Stadt Troisdorf
Der Blrgermeister

Begriundung

gemal § 9 Abs. 8i.V. mit § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Bebauungsplan T 88, 7. vereinfachte Anderung

Stadtteil Troisdorf, Bereich Parkstralle

1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Stadtteils Troisdorf. Es wird durch das
Grundstick ParkstralRe 14, sowie dem vor diesem Grundstiick liegenden Stralenland
gebildet.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Grenze zum Grundstuck Parkstrafe 16, im Suden
zum Grundstick Parkstrale 12 begrenzt. Im Westen bildet die rickwartige
Grundsticksgrenze des Grundstlicks Parkstrafle 14, im Osten die straflenseitig gelegene
Grundstlcksgrenze des Grundstucks Parkstrale 27 die Abgrenzung des Plangebietes.

Somit liegen im Plangebiet die Flurstlicke 1093, 1098, 1300, 1301, 1302 und 1303, jeweils
Gemarkung Troisdorf, Flur 1.

Das Plangebiet hat eine GroéRRe von ca. 2.000 m?.

2. Vorhandene Situation

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsteilrand von Troisdorf an der Parkstrafe. Nordlich
und westlich der Bebauung schlieen sich Waldflachen an. In 6stlicher Richtung folgt
zunachst die durch die Bebauung entlang der Altenrather Strale.

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist gepragt von einer Bebauung mit freistehenden
Einfamilienhdusern mit vergleichsweise grofien Grundstiucken. Die Parkstral3e ist in diesem
nordlichen Bereich als Mischverkehrsflache ausgebaut worden.

2.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Regionalplan an der Grenze zwischen dem Allgemeinem
Siedlungsbereich (ASB) und dem Waldbereich. Der Regionalplan weist flir den Waldbereich
zusatzlich die Freiraumfunktionen ,Schutz der Natur“ sowie ,Regionaler Griinzug“ aus.

Der Regionalplan, sachlicher Abschnitt ,Vorbeugender Hochwasserschutz®, Teil 1 (Stand Juli
2006) enthalt keine Darstellungen fiir das Plangebiet.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes als Wohnbauflachen dar.

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB muss der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes stimmen mit den
Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes T 88, 7. vereinfachte Anderung Uberein. Eine
Anpassung ist nicht notwendig.

2.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan T 88, 3. Anderung, Blatt 1, rechtskraftig seit dem 23.01.1991, weist das
Plangebiet zum Teil als Reines Wohngebiet — WR, zum Teil als Verkehrsflache aus. Die
Festsetzungen sind im nachstehenden Planausschnitt ersichtlich, in dem der
Geltungsbereich der 7. vereinfachten Anderung als durchgezogene Linie eingetragen ist.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtsgultigen Landschaftplanes Nr. 15
~Wahner Heide®. Dieser trifft jedoch flir den besiedelten Bereich keine Festsetzungen.

2.5 Hochwasserschutz, Wasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Wasserschutzzonen.

Ferner liegt das Plangebiet auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete.
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2.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Altlastenflachen bekannt.

2.7 Denkmalpflege

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Wohngebaude ist nicht denkmalgeschitzt.
Das Plangebiet liegt auferhalb der in den Troisdorfer Denkmalbereichssatzungen
abgegrenzten Bereiche. Bodendenkmaler liegen nicht vor.

Das sldlich an den Geltungsbereich angrenzende Gebaude (Parkstral’e 12) ist als
ehemalige Direktorenvilla mit Parkanlage und Einfriedung unter Denkmalschutz gestellt.
Ebenso ist die ehemalige Villa des Direktors Carl Mannstaedt, die sud-Ostlich an das
Plangebiet angrenzt, unter Denkmalschutz gestellt.

3. Ziel und Zweck der Plananderung

Der Eigentimer des Grundsticks ParkstralRe 14 ist bereit, von der Stadt Troisdorf eine ca.
70 m? groRe Flache vor seinem Grundstick zu erwerben. Diese Flache war bislang
planungsrechtlich als Stralenbauland ausgewiesen. Die Nutzung als Stralienbegleitgrin
wird jedoch nach dem StralRenausbau nicht weiter verfolgt. Der nachstehende Ausschnitt
aus dem StralRenkataster zeigt die vorhandene Situation. Die Flache westlich der Fahrbahn
ist im Stralenkataster als ,Private Nutzung 6ffentlicher Flachen“ gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan hat zum
Ziel, die bisherige Ausweisung
als Verkehrsflache fur die
Flurstlicke Gemarkung
Troisdorf, Flur 1, Flursticke
1301 und 1302 durch eine
Ausweisung als Wohnbauflache
zu ersetzen. Hiermit soll der
Plan dem tatsachlichen
Stralenausbau Rechnung
tragen und den stadtischen
Pflegeaufwand fur Flachen mit
privatem Charakter reduzieren.

Die Plananderung soll im

vereinfachten Verfahren
durchgeflihrt werden, da es sich
um eine punktuelle

Plananderung handelt und
keine tiefgreifende Veranderung
des ursprunglichen
Planungskonzeptes  darstellt.
Da die Moglichkeit zur AuBerung der betroffenen Offentlichkeit aus Griinden der
Rechtssicherheit nicht eingeschrankt werden soll, wurde das vereinfachte Verfahren mit
Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB gewahlt.
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4. Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB

Da die Plananderung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt wird, kann gem. § 13 BauGB
von der Umweltprifung gem. § 2 BauGB und dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB
abgesehen haben.

Die Plananderung flhrt zu keiner Zulassigkeit von Vorhaben, die in Anlage 1 zum Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung aufgefuhrt sind (,UVP-pflichtige Vorhaben®).
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Umweltbelangen bestehen nicht, da es sich
lediglich um eine punktuelle Plananderung handelt, die keine Anderung der tatsachlichen
Nutzung nach sich zieht.

5. Begruiindung der Planinhalte

Der Bebauungsplan setzt Wohnbauflachen und Verkehrsflachen fest. Dabei wird die
bisherige Festsetzung der Verkehrsflichen von den Flursticken 1301 und 1302
zurickgenommen und durch eine Ausweisung von Wohnbauflache ersetzt.

Art und MalR der baulichen Nutzung wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ubernommen. Es ist nicht Ziel dieser Plananderung, die bauliche Nutzung des Grundsticks
im Geltungsbereich neu zu regeln. Somit wird eine Festsetzung als Reines Wohngebiet —
WR, mit eingeschossiger Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden aus dem Bebauungsplan T 88, 3. Anderung,
Blatt 1 Gbernommen.

Auch die textlichen Festsetzungen wurden aus dem Bebauungsplan T 88, 3. Anderung, Blatt
1 Ubernommen. Es handelt sich dabei um eine Regelung zur Errichtung von Stellplatzen,
Carports und Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen, sowie darlber
hinaus keine Flachen dafur festgesetzt worden sind. Auflerdem wird die Mindestgrofie der
Grundstucke auf 350 m? festgesetzt.

Die Festsetzungen der Gestaltungssatzung zum Bebauungsplan T 88, 3. Anderung, Blatt 1,
gelten auch weiterhin fir den Geltungsbereich der Plananderung.

6. VerwirklichungsmaBnahmen

Die Plananderung greift die nunmehr vorhandenen Eigentumsverhaltnisse auf. Die
betroffenen Flurstiicke befinden sich bereits im Besitz des Eigentimers des Grundstlicks
Parkstralie 14.
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7. Kosten und Finanzierung

Auler den Planungskosten entstehen der Stadt keine Kosten.

Troisdorf, den 06.02.2009 In Vertretung

Hans-Christian Lehmann
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, den 06.02.2009

Manfred Uedelhoven
BlUrgermeister
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