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gooiB § 9 (8) BBauG zum Bebauungsplan T 43, 1. Xnderuns,
Blatt 1 - -

Bezeichnung und Abgrenzung: ' _

Der Bebauungsplan T %9, 1. Anderung, Blatt t, liegt im Stadttaeil
Troisdorf im Bereich der Steinackeratrafe, dem Gelinde der
Deutschen Bundesbahn in Hichtung Siegen, dew Daichweg, dear
KasinostraBe und der Trasse der gaplanten SpeestraBe. Die

genaue Abgrenzung des Planbereichas ist im Bebauungsplan durch
eips untarbrochens schwarzse Linie gekennzeichnet.

Zggl_nnd Zwack des Bebauunzaplanes: )

Ein wichtiger Punki fiir die Ubserarbeitung des Babeuungsplanes
T 49 ist die Abmicherung der Flichen fiir die Trasse der L 332,
Diese LandstraBe kommt sus Richtung Mondorf, filhrt durch das
Gebiet der Stadt Troisdorf und geht iibar die Agger weiter nach
Siegburg. Sis tangiert dabei die Ortstaile Bergheim, Miillekoven,
fechmar, Sieglar, Oberlar, Friedrich~Wilhelma-Hiitte und den
Ortateil Troisdorf,chne deren Kernbareiche zu bealaaten.

Dar Zielvarkshr in Richtung Mondorf sowie in Richtung Siegburg
wird dadurch an den Oriskernen vorbeigeachleust. Weiterhin soll
iiber dis Anderung des Planes die andgiiltige Trassenflhrung

der SpeestraBe fastgelagt und die Einmiindung der Kasinostrabe
varkehrsgerscht geregelt warden. Auch dia Unterfillwung der
geplantan Spesstrafe unter der L 332 und der Bundeshahnstrecke
in BRichtung Siegen hindurch soll planungarechtlich abgeaichert
werden. : :

Zudem sollan die Art und das Ma& der baulicthen Nutzung sowie

die lbsrbaubaren Grusdstiicksflichen in der Flaninderung so
gafalt werdan, daB sie aus atidtabaulicher Sicht eine zeitgemdRa
Aussage darstellen.

Im sidéstlichan Planbareich ist eins Flache uuagaw-iesen. dia der
Errichtung aines notwendig gewordensn Regenwasserriickhaltebeckens
disnen soll und auf diesem Wege planungsrechtlich abgeaichert
wird.

Bisherige Elanungsrgchtliche Situationt
Flichennutzungaplan:

Der verbindliche Flichennutzungsplan der Stadi Troisdorf weist

riir den Bereich des Bebauungsplansa T 49, i. Anderung, Blatt 1,
antlang dar Steinackerstrafle gemischte Bauflichen aus. Dar goesamte
Hestbareich ist als gawerbliche Daufliche dargaatellt.

Der Planbereich liegt in der Wasserachuizzone III b.



8, 2 z. Begrindung d. B.-P1. T 49, 1. And., Bl. i

Die T:na!!nfﬁhrung der L 332 ist im Flichennutzungsplan
ebenfally dargestellt. -

Bebauungsplan:

Dar beastehende rechtskriiftige Bebauungsplan T 49 weist
impnerhaldb des Andarungabereiches fiir das Blatt 1 beraits die
Trasse der L 332 aus. Die geplante SEpaeatrafe iat ebenfalls
singetragen, die beatehende Kasinostrafie ist jedoch nicht als
tffentliche StraBenverkshrsflicha gekennzeichnet.

Ein Teilbereich zwischan der Steinackeratrale und der gsplanten
Speestrals. ist im-rechtskriftigen Baébavungspian T 49 als
Mischgeblet eingezeichnet, die Flichen zwischern der L 332 und o
der PlanstraBes sind als Gewerbegebiet dargestellt. Der Bereich T
gwischen der Kasinostrale, der L 332 und dem Deichweg ist als -
Industriegsbiet gekennzeichnet. o o o L

Die Bauzeilgh entlang der Steinackerstrale und der geoplanten
Speeatrale 2ind in dreigeschossiger geschlossaner: Bauweise
wit Plachdachabachluf vorgesshen. Der Innenbereich ist in
eingsachoaaiger, geschlossonar Bauweise dargestellt. PFiir das
Industrisgebiet gilt mine Grundflichenzahl vom o,B und eine

Baumassenzahl von 9,0.
Fasia@tiﬁn;éﬁ.désiBebihungbglane;:

Art der Nutzung: . ) _ _
Ein Tellbsereich antlang der Steinackerstrafe und der geplantan

Speestrafia jat in zwei- bis_d:qigescgos;iggr offener Bebauung i
mit Satteldichern zwischen 3o und 45 geplant. Fiir einen y
kleineren Hereich im M;aqhgehiet_aoll im Hintergelinde eine L
zweigeschossige Bebauung in asbweichender Bauweise miglich sein. -,

Disme: Fegtsetzungetn wurden aufgrund der hier bereits hestehenden
Bebauung getroffean und scllen verhindern, daB in den wenigen

noch vorhandenen Bauliicken anderageartete Bebauung aufkommen kann.
Die wvorab angefiihrte Bsbauung im Hintérgelinde des Mischgebietesa
berdicksichtigt die Betriebsgebiude eines hier bereits bestehenden
Batriebed, der im iibrigen ummittelbar an das ausgewiesene Gewerba-
gebiet angrenzt. s . ' :

Die iibrigen Flichen zwiachen der geplanten Speeatiafe und der

L 332 sind als Gewerbagebiet in abweichender Bauwelse vergesshen.
Diese Nutzungsfestsetzung entspricht der des Vorgingerplarea

und nimmt dabei Ricksicht auf die bereits vorhandene bzw.
tiberhaupt noch mégliche Nutzung in diesem immisaionstrichtigen
Bersich. '
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Der restliche Plichenbereich des Plangebiates zwiachen der
geplanten L 332, der KasinostraBe und desm Deichwag ist gemdl

dem Yorgingerplan zum gréGten T,il als Industriegebiest in
abweichender Bauwsiss festgesetzt. Eins andere Nutzung dirfte-
aufgrund dar sngrenzenden Kléckner-Mannataedt-Werke und der
tangierendan Trasse der kiinftigen LandatraBe und der Eisenbahr- ~
strascke nicht méglich sein. :

"In dem Bestbereich zwischen der L 332 und dem Deichwag wurde

aine Fliche fiir ein notwendig gewordenes Regenwasserriickhalte-
backen gesichert. .. oo oo .

H;E dar Nutzung: i

Tw Baereich des Mischgebiates wurde dia Nutzung auf 2 bis 3 Voll-
gaschosse mit einer Grundflichenzahl von o,% und einer GeschoB-
fléichenzahl von 1,1 festges=tzt. Diese Regelung ist zugeschnitten
auf den hier vorhandenen Bestand und soll die miglichen Baukirper
in den wenigsn vorhandensn Bauliicken zwingen, sich der bestéhenden

‘Umgebung anzupasaei.

Dia Nutzungsmaglichkeiteh im Gnyerbegébiet werden iiber eine
maximale GebHudshihe von 9 @ und eine Geschopfléichenzahl von

‘2,0 geregelt., Diese Femtsetzungen kommen den bestehenden Batriseben
weitestgehend entgagen und verhindern andarerseits, dah sich

eine zu masaive gewerbliche Nutzung stérend auf das benachbarte
Mischgebidet auswirken kinnte.

Fiir das Industriegebiet wurde gine maximale Gebdudehdhe von
16 m in Yerbindung mit einer Grundflichenzahl von 2,8 upd einer

Baumassenzahl von 9,0 festgesatzt, die eine entsprachende Nutzung

dieses Planbereiches ermdglichen.

Uberbaubars Grundstiicksflsichen:

Im Bereich des Mischgebietes wurden die iiberbaubaren Grundstiicka-
flichen so festgesetzri, daf durch eine entsprechande Yeorgarten-
fliche der bestehende Wohncharakter noch unterstrichen wird.

Die ausgewiegyense Bautiefe 1E0%t zudem eine wirtschaftliche Nutzung
der Grundstiicks in jedem Fall zu. .

Die iiberbaubaren Grundsitiicksflichen fiir den Bereich das Gewarbe-

.gebistea wurden bewult in weitersm Abstand ven den Mischgebiets-

flichen gehalten, um hier keine Konfliktpunkts entstehen zu lassen.

‘Im {ibrigen wurien Jie Bereiche des Gewerhagebietes und dea

Industrisgebiates als ganzflichig iberbaubar mit einem. & m
breiten, entiang den Stralzn vorgelagerten Grinstireifen dargestellt
um den hier entstehenden Gawerbebatriepen entsprechend ihrer
Betriebastruktur cptimale Entwicklungsméglichkaiten einzuriumen.
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Yerkehrsflichen:

F hrvarkehr.-

Als ?lﬁche fiir den F.hrVerkehr waliat d;a 1. Anderung des .
Babauungsplanes T 49, Blatt i, in erster Linie dia Trasse

der L 332 aus, die als iiberdrtliche Vearbindungastrale sine .
wichtige Punktion im gesamten Verkshrametz dar Stadt Troisderf
libernehmen soll, Weiterhin sallen die Flichen fiir die sbenfalls
noch zu srstellende Speestrafie planungsrachtlich ahgesichert
warden, die nach Ausbau die Funktion als Haupterschliefiungs-
straBe riir das Gewerbe- bzw, Industriegebjat {ibernehmen aoll.
Die besteh¢nde EKasinostrades soll sina verkshragerschis Einmiindung
in die geplanta Speeatrale arhalten. Der bereits ‘hestehende,
heuts npur als fuBliufige Verbindung genutzte Deichweg,soll bia
zum geplanten fAegenwasserriickheltebecken o srweitert werden,
da@ diess Anlagae mit den notwandxgon Betr;ob-fahrseugtn arreicht
wnrdnn kann,

Ruhender Verkehr.

Entlnng der Steinackerstrate, dar geplanten SpeestrabBe unddgr
KasinostraBe sind 5ffentliche Lingsparkatreifen vergesehen,

die den ruhendsn ¥erkehr aufnehman sollen. Dia Ausbaubreitsn

der Parkstreifen nehmen dabei’ Bazus auf die joweilige Nutzungs-
art des Gebiete: (Hlachgebiet bZW. Gewerb.- und Industr;egehlet).

Fuﬂgangerverknhr. :

Fir den Fuﬂgangerverkehr werden beidasjtig dar Steinackerstrale,
der :SpasatraBe und der Kasinostralle Biirgeratejgs gofiihert.
Entlang der L- 332 fithrt ein bagleitender Rad- Gehiweg, der iibar
aina Querspange an: den fuﬁlcufigen Deichweg angebundan wird.

Offantlicher Yahvorkghr:

Dar Planherezch ist iiber eine Haltestelle an der Kasinosatraide
an dls Netz des offintllchcn Parsonennahverkahrs angebunden.

Nicht gborbaute Flachen

Die textlichen. Featsetzungen Zum Babnuuns:plan aagen aus, dafl
nicht iiberbaute Flichen girtnerisch zu gsstalten sind. Pro

150 qm Grundstiicksflidche iat windestens 1 groBkreniger Laukbaum
zu -pflanzen. Dis Versiagelung von nicht iiberbauten FlAchen ist
nur in hegrundeten Fillen {Garagenzufahrten, Fre;sltze u. E.)

in méglichst geringem Umfang zulaasig. .

Diess Aussage wurde getroffen, um diese stiddt. Bereiche apwechl
im Vorgartenberaich, als auch in den Wohngirten durch die vorge-
schrisbenan MabBnahmen menschlich cnd umweltfreundlich zu ge-
stalten. Dia méglichat geringe Yersiegelung der Cberflichen sgll
das Abfithren von groflen Regenwassermengen verhindern..

[
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_GestaltunssVOrschrigt-nz

Die taxtlzchen Feastsatzungen sagen aus, dab ‘alle Hohen
(SockelhShan, Traiufhshen, Pirathéhen) sowis Dachneigungen und
Pirstrichtungen, sowohl der Haupt-, als such der Nebengebiude

und die Gestaltung der Fasaaden it den henachbarten Bauten
sbzustimmen sind, um ein geordnetes atidtebanliches Bild .
zu erzielan, Diese Fesztistzung soll vor allem bewirken, dai -
mich die zusammenstehanden Gebiude in wichtigén Hdhenpunkten

und Gestaltungselemanten einander anpassen, um keins grolen
Disharmonien in den iiberwisgend =0111nfurm15 bebauten Stralen-
ziigan aufkommen zu lnsaan.

Die Pachflichan sollen im FPianbereich nur mit dunkelgrauen

oder dunkelbraunen, nicht reflektierenden Meterialien eingedeckt
warden, da diese Farbione in der Urtlichkeit iiberwiegend verhanden
sind, und das einheitlichs Bild der Dachlandsachaft nicht durch
andersfarbige Eindeckungen gestirt werden seoll.

PDachgauban, Dacheinachnitte und Zisrgiebsl kinnen nach Absprache
mit dem Flanungsamt der Stadt zZugelassen w-rd-u, wonn sie sich

von Art und Abmesaung her in das Gesamtbild des Gebiudes und

der umsteheanden Bebauung ainfiigen. Dieae Festsatzung soll verhinden

" helfen, dafi, wis in dar Yergangenhsit Sftars geschehen, unmiBige

Dachaus~- und -umbauten das Gesamtbild des Hauses und u. U. des
ganzen Strafenzuges im negativen Sinne beeinflussen.

Zu méglichen Fassadenmaterialien wird ausgesagt., dal vorgehingte
Plattenelemente aus_Kupatstnffen. Asbestzomenten, Bitumen u. d.
Materislien wit Besandungen oder aufgeprigten Gestaltungs-
glementen sowies Fassadengestaltungen, die chne lechtfertigung durch
den Standort historische Elemente (z.B. Fachwerk) aufnehmen,

nicht zuliissig sind. Das bedeutet, daid z. B. innerhalb einer Bauzei
mit zeitgemifen Fassadengestaltungen (Klinker, Putz) keine konstruk
oder aufgeblendete Fachwerkfassade zuldssig ist. Hierdurch soll
~verhindert werden, daf bei Neubauten, vor alliem jedoch bei der
Renovierung von Altbauien FassadEnmaterlallen verwandet werden,

d.e die Selbstdarstellung gewachsener Straflenziige oder Ortsteile
verunstalten und v6llig augs. dem Gleichgewicht bringen. Diese
"vorgetauschtenFassaden" weisen in den meisten FAllen Gestaltungs-
elomente auf, die der Errichtungszeit der Hiuser v&llig fremd
waren. Ziel der 3tadtplanung ist es hier, die vorhandenen Fassaden
msglichst so zu erhaltén und Neubauten harmomisch in die Straflen-

ziige elpnzufugen.

Werbsanlagen sind von Gréfes und Ausstrahlung her so aufzuatellen,
dal sie keine Auswirkungen auf den flieBendesn Verkehr, vor allem

im Baraich dar L 132, haben knhen. Diess Festsatzung moll ver-
hindern, daB durch {iberdimensionierte Werbeanlagen und Zeleuchtunger
der flieBdende Yerkehr auf der gesplanten L 332 gestirt und somit
Konfliktsituationen hersufb eschworen werden kinnten.
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Verwirklichunssmaﬂnnhmen.

Um den- Bobauungspltn zZu varv:rklzchan, mufl in. -rater Linie

der Bau der L 332 vorangetrisben werdan, Weiterhin iat diae
Trasse fir die geplante Speeatrale als Haupterachliedungsatrafle
fir das Gawarbs- bzw. Industrisgehist auszubauen und die ant-
sprachandes Unterfithrungsbauwerke. unter der L 332 und der Gleis-
anlage der Deutsachen Bundesbahn zu errichten. Es mul ain ent-
aprechander Ausbau der KasinostraBe erfolgen und der Ueichweg
‘ist s0 sauszubauen, dad iiher ihn die Flichen fiir das notwendige
Regenwassarriickhaltebecken angefahren werden kiinoen. Die Flichen
fiiz diesas Becken sind ebenfalls zu orw-rbon.

Kostsn u g Finanzierung

Kosten fiir die Gemginda:
Fiir die Durchfiihrumng der Planung fallen folgende Koaten anm:

Grunderwerbskoaten .ca. 300.000,-- DM

Straflenbaukosten ck. i.1bo.000,-- DM
Kanalbaukosten . &a. 1.5%0.006,~- DM
Beleuchtungakosten - ca,- 7o.aoa,-~ DM
Kosten der Begriioung ca. 55, ooo,--'DM
Sonstige Kosten - ca&a, - -
, Gesamtkosten . c#&. 3.125.000,-- DH

Vorseaehéne Finanzierung:

Der Ausbau der L 332 wird durch das Land Nordrhein-Wastfalen
sichergestellt, Die Baumadnahmen fir die innertrtlichen StraBen

warden anteilig auas Anliegerbaitrigen und dem Sffentlichen Haushali

der 3tadt Troisdorf finanziert. Die Finanzierung des Unter=-

filhrungabauwerkea unter der L 332 erfolgt zu Ba % iiber das Gemeinde-

verkehrsfinanzierungsgesetz und zu 2o % durch die Stadt Treisdorf.

Dar notwandige Neubau der Unterfijhrung unter den Gleisanlagen -

dar Deutschen Bundesbahn hindurch ist mit der Bundesbalinverwaltung

zu erértern, um die entsprechenden Pinanzlerunssmoslichkeitan
abzukliaren.
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