Stadt Troisdorf

B E G R U NDUMNG

gemif § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
zur 1.Xnderung des Bebauungsplanes 5 148

Yorbemerkungen:

Der zur Zeit rechtskr&ftige Bebauungspian "S5 14B" wurde im Jahre 1989 aus-
schlieBlich mit dem stidtebaulichen Ziel aufgestellt, einer bestimmten Hotel-
und Restaurantkette die Errichtung einer modernen Hotelanlage im r3umlichen
Geltungsbereich dieses Planes zu erm?glichen.

Dabei wurden Ma8 der Nutzung, Dachneigung und Plazierung der Stellplitze
stark nach dem der Stadt vorgelegten Architektur-Entwurf ausgerichtet bzw.
projektbezogen gestaltet.

In der Folge ist leider eine vertragliche Regelung zwischen dem Investor und
der Stadt Troisdorf zur Realisierung des Vorhabens nicht zustande gekommen.

Heute mdchte eine andere Hotelkette dieses Vorhaben durchilhren. Sie bringt
dabeil naturgemd$ eigene planerische Vorstellungen ein, die in gewissem Umfan-
ge mit den Vorgaben des "mafgeschneiderten” rechtskrdftigen Bebauungsplanes
kollidieren.

Deshaib muf eine Knderung durchgefihrt werden. Sie besteht aus Anpassung der
Bebauungsplaninhalte an die neuen Vorgaben wund analoger Aktualisierung der
Begrindung.

fezelichnung und Abgrenzung:

Der riumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan&nderung "S 148" liegt sm Ran-
de der Ortslage von Troisdorf-Sieglar im Bereich zwischen Larstrafe, Siegla-
war StraBe und Frankenstrafie.

Die . genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine
unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet. Die Bebauungsplandnderung erhidlt
die Bezeichnumg S 148, 1. Enderung.

Ziel ynd Zweck des Bebauungsplanes:

Anlas for die Aufstellung bzw. die 1. Enderung des Bebauungsplanes ist die
Bewerbung einer Gesellschaft um das Flurstiick Gemarkung Sieglar, Flur 11,
Nt. 689 mit dem Ziel, dort einen Hotelbau zu errichten.

Dz innerhalb der Stadt Troisdorf skuter Bedarf in dieser Nutzung (Hotelbet-
ten) besteht, wird die diesbezigliche stadtische Interessenlage nachhaltig
durch das Vorhaben unterstitzt.

Die exponierte Lage des Vorhabens im Eingangsbereich der Ortslage Troisdorf-
Sieglar gibt ihm gewisse stadtgestalterische Bedeutung, die allgemein als Be-
reicherung empfunden werden kann. Der nahe r3umliche Bezug zur Autobahn A 59
bringt =zusdtzlich Vorteile fiir die schnelle Erreichbarkeit, insbesondere in
Hinblick auf den #berdrtlichen Verkehr.
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Seite I der Begriindung zum Bebauungsplan S 148, 1. Xnderung

Umweltachutz, Naturschutz, Landschaftepflece:

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan/Bebauungsplaninderung wurde eine Umweltver-
tréglichkeitsstudie erstellt, die, ausgehend von einer Bestandserhebung und
der Beschreibung der natfirlichen Grundlagen, der vorhandenen Belastungen und
der Ausweisung anderer Fachplanungen, die mdglichen Bingriffe in den Natur-
haushalt und in das Landschaftsbild ausfGh:rlich darsteilt. Fir die Errichtung
des Hotels werden eine Wiesenfliche und in geringem Unfang Gehdlzbestinde
in Anspruch genommen. Es gehen keine Biotopstrukturen verloren oder werden
beeintrichtigt, die eine besondere Bedeutung fiir den Haushalit besitzen. Der
Eingriff in das Biotoppotential ist daher gering zu wertan.

Die Verringerung des Grundwasserdargebotes durch Flachenversiegelung und
verringerter Versickerungaraten ist ebenfalls als gering zu bewertem. Durch
Festsetzunger im Bebauungsplan wird die zu versiegelnde Fliche auf das unbe-
dingt erforderliche MaS begrenzt.

Eine zusdtzliche Lirmbelastung der angrenzenden Wohnbebauvung wird durch die
Brschliefung des Hotelgrundstickes iiber die Larstrafe ausgeschlossen. Fir die
Wohngebiete im Bereich FrankenstraRe/Germanenstrafe ist durch die Festlegung
einer Lirmschutzwand im Bereich LarstraBe/Sieqlarer Strafie mit ejner Reduzie-
rung der gegenwSrtigen LSrmimmissionen zu rechnen.

Insgesamt bleiben die Beeintrichtigungsn von Umwelt, Maturhaushalt und Land-
schaftsbild durch die Planausweisungen auf das unumgdngliche Ma# beschrankt.

2ishgrive planungsrechtliche Situation:
Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf igt der Bebauungsplanbe-

reich/Enderungsbereich als Sonderbaufliche dargestellt. Die Bebauungeplanin-
derung wird auv= dieser vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt.

Bebauungsplan;:

Fir den angesprochenen Bereich liegt der zur Zeit rechtskriftige Bebauungs-
plan "S 148" vor. Der Planbereich liegt in der Wasserschutzzone I1I.A des
Vasserwerkes Oberlar der Hils Troisdorf AG.

Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung wird als Art
der Nutzung "Sendergebiet” {(SG) nach § 11 Bau¥V0 mit der Zweckbestimmung *Ho-
tel" festgesetzt.

Die Stadt Troisdorf méchte danit jede andere Nutzung, wie sie nach den §§ 2
bis 10 BauNV0 adglich sein kénnten, ausschlieSen und lediglich das genannte
stddtebauliche Ziel verfolgen.



S. 3 4. Begrindung z. Bebauungsplan 5 148, 1. Anderung

Yas der baulichen Nutzung:

Als BaukSrperhShenentwicklung wird im Gegensatz zur Aussage in dem zur Zeit
rechtskrdftigen Bebauungsplan die Dreigeschossigkeit festgesetzt. Zur strik-
ten Einhaltung dieser MaBgabe wird unterstitzend die Geb3udetraufhéhe auf
max. 66,0 dber NN limitiert. .

Bezogen auf das Niveau der angrenzenden Frankenstrafie wird damit eine dreige-
gchossige Bebauung ermSglicht.

Die GRZ = Grundfldchenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Das entspricht bei einer
Grundsticksgrtfie von ca. 3.800 gm einer maximalen BaukGrperausdehnung von ca.
1.520 gm. Dieser Wert kann um 50 ¥ fir befestigte Grundeticksflichen aufer-
halb des Gebdudes erhSht werden (Bprk- und Verkehrsflichen). Dies geschieht
auf Grundlage von § 19 Abs. 4 BauNVO. Die Festsetzung der GFZ = Geschoffli-
chenzahl von 0,8 entspricht der Verdoppelung von Grundflichenzahl und ermdg-
licht die stiZdtebaulich gewlinschte Dreigeschossigkeit.

Rauweize:

Im Bebauungsplangebiet/Enderungsgebist wird die geschlossene Bauweise festge-
setzt. Dies geschieht, um noch einen BaukSrper zu ermiglichen, der das in der
offenen Bauweise vorherrschende Limit von 50 m Bauk&rperlange Gberschreiten
kann.

Uberbaubare Grundsticksflichen:
Die dberbaubaren Grundsticksflichen =ind im Bebauungsplan/in der ¥nderung so

ausgelegt, da8 bei der festgesetzten .GRZ von 0,4 geniigend Spielraun f&r Bau-
kdrpergliederung bzw. Architekturgestaltung verbieibt.

Verkehrgflichen:

Eahcryerkehr:

Der Bebauungsplanbereich/Knderungsbereich liegt in unmittelbarer Nihe der
Auteobahn & 59, Fir den Gberdrtlichen sowie auch den innerst3dtischen Verkehr
ist die Anfahrbarkeit dber eine an der LarstraBe im Bebauungsplan/knderungs-
plan festgesetzte Einfahrt von 8,50 n Breite gegeben. Die Gbrigen an der Lar-
strafe und Sieglarer Strafe angrenzenden Bebauungsplanbereiche sind als Be-
reiche ohne Aus- und Einfahrt besonders festgesetzt. Die Regelung wurde ein-

vernehrlich wit dJdem Landesstrafenbauamt Bonn erzielt, weil die Anfahrbarkeit
von der Sieglarer StraBe {L 332) aus auf jeden Fall vermiedan werden soll.

RBuhender Verkehr:

Der durch die Hotelnutzung entstehende ruhende Verkehr kann generell innar-
halb der {berbaubaren Flichen - auch (n einer Tiefgarage - nachgewiesen wer-
den. AuBerhalb der iiberbaubaren Fl3chen zind im Bebauungsplan/Anderungsplan
Flachen fir Stellplatzanlagen gesondert ausgewiesen,
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FuSaingerverkehr:

Fir den FuBgingerverkehr wird das Plangebiet {iber die die Sieglarer Strafe
bzw. LarstraBe begleitende Fuliwege erreicht.

Songtige Festpetzungen:

1. Entlang der Sieglarer Strafe und der Larstrafie wird in einem Abstand von
1,50 m von diesen Strafen eine LErm- und Sichtschutzwand festgesetzt. In
dem 1,50 m breiten Grundsticksstreifen zwiaschen dieser Lirm- und Sicht-
schutzwand und den Grundstﬁcksgﬁrnzen wird eine Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Striuchern und sonmstigen Bepflanzungen feetgesetzt (§ 9 Abe. 25a
BauGB}. : .

Pntlang eines Teilstiickes der Sieglarer Strafe wird die HGhe der genannten
Lirm- und Sichtschutzwand auf 60,0 m Gber NN festgesetzt. In den Restbe-
reichen wird eine HBhe von 58,0 m Gber NN erreicht.

Hierzu fdlgende Begriindung:

Den Anliegern der um Frankenstrafe und GermanenstrafBe gelegenen Ortsrand-
-bebauung war in der Vergangenheit durch die Stadt Troisdorf bereits akti-
ver Lirmschutz im Hinblick auf die angrenzenden Emissionsquellen von Auto-
bahnauffahrt A 59 und Trasse Sieglarer Strafe (L 332) in Bussicht gestellt
worden.

Die Festsetzunger im Bebauungsplan scllen zum einen diesem Zweck dienen,
zum anderen scllen aber auch Sichtschutzvorkehrungen die Blendfreiheit und
damit die Leichtigkeit des Verkehrs auf den das Plangebiet eingrenzenden
Hauptverkehrsziigen gewBhrieisten.

2. Im Bereich der Larstrafe wird ein Einfahrtsbereich fiir das Hotel von
8,50 m Breite festgesetzt. Nur hierlber kann ein- und ausgefahren werden.

Texkliche Festsetzungsn:

Dem Bebauungsplan/der Bebauungsplaninderung werden textliche Festsetzungen
beigegeben, d&le die graphischen Darstellungen erginzen sollen.

Dem Bebauungsplan werden neben den genannten textlichen Festsetzungen auch
Gestaltungsvorschriften beigegeben, die jedoch als isclierte Satzung auf der
Grundlage des § 87 BauQ NW 1984 beschlossen werden sollen.

Mit ihrer Hilfe scll die duflere Gestalt des Plangebietes einheitlich uné op-
“‘tisch befriedigend beeinflufit, sowie ortstypische Gestaltungsmerkmale aufge-
nommen und weiterentwickelt werden.

in diesem Zusammenhang geschieht auch die Festsetzung der Dachform, der Dach-
gaubenbreiten,'der Traufhdhe usw..

Verwirklichungsmafnahaen:

Der Verwirkliéhung des Bebawungsplanes/der Bebauungsplandnderung 'S 148%
stehen keine beson@eren Belange entygegen. Die ErschlieBungsfldchen sowie die



5. 5 d. Begrindung =. Bebauungaplan S 148, 1. Knderung

Kogten £Ur die Cemeinde:

AuBer den Kosten fir das Bebauungsplanveffahren/ﬂnderungsverfahrem entstehen
der Stadt Troisdorf keine weiteren Hosten. ‘

Troisdorf-Siegiar, den 24-6.1991

( Pietrek )
Techn,Beigeordneter

Troisdorf-Sieglar, den

Jaax
(Blirgermeister)



