellen Architektur nicht
vorgreifen.

Zusdtzlich zur Anzahl der zuldssigen Geschosse werden im
Bebauungsplan noch relative GebBude- und Traufhdhen fest-
gegsetzt.

Soweit die H8chetzahl der Geschosse durch TraufhBhenbestim-
mung nicht in Form senkrecht gefiihrter Aufenwinde erreicht
werden kann, dient =sie der- Einrichtung/Genehmigungsfihigkeit
von Vollgeschogsen im Dachgeschof.

Hierdurch wird der durch 0VG-Urteil untersagten Festsetzung
"1 Vellgeschofi im Dachgeschof" in versnderter Weise Rechnung
getragen.

Die Grundflichenzahl (GRZ} wird allgemein mit 0,4, die
Gegchofflidchenzahl (GFZ) mit 1,2 festgesetzt. Beide Werte
enteprechen der Neufassung der Baunutzungsverordnung vom
23,01.19830. .

Pie Anwendung dieser Hdchstwerte entepricht zum einen der
Ortgiblichkeit, zum anderen soll, bedingt durch die Fastset-
zung "VG i. DG* (VollgeschoB im Dachgeschof), der Aushkau der
Dachgeschosse erméglicht bzw. erleichtert werden.



5. 4 4. Begrindung =z=. Bébauungsplan S 9, 7. Anderung

Verkehrsflichen:

HaupterschlieBungstangente flir das Plangebiet, liber die
Ziel- und Quellverkehr sich hauptsdchlich abwickelt, ist die
Rathausstrafle. In sie milnden die Uhlandstrafie und die ver-
lingerte Lessingstrafie, die beide in Verbindung mit dem in
den Blockinnenbereich filhrenden Strafenstich die kleinrdumi-
ge verkehrliche Erschliefung lUbernehmen.

FuSgdnger- und Radfahrverkehz:

Der FuBgdngerverkehr wird iberwiegend, soweit es sich nicht
um die gemischt genutzten Anteile der Verkehrsflichen han-
delt, beidseitiq der Erschliefungsstraflien auf Blrgersteigen
gefiihrt.

Von der Uhlandstraﬁe geht in slidSstliche Richtung zusftz-
lich ein FuBgdngerstich ab,  der den Innenbereich fuBliufig
erschlieft und 'die schnélle Erreichbarkeit des Kinderspiel-
platzes ermBglicht.

Fiir Radfahrer ist entlang der Rathausstrafe eine separate
Spur bereits in der Ortlichkelit vorhanden.

Ruhender Verkehr:

Fir den ruhenden &ffentlichen Verkehr sollen im Zuge der
Verlidngerung der LessingstraBe im Bereich des Wendekreises
drei bis vier Stellplitze eingerichtét werden. Auf die
Notwendigkelt dieser Stellpldtze wurde von der Bevolkerung
mehrfach hingewiesen.

Der durch die Wohnbaunutzung entstehende private Stellplatz-
bedarf muff von den Grundstilickseigentiimern auf dem eigenen
Grundstick nachgewiesen und vellzogen werden.

dffentlic verkehr:

Im Bereich der RathausstraSe sind Bushaltestellen der Rhein-
Sieg-Verkehrsgesellschaft (RS5VG) eingerichtet. Von hier ausg
wird das Plangebiet an den offentllchen Personennahverkehr
(&PNV) angeschlossen.

aubar u t gsflichen:

In den bereits bebauten Teilbereichen des Planentwurfes wur-
den die iberbaubaren Fl3chen sc ausgewiesen, daf der Bestand
- auch teilweise Anbauten - hierdurch weitestgehend gtiddte-
baulich gefafft werden konnte.

Die Tiefe dieser Fl&chen variiert daher zw1schen 14 m und
18 m.

Die einzige Ausnahme hierzu wird im Bereich der fritheren
Biirgermeisterei sichtbar, wo der Bestand total durch Bau-
grenzen gefaft wurde.

- 5 -



5. 5 d. Begriindung z. Bebauungsplan § g, 7. Enderung

Im tbrigen wurden lberbaubare Flichen in Verbindung mit der
festgesetzten Bauweise so gewshlt, das der Wunsch nach indi-
vidueller Baukdrpergestaltung Berilicksichtigung findet.

Textliche Festsetzun :

Dem Bebauungaplan werden textliche Festsetzungen beigegeben,
die seine graphische Darstellung ergdnzen sollen.

Yrtliche uvorschrifte Gagtaltun re iften):

Dem Bebauungsplanentwurf S 9, 7. Enderung werden neben den
tentlichen Festsetzungen auch Gestaltungsverschriften bei-
gegeben, die jedoch als igoplierte Satzung auf der Grundlage
de= § 81 BauO NW 1384 beschlossen werden sollen.

Mit ihrer Hilfe soll die Sufere Gestaltung des Plangebietes
einheitlich und optigch befriedigend weainfluBt, sowie orts-
typische Gestaltungsmerkmale aufgenommen und weiterentwik-
kelt werden.

\'2 klichunggmafSinahmen:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist nur geringfiigiger
f.anderwerb notwendig, da alle Verkehrsflichen fast aus-
schlieflich im stadtischen Besitz sind.

Geringfligige Lan&umlegunqen/Grenzbegradigungeanrrondierun—
gen sind ebenfalls erforderlich. Sie bewegen sich jedoch in
einem Rahmen, der ein f8rmliches Umlegungsverfahren nicht
erfordert.

Finanzierundg:

Kogten fir e einde:

Piir die Durchfihrung der 7. Knderung des Bebauungsplanes S5 g
fallen folgende Kosten an:

Strafenbaukosten . . z90.000,~- DM
Beleuchtungskosten 25.000,-- DM
Kanalbaukosten . _ ' 150.006,-- DM
Begrﬁnuég N 30.000,-- DM

'545.000,-- DM



5. 6 4. Begriindung =. Bebauungsplan 5 9, 7. Anderung

Vorgesehene Fipanzierung:

Die Finanzierung der Bebauungsplanmafnahme wird teilwelse
durch FErschliefungsbeitrdge nach BauGB bzw. nach Kommunalab-
gabengeszetz (KAG) und aus Finanzmitteln aus dem ordentlichen
Haushalt der Stadt Troisderf erfolgen.

Troisdorf-Sieglar, den 28.12.1999 In Vertretung

{Techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax
{Blirgermeister)



