Stadt Troisdorf
Begrindung
zum Bebauungsplan B 168, Blatt 1

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

1. Bezeichnung der Abgrenzung

Der Bebauungsplan B 168, Blatt 1 liegt im Stadtteil Troisdorf-Bergheim im Bereich
der Glockenstral3e, der Theodor-Korner-Stra3e und der Markusstrale. Die ge-
naue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine unterbro-
chene schwarze Linie gekennzeichnet.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes B 168, Blatt 1 ist es in erster Linie, fur den Ortsteil
Troisdorf-Bergheim Gemeinbedarfsflachen fir vorhandene und geplante Nutzun-
gen, u.a. zur Errichtung einer Mehrzweckhalle zu sichern. In der geplanten Mehr-
zweckhalle sollen neben der Nutzung zu schulischen Zwecken (Aula, Sporthalle)
und Vereinssport auch kulturelle Abendveranstaltungen der Ortsvereine stattfin-
den kénnen.

Die Erweiterung der Gemeinschaftsgrundschule Troisdorf-Bergheim (Siegauen-
schule) , die als Bindeglied zwischen dem bestehenden Schulkdrper und der ge-
planten Mehrzweckhalle errichtet werden soll, ist zur Zeit im Bau.

Im norddstlichen Planbereich werden in diesem Verfahren die bestehende Turn-
halle und der Kindergarten planungsrechtlich abgesichert.

Die gesamten Anlagen liegen innerhalb einer Flache fir den Gemeinbedarf, wobei
die Grenzen unterschiedlicher Nutzung gegeneinander abgegrenzt werden.

Die westlich der Glockenstral3e bestehende Wohnbauzeile wird durch die Festset-
zung der Art und des MalRes der baulichen Nutzung und die Ausweisung von
Uberbaubaren Grundstucksflachen planerisch abgesichert.

3. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Fast der gesamte Bereich 6stlich der Glockenstral3e wird bereits heute als Flache
fur den Gemeinbedarf genutzt. Bis auf die geplante Mehrzweckhalle und die
Schulerweiterung, die entlang der Glockenstraf3e entstehen sollen, sind alle Ge-
baude schon vorhanden. Bei der Umsetzung der Planung wird auf die vorhande-
nen Bepflanzungen und die bestehenden Baume soweit als mdglich Rucksicht
genommen.

Das Gelande westlich der Glockenstral3e ist bereits bebaut. Hier wird sich im Sin-
ne des Naturhaushaltes nichts wesentliches andern.
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Der Begriindung ist in Anlage ein stadtokologischer Fachbeitrag beigeflgt, der die
Neubebauung auf der Flache fur den Gemeinbedarf berlcksichtigt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dal3 kein wesentlicher Eingriff in den Naturhaushalt er-
folgt und ein Ausgleich nicht erforderlich wird.

Durch die Errichtung der Mehrzweckhalle ist bei entsprechender Nutzung durch
die Sportvereine, vor allem aber durch kulturelle Abendveranstaltungen, mit einem
erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die erforderlichen Stellplatze sollen im
Bereich des Teilstiickes der Markusstral3e, das innerhalb der Gemeinbedarfsfla-
che liegt, hauptsachlich jedoch auf dem befestigten Schulhof und entlang der
dorthin anzulegenden Zufahrt von der Markusstral3e aus nachgewiesen werden.

Die Stadt Troisdorf hat zu diesem Thema ein schalltechnisches Planungsgutach-
ten in Auftrag gegeben, das um zwei Erganzungen erweitert wurde und der Be-
grundung in Anlage beigeflgt ist. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daf}
unter Berlcksichtigung der Zu-/Abfahrten tagstber und in den Nachtstunden auf
der Glockenstral3e die Immissionsrichtwerte fiir allgemeines Wohngebiet auf den
offentlichen Verkehrsflachen von 59/49 db(A) unterschritten, also eingehalten
werden. Aus der dem Schallgutachten und der zweiten Erganzungsanlage vom
16.01.2003 geht hervor, dal? bei Beparkung des Schulgelandes auf der Hofseite
mit den gem&R Landesbauordnung erforderlichen 40 Stellplatzen die Immissions-
richtwerte von 55 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts eingehalten bzw. unterschrit-
ten werden.

Weiterhin zeigt das Gutachten die erforderlichen Schalldammmale fur die Bau-
konstruktion der Mehrzweckhalle auf, die bei der Planung zu berticksichtigen sind
und bei deren Einhaltung aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die
vorgesehene Nutzung bestehen. Die Werte wurden als textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan tbernommen.

Eine Umweltvertraglichkeitsvorprifung oder eine Vorprifung des Einzelfalls nach
dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom
27.07.2001 ist nicht erforderlich, da weder die Schwellenwerte noch die Vorpruf-
werte der Anlage 1, Nr. 18 des UVPG erreicht werden.

Hinweislich ist auf dem Plan vermerkt, dafld bei Neubebauung die auf den versie-

gelten Flachen anfallenden Niederschlagswasser gemal § 51 a Landeswasserge-
setz auf dem eigenen Grundstlck zu versickern sind.

. Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan

Der verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist flr den 6stlich
der Glockenstral3e gelegenen Planbereich Flachen fur den Gemeinbedarf mit
den Planzeichen "Schule", "sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und Ein-
richtungen™” sowie "sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen™
aus. Der Planbereich westlich der Glockenstral3e ist im Flachennutzungsplan

als Wohnbauflache dargestellt.
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4.2 Bebauungsplan

Fur den anstehenden Planbereich besteht bisher kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich 6stlich der Glockenstral3e wird als Flache fur den Ge-
meinbedarf festgesetzt. Diese Flache ist unterteilt in verschiedene Nutzungs-
arten, die zum Teil bereits bestehen bzw. eine bauliche Erganzung erfahren
und zum Teil neu eingerichtet werden.

Im sudlichen Bereich der Gemeinbedarfsflachen steht die Gemeinschafts-
grundschule des Ortsteils Troisdorf-Bergheim (Siegauenschule), die in nordli-
che Richtung erweitert wird. Der Erweiterungsbau wird die Schule mit der ge-
planten Mehrzweckhalle fur den Ortsteil Troisdorf-Bergheim verbinden. Der
Bereich wird mit dem Planzeichen "Schule" versehen.

Die geplante Mehrzweckhalle soll schulischen Belangen dienen und auch den
Sportvereinen des Ortsteiles Troisdorf zur Verflgung stehen. Weiterhin sollen
kulturelle Veranstaltungen fur bis zu 400 Personen durchgefiihrt werden kon-
nen. Hier werden daher die Planzeichen "Schule" sowie "kulturellen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen" festgesetzt. Der Standort fur die Mehr-
zweckhalle wurde nach eingehenden Untersuchungen alternativer Standorte
auf der Gemeinbedarfsflache neben der Gemeinschaftsgrundschule festge-
legt, da die Halle hier auch als Schulaula, Sporthalle u.a. genutzt werden
kann. Auch aus energietechnischen Gesichtspunkten ergeben sich Vorteile
(z.B. gemeinsame Heizungsanlage), die bericksichtigt wurden.

Um Stérungen aus der Nutzung zu vermeiden, wurde ein Schallgutachten er-
stellt, das Hinweise zur Anordnung der Parkplatze und zu den Schalldamm-
alRen des Gebaudes gibt. Hier werden entsprechende textliche Festsetzungen
getroffen. Die Grenzwerte an den anliegenden Grundstiicken werden hier-
durch nicht Uberschritten (siehe Anlagen).

Der nordwestliche Bereich der Gemeinbedarfsflache wird mit dem Planzeichen
"sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” abgedeckt. Hier
ist die bestehende Sporthalle fur die Schule und Vereinssport untergebracht.

Ostlich an den Turnhallenbereich grenzt der bestehende Kindergarten an, fir
den das Planzeichen "sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtun-
gen" eingesetzt wird. Im Hinblick auf die weitere langfristige Entwicklung wird
die Gemeinbedarfsflache bis zur Theodor-Kérner-Straf3e hin ausgewiesen.

Fur die bereits bestehende Bauzeile westlich der GlockenstraR3e wird allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Ausnahmen gemal 8§ 4 Abs. 3 Ziffer 4 + 5
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(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind in Verbindung 8 1 Abs. 5 Baunut-
zungsverordnung nicht zulassig. Uber diese textliche Festsetzung soll sicher-
gestellt werden, dal3 der ruhige Wohncharakter gegentber der Gemeinbe-
darfsflache erhalten bleibt.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur den Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird das Mal3 der baulichen
Nutzung durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen, eine
Grundflachenzahl von 0,4, eine maximale Traufhéhe von 7 m und eine maxi-
male Geb&udehohe von 11,5 m geregelt. Damit werden die Vorgaben durch
die bestehende Bebauung Gbernommen, die in dieser Form auch stadtebau-
lich sinnvoll und vertretbar sind.

In den textlichen Festsetzungen wird die Mindestgré3e von Baugrundstiicken
auf 300 m? festgesetzt, um den Charakter des Wohngebietes mit seinen groR3-
zugig geschnittenen Parzellen zu erhalten.

Fir den Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf werden keine Nutzungszah-
len vorgegeben, um bedarfsgerecht handeln zu kénnen.

5.3 Bauweise, uUberbaubare Grundstiicksflachen

Gemall dem Bestand wird fur das allgemeine Wohngebiet westlich der
GlockenstralRe, das aus einer Zeile von Einzelhdusern und Doppelh&usern
besteht, offene Bauweise festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen orientie-
ren sich am Bestand und lassen in Teilbereichen Gebaudeerweiterungen zu.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf werden keine tberbaubaren Fla-
chen festgesetzt, um bei mdglichen Erweiterungsbauten bedarfsgerecht pla-
nen zu konnen.

5.4 Verkehrsflachen

5.4.1 Kraftfahrzeugverkehr

Der Planbereich wird von der Glockenstral3e durchschnitten, die als
WohnsammelstralRe einzustufen ist. Die Ubrigen Stral3en, die das Plan-
gebiet tangieren bzw. mit einem Teilstiick innerhalb des Planbereiches
liegen, sind als Anliegerstral3en einzuordnen.

Das Teilstiick der MarkusstralR3e zwischen Glockengasse und Theodor-
Korner-Stral3e soll als 6ffentliche Verkehrsflache entwidmet werden und
dient der inneren ErschlieBung der Gemeinbedarfsflachen und wird
entsprechend zugeordnet. Um den Birgersteig in einer Mindestbreite
von 1,5 m ausbauen zu konnen, wird die Stral3e in einem Teilbereich
geringfugig erweitert.

5.4.2 Ruhender Verkehr
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Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes ist der ruhende Verkehr
Uber Garagen und Stellplatze auf den eigenen Grundsticksflachen
nachgewiesen. Diese Anlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren o-
der der gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Die fir die einzelnen Nutzungen innerhalb der Gemeinbedarfsflachen
notwendigen Stellplatze werden auf den jeweiligen Grundsticksteilen
untergebracht. Die fur die Mehrzweckhalle erforderlichen Stellplatze
werden so angeordnet, dald Stoérungen der Anlieger soweit wie moglich
vermieden werden. Die Zufahrt soll Uber die GlockenstraRe erfolgen.
Auf das als Anlage beigefuigte Schallgutachten wird verwiesen.

Anzahl und Nachweis der Stellplatze werden im bauordnungsrechtlich-
ten Verfahren festgesetzt und sind dort entsprechend nachzuweisen.

Im Bereich der Glockenstral3e sind offentliche Stellplatze in Form von
alternierendem Parken auf der Fahrbahn markiert.

5.4.3 Fahrradverkehr

Fur den Fahrradverkehr sind innerhalb des Planbereiches, bzw. auf den
tangierenden Stral3en keine gesonderten Flachen ausgewiesen.

5.4.4 FuBgangerverkehr
In der GlockenstralRe sind ebenso wie in dem, das Plangebiet tangie-
renden Stral3en, beidseitig Burgersteige fur den Ful3gangerverkehr an-
gelegt.

5.4.5 Offentlicher Personennahverkehr
Fur den offentlichen Personennahverkehr ist im Bereich der Mondorfer

Stral3e eine Bushaltestelle eingerichtet.

5.5 Grinflachen und Freiflachen

Innerhalb des Planbereiches sind keine o6ffentlichen Grun- oder Freiflachen
ausgewiesen. Die Gebaude auf den Flachen fur den Gemeinbedarf sind je-
doch von Grunflachen eingerahmt, die den Nutzern, hier vor allem den Schul-
kindern, einen entsprechenden Spiel- und Freiraum bieten kénnen.

5.6 Gestaltungsvorschriften

Fur den Bereich des Bebauungsplanes B 168, Blatt 1 beschlie3t der Rat der
Stadt Troisdorf eine isolierte Gestaltungssatzung, die damit nicht Bestandtell
des Bebauungsplanes ist.
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6. VerwirklichungsmafRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes mussen keine weiteren Malinahmen
ergriffen werden, da alle zur ErschlieBung der Grundstiicke notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden sind und das Gebiet auch verkehrlich voll er-
schlossen ist.

7. Kosten und Finanzierung

AulRer den Planungskosten entstehen fur die Umsetzung des Planes Kosten fur
den Grunderwerb in H6he von 50.000 Euro

8. Bodenordnende oder sonstige Mallnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes B 168, Blatt 1 werden keine bodenordnen-
den Malinahmen erforderlich.

9. Anlagen
1. Stadtokologischer Fachbeitrag

2. Schallgutachten vom 12.08.2002, Erganzung vom 11.12.2002, Erganzung vom
16.01.2003

Troisdorf, 19.02.2002 In Vertretung

Wolfgang Pietrek
(Erster u. techn. Beigeordneter)

Troisdorf, 19.02.2003

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister)
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