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Stadt Troisdorf 44—

Anlage 15

Begrindun z

gemill § 9 (3) BBauG zum Bebauungsplan T 123

Bezeichnung und Ab enzung:

Dqg Bebauungsplan T 123 liegt im Stadtteil Troisdor? zvisch;n
der Kiélner Strafe, der SchloSstralde und der HospitalstrafBe.
Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan
durch eine unterbrochene schwarze Linie dargestellt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Durch die Aussagen des Bebauungsplanes T 123 soll eine der
letzten Bebauungsplanliicken im Bereich der Pulgingerzone

Kélner Strafle geschlossen werden. Anhand der Festsetzungen

und Aussagen dieses Bebauungsplanes soll die notwendige bauliche
Kulisse fiir die Fulgingerzone in Anbindung an die bsreits be-
stehonde Bebauung sichergestellt und erméglicht werden.
Weiterhin soll die genaue Abgrenzung der FuBigingerzone in den
Bereichen der Stralle "An der Feuarwache”", der von-Loe-Strafe

und der Hospitalstrale festgesetzt werden.

Bisherige planungsrechtliche Situation:
Plachennutzungsplan: ’

Im verbindlichen Plichennutzungsplan dr Stadt Troisdorf ist

der Bereich entlang der Kilner StrafBle als gemischte Baufliche
festgesetzt. Das iibrige Bebauungsplangebiet ist als Wohabaufliche
dargestellt. . ' N

Bebauungsplan: ‘
Die Randbereiche der Bebauung nérdlich der Kdlner Stralle sind
abgedeckt durch den rechtskri#ftigen Bebauungsplan T 11. Dieser
Plan ging jedoch davon aus, daB die Kélner Strafle weiterhin
Verkehrsstrafe bleibt. Sowohl diese Aussage, als auch die Festsetzung
iiber die Art und das Mafl der baulichen Nutzung sowie der iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen sind jedoch aus heutiger stiddtebaulicher

- Sicht nicht mehr zu  halten und bediirfen daher der Uberarbeitung.

. Festsetzungen des Bebauungsplanes:
Art der Nutzﬁn;: ' -

Die Bereiche entlang der Kdlner Straftle und die Einmiindungsbereiche
der Schlofstrale, der Strafle "An der Feuerwache'", der von-Loe-
Strafe und der Hospitalstrafe werden aufgrund ihrer unmittelbarsn
Lage an der FuBgingerzone als Kerngebiet in geschlossener Bauweise
mit Satteldach festgesetzt. Teilbereiche an der SchlofSistraie,

an der Peuerwache, an der von-Loe-Strafie und an der Halpita;strnﬁe
sind als Mischgebiet, zum Teil in offener und zum Teil in
geschlossener Bauweise dargestellt. Auch hier sind Satteldidcher
vorgesshen. Der gesamte Restbereich entlang der SchlofBstrale

uzl der HospitalstrsfBe ist als azllgeomeines Wohngebiet mit zweige-
schossiger bzw. zwei- bis dreigeschossiger Bebauung in zum Teil
offener und zum Teil abweichender Beuweise vergesehen.
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Alle ?.stactzgn:on im PI.ngcbiot'wurdcn’aufgrundvd;r bestehenden
und ;ohzgcg s;:nvol; erscheinenden Bebauung getroffen, und sollen
ein 3Sc .efen der wenigen vorhandenen Bauliicken in d '
Art ermdglichen. °r gieichen

Mag der Nutzung: .

Fiir die Xernbereiche entlang der Kdlner Strafe und fiir die
Einmindungsbereiche der SeitenstralBen wird eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung mit sinem weiteren Vollgeschel im
Dachgeschol festgesetzt. Scweit wie mizlich wurden in den
dahinterliegenden Bereichen eingeschossige Bauzonen fiir die
Errichtung von Lagerflichen u.i. vorgesehen. Die Grundflichenzahl
fiir das Kerngebiet wurde auf 1,0, die Gescho8flichenzahl auf 1 6/
2,0 festgesetzt. : ‘ ’

Das Mischgebiet entlang der SchloSstrafe, der Strafe"An der
Fcuervache", der von-lLoe-Strafie und der Hospitalstrale

soll zwei- bis dreigeschossig bebaubar sein und eine Grundflichen-
zahl von o,4 und eine GeschofAflachenzahl von 1,0 erhalten.

Auch hier wurden zum Teil fir hintere Grundstiicksbereiche
iiberbaubere Flichen mit eingeschossiger Bebauungsmdglichkeit
eingerichtet. : " ,

Fir das'allgeﬁeinc Wohngebiet entlang der SchloBstrafle sdll
eine Zwei- bis Dreigeschossigkeit mit einer Grundflachenzahl
von o,4% und einer Geschofiflichenzahl ven 1.0 gelten. )

Fiir das allgemeine Wohngebiet entlang der Hospitalstrafe wird
eine zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflidchenzahl von o,k
und einer GeschoBfldchenzahl von 0,8 fastgesetzt. :

Da das gesamte Plangebiet iiberwiegond bebaut ist und nur wenige
Bauliicken aufweist, orientiert sich auch das MaB der baulichen
Nutzung am verhandenen Bestand und soll Ncubauten zwingen, .
sich cntsprechend zu imtegriercn. ' )

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird zusdtzlich
bestimmt, dal hei der Bebauung ven Eckgrundstiicken und bei Grund-
stilcken, die kleciner als 200 gm sind. «1e Uberschreitung der im
Bebauungsplan festgesetzten Hichstwerte der GRZ und GFZ um
maximal 50 ¥ ausnahmsweise zugelassen werden kann, um eine einieit-
liche Bebauung zu erzielen. (§ 17 {10) BauNVQ). Hierdurch sollen
evtl. stidtebaulich gewiinschte Eckbebauungen mit Anschluff an die
strafenbegleitenden Bauzeilen erméglicht werden, die aufgrunc
der vorgegehencn Hichstwerte nach BauNVO nicht errichtets werden
xénnten., Die Genehmigung der Cberschreoitung der Hochstwerte

his um maximal 50 % mufl jedoch in jedem Einzelfall ginschcnd
geprift werdsn. ' .
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ﬁ%orhaubarovGrundstﬁckstlichcn:

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen wurden in einer GrdBencrdnung

. festgesetzt, die der Jewailigen Art der Nutzung in sinnvoller-

weise entgegen kommen.Da es sich hier zum Teil um reine

e . - & x i
entlang der Fulgingerzone handelt, soll aufgrund der ;:st::?b.rQIChe
situationen auf dem Grundstiicksmarkt auch eine entsprechend
rentable Nutzung der einzelnen Grundstﬁckc'uaglich sein.

In den Nebenstraden wurde jedoch darauf -

on e geachtet, daB in An
an die bestehende Situation die ﬁborbaubnrcnAGrund-tﬁckstliZ;::uns
von den Strafenverkehrsflichen soweit zuriickgelegt wurden, dagd
c*n;.ansprechcndo Vorgartensituation erhalten, bzw, ermdglicht
wird. ' : o

" Fahrverkehr:

Fir den Fahrverkehr stehen im Plangebiet lediglich die Hospital-
strale ab der von-loe-Strale und die SchloBsatrafie mit kom-
ventionellem Ausbau veoll zur Verfiigung. Das Stiick von-Loe-Strafle
ab dem geplanten Wendehammer bis zur Einmiindung in die
Hospitalstrafie und die StraSe "An der Feuerwache" ab dem
geplanten Wendehammer bis zur Einmiindung in die SchloBstrafle
soll verkehrsberuhigten Ausbau erfahren und somit ven
Fahr- und FuSSigingerverkehr gleichrangig genutzt werden konnen.

Ruhender Verkehr:

Der ruhende Verkehr wird fiir den privaten Bereich zum grolen Teil
auf den eigenen Grundstiicken nachgewiescn. Fiir die Offentlichkeit
wurden im Bereich der von-Loe-Strafle und der Hospitalstralfe, sowei
es die veorhandenen beengten Verkehrsriume zulieBen , Stellplitze
eingerichtet.

FuBgingerverkshr: ) )

Fiir den FuBginger sind innerhalb des Planbereiches Flachen
eingerichtet, die von der FuBgingerzone Kilner Strafe ausgehend

in die Strafle an der Feuerwache, in die von-Loe-Strafle und in

die Hospitalstrafle hineinfiihren und nur dieser Nutzung vorbehalten
sind. Auf den restlichen Flichen der Strafie "An der Feuerwache'
und der von-lLoe-Strale ist der FuBlginger neben dem KFZ-Verkehr
gleichrangig vertreten. Entlang der Hospitalstrafie und der
Schlofstrafe werden fiir den Fulginger beidseitig Biirgersteige
gefihrt. :

Offentlicher Nahverkehr:

Der Planbereich ist durch Haltestellen an den Endpunkten der
Fuligingerzone Kdlner Strade an das Netz des &Gffentlichen Personen-
nahverkehrs angeschlossen. ‘
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' nitiltﬁQ;i%orsehrirtog:

'In den Gestaltungsvorschriften wird f

ey iy e baly estgesetzt, 8
(Sockelhishen, Traufhshen, Pirsthshen) .ef;. D':hﬂizguzii; g::on

'irstrichtungen sowohl der Hau
stri pt-, als auch der Neben i
staltung der Fassaden mit den benachbarten Bautf;b:::;s:::uon

um-ein geordrietes stidtebauliches Bild zu e

um. ein . : ‘ rzielen. Di

:f::;;::;t1v°r ;}1'- bewirken, da® sich die zulnazinzt:;:nd

h bl y rsou;.éhcnpunktcn und Gestaltungselementen e

ande: npassen, um keine groBen Disharmonien in den iiberwi
uf{uz;ﬂqunuton,Strchnzﬁg'n aufkommen zu lassen. “gond

tandsflichen wird ausgesa

indsflichen wi , gt, dad in der ‘Strale "A

. h;ﬂ;in Exnndn@ungsb.reich Kslner StrafQe scringc:cd.r
'ldchen als die in § 3 (1) der Abstandsflichenverordaung

nien zulissig sind, um den Bestand d
Sen ! + ’ es erhalte
es gnd;dic-!igcnnrt des Straflenzuges su sichQ:;Y‘rt.n

)az¥tt~76\5‘“° N¥). Es missen jedoch mind. 10 m cingn-
len. . . B 4 cERetT
-ch ‘soll die vorhandene und historisch gevachsene

ion in diesem Teilbereich der Strafle festgeschrieben
Bestand des als erhaltenswert gekennzeichnoten Gebidudes
chert werden. - . . ‘ :

hmaterialien wird ausgesazt, dad die Dachflichen
(Lgraueﬂ'odor‘dunkclbrauﬂ.n. nicht reflektierenden

n eihzudecken sind. Diese Festsetzung wurde getroffen,
“Farbtone in der Ortlichkeit iiberwiegend vorhanden sind
einheitliche Bild der Dachlands¢haft nicht durch
arbige Sindeckungen gestdrt werden soll.

n, Dacheinschnitte und Ziergiebel sind zuldssig.

samtbreite der einzelnen Anlagen darf bis zu 1/3 der Dachlinge

en. Abweéeichungen von dieser Regelung kénnen ausnahmsweise

sen:werden, wenn dies aufgrund Ader Ahstimmung mit den

arten Bauten erforderlich scheint. Diese Festsetzung

erhindern helfen, daB, wie in der Vergangenhait dfters

ehen, unmafige Dachaus- und -umbauten das Gesamtbild des’

s und uhter Umstinden des ganzen Straflenzuges im negativen
nflussen. ' : ' '

wird ausgesagt, dal vorgehdngte
nel ; : ‘Asbestzementen, Bitumen u.d.
ialien mit Besandungen oder aufseprigtcn‘Gcscgltunsselemen:en

 ‘Fasgsadengestaltungen. die ohne Rechtfertigung durch den
hwerk) aufnehmen, nicht

L;hgn Fassadenmaterialien

s
'Standort historische Elemente (z.B. Fac
lassig sind. Das bedeutet, dal z.B. innerhaldb einer Bauzeile
‘mit Hi;cniaqn“Fdssadcnsos;altunsen‘(Klinqu‘ Putz) keine i
‘Ko uktive oder aufgeblendete Fachwerkfassade zulissig ist.
Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dal bei Neubauten
ader deren spiterer Renovierung Fassadenmaterialien verwendet
werden, die die Selhstdarstellung entstehender, bzw. gewachsener
enziige oder Ortsteile verunstalten und véllig aus dem

xshsewicht bringen.
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Nicht iUberbaute Flichen sind girtnerisch zu gestalten.

Pro 150 qm Grundstiicksfliche ist mindestens 1 grolGkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Die Versiegelung von nicht iiberbauten
Flichen ist nur in begriindeten Fillen (Ga:-ggnzutnhnla. Freisitze
u.d.) im méglichst geringen Umfang zuldsmig. Uber diese Festsetzung
soll zum einen eine miglichst reichhaltige Begriinung der Block-
innenbemiche und der Vorgartenfliachen sichergestellt werden,

und zum anderen eine iibermifige Abfithrung des Regenwassers durch

" 2z2u intensive Flichenversiegelungen verhindert werden.

YerwirklichungsmaBnahmen: .

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes mul zunichst der Ausbau

der FuBigingerzonenteilbereiche in der StraBe "An der Feuerwache",

der von-Loe-Strafle und der Hospitalstrafe erfolgen. Weiterhin =

ist der verkehrsberuhigte Ausbau in den Restbereichen der

Strale "An der Feuerwache" und der von-Loe-Strale vorzunehmen.
H

Kosten und Finanzierung:
Kosten fiir die Gemeinde:

Fiir die Durchfiihrung der Planung fallen folgondo Kosten an:

Grunderwerbskosten ca. -= DM
StrafSenbaukosten ca. 478.000,-- ' DM
Kanalbaukosten ca.  1.375.000,-- DM
Beleuchtungskosten ca. 40.000,-- DM
Kosten der Begriinung ca.. 30.000,-~- DM
Sonstige Kosten ca. 77.000,-~ DM’
Gesamtkosten ca. 1.900.000,-- DM

Vorgesehene Finnnz;érun;:

Die Finanzierung des Vorhabens muB zum Teil durch Anliegerkosten
und zum Teil durch den Gffentlichen Haushalt der Stadt Troisdorf
erfolgen. - '

Bodenordnende und sonstige Malnahmen:
Zur Burcehfiihrung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden
MaBnahmen notwendig. i '

Troisdorf, den 19.11.19%4

(Hi¥kenbach
Beigeordneter

Troisdorf, den
: Biirgermeister



