Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
zum Bebauungsplan S 16, Blatt 1, (alt)

Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich zwischen Steinstral’e, Kerpstralde und Larstra-
Re

1. Abgrenzung

Der Bebauungsplan S 16, Blatt 1 erfal3t ein ca. 1,6 ha gro3es Grundstick
zwischen der Steinstral’e, Kerpstra’e und Larstrale im Zentrum von Sieglar,
auf dem das Sieglarer Rathaus steht. Das Rathaus in Sieglar ist derzeit das
Hauptgebaude der Troisdorfer Stadtverwaltung, die auf weitere sechs Neben-
stellen im Stadtgebiet verteilt ist. Das Gebaude wurde 1966 nach Abril} des
historischen Schirmhofes als Rathaus fur die Gemeinde Sieglar errichtet, die
1969 im Zuge der Kommunal- und Gebietsreform in der neuen grof3en selb-
standigen Stadt Troisdorf aufgegangen ist.

Der aus einem Architektenwettbewerb hervorgegangene Entwurf flr das
Rathausgebaude ist als viergeschossiger, spater funfgeschossig aufgestock-
ter Gebauderiegel, mit beidseitig angebauten Sitzungsalen konzipiert. Das
Rathaus bietet heute ca. 150 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Stadtver-
waltung Platz. Die bebaute Flache nimmt mit ca. 1.200 gm gut 7 % der
Grundstucksflache ein. Ca. 16 % der Flache werden von 130 ausschlief3lich
oberirdisch angelegten Parkplatzen beansprucht. Rund 11.000 gm (ca. 69 %)
sind Grunflache. Der Rest sind Wegeflachen, z.T. mit platzartigen Erweiterun-
gen. Im Bereich der Parkplatze und im Randbereich der Grinflachen sind
nach dem Rathausneubau in groRerem Umfang Gro3baume gepflanzt wor-
den, die heute im Ortsbild wirksam in Erscheinung treten. Die Ubrigen Grin-
flachen sind als Rasen angelegt.

Die Stralen um das Rathaus herum haben sich nach Errichtung des Rathau-
ses verstarkt zum Geschaftszentrum und Stadtteilmittelpunkt entwickelt, der
inzwischen auch im Stadtgebiet eine wichtige Versorgungsfunktion als Ne-
benzentrum erfullt. Zu den Infrastruktureinrichtungen neben dem Rathaus
zahlen die groRen Geschéaftsstellen zweier Banken, das Postamt, ein Super-
markt mittlerer GroRenordnung, ein Drogeriemarkt, zwei Apotheken, Arztpra-
xen sowie mehrere Facheinzelhandelsgeschafte, Handwerks-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe.

Die das Rathaus umgebende Baustruktur ist teils durch eine kleinteilig-
dorfliche Bebauung an der Larstral3e (bis Alemannenstral3e) gepragt, teils
tragt sie bereits ausgepragt stadtische Zuge. Dies gilt besonders fur die vier-



2.1

geschossige Bebauung an der Steinstralde (Gebaude der Raiffeisenbank) und
das sechsgeschossige Terrassenhaus an der Larstral3e. Die viergeschossi-
gen Gebaude Kerpstralle 18 (Apotheke) und Kerpstrale 30 (Kreissparkasse)
folgen in der Malistablichkeit ebenfalls urbanen Planungsansatzen. Die ubri-
gen Gebaude sind Uberwiegend zweigeschossig und haben kleinstadtischen
bis dorflichen Charakter. Ein Gebaude in der Kerpstralde und drei Gebaude in
der Larstralde sind dreigeschossig.

Die Stellung der Hauser ist zumeist traufstandig. Vorherrschende Dachform ist
das geneigte Satteldach. Die hohergeschossigen Gebaude haben Flachda-
cher, das Bankgebaude an der Steinstrale hat als oberstes Geschol3 ein
Staffelgeschol3 mit flachgeneigtem Walmdach.

Die Stralen, die das Rathausgrundstiuck begrenzen, erflllen im StralRennetz
unterschiedliche Funktionen. Wahrend die Larstral3e in der Netzhierarchie als
Verkehrsstralle eingestuft ist, ist die Kerpstralde vor wenigen Monaten unter
Verwendung verkehrsberuhigender Elemente umgebaut worden und erfullt im
wesentlichen reine Anliegerfunktion. Die Steinstra’e dient im Abschnitt zwi-
schen Kerpstrale und Larstralde vor allem als Parkplatz (beidseitig angelegte
Senkrechtparkstande).

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Troisdorf sucht seit der kommunalen Neugliederung 1969 nach ei-
ner Moglichkeit der zentralen Unterbringung aller Dienststellen der Stadtver-
waltung. Durch den seit 1969 angewachsenen Aufgabenbestand hat sich der
Raumbedarf der stadtischen Verwaltung inzwischen weiter erhoht. Nach nicht
realisierten Uberlegungen zur Erweiterung des Sieglarer Rathauses wurde
1990 von der Stadt Troisdorf ein Architektenwettbewerb fur ein gro3es neues
Rathaus im Stadtteil Troisdorf-Mitte ausgelobt. Als Standort fur den Neubau
war ein Grundstuck zwischen Theodor-Heuss-Ring und dem Burgerhaus, das
sogenannte "Hasenberg-Gelande", vorgesehen.

Mit dem 1993 der Stadt Troisdorf von der HULS-Troisdorf AG unterbreiteten
Angebot, ihr freiwerdendes Verwaltungsgebaude an der Muhlheimer Stra-
Re/Ecke Sieglarer StralRe in Troisdorf-Mitte zu verkaufen, bot sich fur die
Stadt Troisdorf die Moglichkeit, kurzfristig ohne Neubau ein zentrales, moder-
nes Verwaltungsgebaude zu gunstigen Konditionen zu erhalten. Aufgrund ei-
ner im Rahmen der Haushaltssatzung 1994 erstellten positiven Kosten-
Nutzen-Betrachtung hat der Rat der Stadt Troisdorf am 02.12.1993 beschlos-
sen, von dem geplanten Rathausneubau auf dem "Hasenberg-Gelande" ab-
zusehen und das HULS-Verwaltungsgebaude als neues Rathaus anzukaufen.
Der etappenweise Umzug der Stadtverwaltung in das neue Haus hat bereits
begonnen und wird voraussichtlich Ende 1994 abgeschlossen sein.

Mit dem Umzug in das neue Rathausgebaude an der Muhlheimer Stra-
Re/Ecke Sieglarer Stralde in Troisdorf-Mitte stellt sich die Frage der Nachfol-
genutzung fur die bisherigen stadteigenen Verwaltungsgebaude in Oberlar



und Sieglar. Wahrend bei den Nebenstellen in Oberlar (Lindenstra’e) und
Sieglar (Marktplatz) lediglich eine nicht stadtbildwirksame Nutzungsanderung
von Gebauden erfolgt, soll das Rathausareal in Sieglar im Zuge der Nut-
zungsanderung einer weiteren Bebauung zugefuhrt werden. Anlal3 der Pla-
nungsuberlegungen ist die unter stadtfunktionalen und wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu geringe Ausnutzung des Rathausgrundsticks , die einer pri-
vaten Ubernahme entgegensteht.

Weniger als 10 % der Grundstucksflache sind bebaut. Durch die ebenerdige
Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird fur diesen Zweck in bester zentra-
ler Lage Uberproportional viel Flache beansprucht. Die Parkplatze nehmen
mehr als das Doppelte der Grundflache des Rathausgebaudes ein. Aufgrund
der hohen Lagegunst des Standorts ware eine unterirdische Unterbringung
der Stellplatze im Zusammenhang mit einer baulichen Erganzung wun-
schenswert und wirtschaftlich tragbar. Eine Beibehaltung des bisherigen Nut-
zungsmales mit uber 1,0 ha nicht Uberbaubarer Grundstlcksflache ware bei
einer Freigabe des Grundstlcks fur eine private Nutzung stadtebaulich nicht
zu rechtfertigen, es sei denn, ein grofRer Teil der nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflache wirde kinftig entgegen den bisherigen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes als offentliche Grunflache ausgewiesen. Aus der Tatsache,
dald die offentlich zuganglichen Freiflachen um das Rathaus herum bis heute
als Flachenreserve unangetastet geblieben sind, kann jedoch nicht das stadt-
entwicklungspolitische Ziel abgeleitet werden, diese Flachen auf Dauer als
Parkanlage der Offentlichkeit zur Verfligung zu stellen. Diese Ziel besteht und
bestand nicht. Mit der Standortentscheidung flr das Sieglarer Rathaus auf
dem Gelande des Schirmhofes war vorrangig gemaf Flachennutzungspland-
arstellung eine bauliche Nutzung (Gemeinbedarfsflache-6ffentliche Verwal-
tung) bezweckt. Die Ausgestaltung der grof3zugigen Aullenanlagen erfolgte
als Rathausvorfeld im direkten Zusammenhang mit dieser Nutzung und nicht
fur sich allein als offentliche Parkanlage. Vor diesem Hintergrund gibt die
Stadt Troisdorf auch kunftig der baulichen Nutzung im Zentrum von Sieglar
grundsatzlich den Vorrang und halt eine situationsgerechte bauliche Verdich-
tung der Wohn- und Geschaftsnutzung an diesem Standort stadtentwick-
lungspolitisch fur notwendig und sinnvoll.

Der neue Bebauungsplan S 16, Blatt 1 soll die planungsrechtliche Grundlage
fur eine insgesamt rund 35 %-ige Uberbauung des Grundstiicks bieten. Ziel
der Planung ist es, die vorhandenen oberirdischen Parkplatze sowie die zu-
satzlich erforderlichen neuen Stellplatze weitgehend unter die Erde zu verla-
gern, so dal} sich der verbleibende Grunflachenanteil auf dem Grundsttck nur
unwesentlich verringert. Die wohnungsnahen privaten Freiflachen der Neube-
bauung sollen ahnlich wie die Aul3enanlagen des Rathauses auch kunftig der
Allgemeinheit zur Verfigung stehen, damit der Bevolkerung auch innerhalb
der Ortslage eine gestaltete Grunanlage erhalten bleibt. Durch die geplante
Randbebauung der stark befahrenen Stral3en ist mit einer deutlichen Redu-
zierung der heutigen Verlarmung zu rechnen, so dal} der Erholungswert der
verbleibenden Grinflachen steigen wird.

Vor dem Hintergrund der dargestellten stadtebaulichen Zielvorstellungen ist
es vor dem Verkauf des Grundstucks durch die Stadt Troisdorf erforderlich,
die kunftige bauliche Nutzung des Bereichs im vorliegenden Bebauungsplan



neu zu regeln und flr den Erwerber wie auch fur die betroffenen Anlieger im
voraus verbindliche planungsrechtliche Verhaltnisse zu schaffen.

Um den Ankauf des HULS-Verwaltungsgebdudes in TroisdorfMitte nicht vom
Einnahmeerlés aus dem Verkauf einzelner stadteigener Verwaltungsgebaude
abhangig zu machen, ist der Ankauf des HULS-Geb&udes in der Haushalts-
satzung 1994 mit rund 6,7 Mio. DM Uberfinanziert worden. Nach dem die
Verwaltungsgebaude in der Lindenstral’e in Oberlar und am Marktplatz in
Sieglar bereits verkauft sind, steht dieses Finanzierungspolster fur den Ver-
kauf des Rathausgrundsticks zur Verfugung. Daruber hinaus verfugt die
Stadt Uber weiteren verfugbaren Grundbesitz, der im Haushalt 1994 zur Fi-
nanzierung der Investitionskosten "Neues Rathaus" nicht berucksichtigt ist. Im
Haushaltsplan ist beispielhaft eine Auswahl aufgelistet, deren Erlds allein mit
ca. 15 Mio. DM veranschlagt ist. Mit der Entscheidung Uber den Ankauf des
HULS-Gebaudes werden somit in Bezug auf die weitere bauliche Entwicklung
des Rathausbereiches in Sieglar keine finanziellen Zwange ausgeldst, die als
Vorabwagung interpretiert werden kénnten.

Umweltschutz, Natur- und Landschaftsschutz

Die AuRenanlagen im Umfeld des Sieglarer Rathauses haben aufgrund ihrer
fast dreilYigjahrigen ungestorten Entwicklungsdauer einen nicht unerheblichen
Biotopwert erlangt. Trotzdem ist die Okologische Wertigkeit geringer als zu
vermuten ware, da es sich bei dem vorhandenen Grol3grin Uberwiegend um
fremdlandische Geholze handelt. Diese Arten werden von der heimischen
Tierwelt weit weniger angenommen als heimische Arten, so daf} diese Biotope
in der Regel nur Allerweltstierarten Lebensraum bieten. Zur genauen Ermitt-
lung des planungsbedingten Eingriffsrisikos wurde der Eingriff in die vorhan-
dene Grunanlage in einer Eingriffs-/Ausgleichsbewertung bilanziert, die als
Anlage dieser Begrundung beigeflgt ist. Im Rahmen dieser Untersuchung
wurde auch eine exakte Baumbestandserfassung und -bewertung durchge-
fahrt, auf deren Grundlage die Planung optimiert wurde.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung kommt insgesamt zu einem deutlichen Bi-
otopwertdefizit nach Realisierung der Planung, weil die verbleibenden Grun-
flachen geringwertiger einzustufen sind. Durch die Unterteilung der Vegetati-
onsbestande in Teilraume wird die Okologische Funktion der verbleibenden
Grln- und Freiflachen nicht unerheblich nachteilig beeinfluf3t. Auch die nicht
im einzelnen quantifizierbaren Beeintrachtigungen des Mikroklimas durch die
erhdhte Warmespeicherung von Gebauden und die verminderte Grundwas-
seranreicherung durch die geplante Tiefgaragenunterbauung fuhren zu einer
Abwertung der fur die verbleibenden Grinflachen anzusetzenden Wertstufe.
Uber die planerischen Konsequenzen der ermittelten Auswirkungen der Pla-
nung auf die Umwelt ist in Anwendung des § 8 Abs. 2 Bundesnaturschutzge-
setz und der Vorschriften Uber Ersatzmallnahmen im Bebauungsplanverfah-
ren unter Abwagungsgesichtspunkten zu entscheiden.

Die Schaffung von neuem Wohnraum und neuen Arbeitsplatzen im Zentrum
von Sieglar sind hochrangige stadtentwicklungspolitische Ziele, um den Stadt-
teil in seiner Funktion als lebensfahiges Nebenzentrum zu erhalten und wei-



terzuentwickeln. Durch die an diesem Standort mogliche Mischung der Funk-
tionen Wohnen, Arbeiten und Versorgen kann ein wesentlicher Beitrag fur ei-
ne okologisch orientierte Stadtentwicklung geleistet werden, die aufgrund ei-
ner verbrauchernahen Versorgung mit weniger Verkehr auskommt und den
Flachenverbrauch im Aul3enbereich auf das unbedingt notwendige Mal} redu-
ziert. Auch okonomisch ist die Nachverdichtung bereits erschlossener Innen-
bereichsgrundstiicke wesentlich sinnvoller als der Bau neuer ErschlieRungs-
anlagen auf bisher unbertuhrten Aul3enbereichsflachen. Diesen Vorteilen ste-
hen die in der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung beschriebenen nachteiligen
Verdichtungsfolgen gegenuber. Diese mit ihrem Gewicht in die Abwagung
eingestellten Nachteile vermdgen jedoch nach Auffassung der Stadt Troisdorf
nicht die aufgezeigten planungsbedingten Vorteile aufwiegen. Die planungs-
bedingten Eingriffe sind deshalb unvermeidbar. Um den Zielen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege trotzdem so weit wie moglich Rechnung
zu tragen, soll die ermittelte Schwere des Eingriffs durch Kompensations-
mafRnahmen voll ausgeglichen werden.

Durch vertretbare Ausgleichsmallinahmen im Plangebiet selbst ist das fest-
gestellte Biotopwertdefizit nicht ausgleichbar. Eine Kompensation ist deshalb
nur an anderer Stelle im Stadtgebiet in Form einer ErsatzmalRnahme moglich.
Die Stadt Troisdorf wird deshalb mit der Stadtwerke Troisdorf GmbH einen
Gestattungsvertrag schlie3en, um auf einer vom Eingriffsort ca. 1 km entfern-
ten stadtwerkeeigenen Flache in der Siegaue eine geeignete Ersatzmal3nah-
me durchzufuhren. Die Mal3nahme ist mit den Stadtwerken unter dem Aspekt
des Wasserschutzes (Wasserschutzzone 1) und mit der Unteren Land-
schaftsbehorde (Geltungsbereich des Landschaftsplanes Siegmindung des
Rhein-Sieg-Kreises) abgestimmt. Die Mallhahme wird auf eigene Kosten von
der Stadt Troisdorf durchgefiihrt. Die Stadt behalt sich aber vor, die Uber-
nahme der Kosten vertraglich mit dem Vorhabentrager der Eingriffsmalinah-
me anders zu regeln. Die genaue Lage der fur die Ersatzmallnahme vorgese-
henen Flache ist in dem dieser Begriindung beigefiigten Ubersichtsplan dar-
gestellt. Bei der Art der MalRnahme handelt es sich im wesentlichen um die
Anlage einer Sukzessionsflache. Einzelheiten sind dem Nachtrag zur Ein-
griffs-/Ausgleichsbewertung zu entnehmen, der als Anlage dieser Begrindung
beigefugt ist.

Hinweise auf Altlasten sind der Stadt Troisdorf nicht bekannt. Nach dem Alt-
lastenkataster der Stadt Troisdorf gilt der Bereich als unbelastet.

Zum Schutz vor schadlichen Umweltleinwirkungen durch Verkehrslarm setzt
der Bebauungsplan passive Schallschutzvorkehrungen an den Gebauden
fest. Aktive Schallschutzvorkehrungen scheiden in der gegebenen stadtebau-
lichen Situation aus. Die Dimensionierung der passiven Schallschutzvorkeh-
rungen erfolgte nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) aufgrund der vom
Planerblro Siudstadt in der Verkehrsuntersuchung zu diesem Bebauungsplan
ermittelten Zahlen (Bestand und Prognose) fur die Verkehrsbelastung und
den sich daraus errechneten Schallimmissionspegeln. Die gutachterliche Ver-
kehrsuntersuchung des Planerbiros Sudstadt in Koln ist dieser Begrindung
als Anlage beigefugt. Einzelheiten der Ermittlung der Ausgangsdaten sind
dieser Untersuchung zu entnehmen. Als Untersuchungsergebnis ist festzu-



stellen, dal} eine wesentliche Veschlechterung der gegenwartigen Larmsitua-
tion durch die Planung nicht zu erwarten ist.

Die Auswirkungen der Planung im Hinblick auf die Erhdhung der Luftschad-
stoffe im Bereich des Baugebietes werden in dem vorgenannten Gutachten
ebenfalls ermittelt. Auch in diesem Wirkungsbereich ist nach Aussage des
Gutachtens mit keiner wesentlichen Verschlechterung zu rechnen. Die ein-
schlagigen Grenzwerte fur Luftschadstoffe werden eingehalten.

Bisherige planungsrechtliche Situation

4 .1 Flachennutzungsplan

4.2

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf in seiner zur Zeit
geltenden Fassung stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplan S 16,
Blatt 1 als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung o6ffentliche
Verwaltung - Rathaus dar. Aufgrund der dargestellten Veranderung in
der Unterbringung der Stadtverwaltung wird diese Darstellung mit dem
Umzug der Stadtverwaltung funktionslos. Deshalb wird parallel zu dem
Bebauungsplanverfahren der Flachennutzungsplan einer 56. Anderung
unterzogen. In dieser Anderung ist das Rathausgrundstiick als gemisch-
te Bauflache dargestellt. Das im Bebauungsplan festgesetzte Kerngebiet
ist aus dieser Flachennutzungsplandarstellung entwickelt.

Bebauungsplan

FUr den Bereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes S 16, Blatt 1
gilt derzeit der Bebauungsplan S 16, rechtskraftig seit dem 07.12.1968.
Der Bebauungsplan setzt fur das Rathausgrundstiick eine ca. 10.700 gm
grolRe Gemeinbedarfsflache fest. Die als Uberbaubar festgesetzten Fla-
chen belaufen sich auf 3.500 gm. Sudwestlich des Rathauses ist eine
ca. 2.400 gm grolRe offentliche Grinflache festgesetzt. Die Parkplatze
zwischen Larstralde und Rathaus sind als offentliche Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz) ausgewiesen.

Die umgebende Bebauung ist in dem Urplan S 16 grofdtenteils als drei-
geschossiges Mischgebiet festgesetzt. Der Plan wurde im Laufe der Jah-
re zahlreichen Anderungen unterzogen. Durch den Bebauungsplan S
95, Blatt 1 vom 05.07.1973 wurde der Bereich Steinstralde einschlielich
der Bebauung Kerpstralde 32-36 in ein viergeschossiges Kerngebiet um-
gewandelt, an der Steinstralle mit zurickversetztem zusatzlichem Staf-
felgeschol. Das an diesen Bebauungsplan angrenzende Grundstick
der Kreissparkasse wurde im Zuge einer dritten Anderung des Bebau-
ungsplanes S 16 als viergeschossiges Kerngebiet ausgewiesen. Der
Plan wurde zwar nicht rechtskraftig, die realisierte Bebauung entspricht
jedoch dieser Plananderung. Der Bereich der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes S 16 erfal3t das Eckgrundstick Larstral3e/Kerpstralde. Diese



Bebauungsplananderung von 1983 orientiert sich im Mal3stab an der
vorhandenen Altbebauung in der KerpstraRe und behalt die Nutzung
(Mischgebiet) und die Geschossigkeit (drei Vollgeschosse) des Urplanes
bei. Die Ausnutzung wurde jedoch auf Kerngebietsniveau angehoben.

Fir das Terrassenhaus an der LarstraRe wurde eine erste Anderung des
Bebauungsplanes S 16 durchgeflhrt, zuletzt vereinfacht geandert mit
Wirkung vom 07.01.1975. Auch hier ist ein Kerngebiet ausgewiesen mit
der zusatzlichen Festsetzung, dal® Wohnungen oberhalb des Erdge-
schosses allgemein zulassig sind; ausnahmsweise sind sie auch im Erd-
geschold zulassig. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf sechs Geschosse
begrenzt.

Die Bebauung an der Larstral’e zwischen Alemannenstralde und Mein-
dorfer Stralle ist in dem Bebauungsplan S 61, Blatt 2 vom 21.02.1992
sowie in der vierten und siebten Anderung des Bebauungsplanes S 16,
Blatt 2 vom 26.01.1980 bzw. 04.07.1984 bestandsorientiert als maximal
dreigeschossiges Mischgebiet im Sinne des Urplanes S 16 festgesetzt
worden.

In der Ubersicht des bisherigen Planungsrechts zeigen sich starke stadt-
entwicklungspolitische Tendenzen der 70er Jahre, den Gesamtbereich
in ein hdhergeschossiges Kerngebiet umzuwandeln. Die Bebauungspla-
ne aus den 80er Jahren und Anfang der 90er Jahre stellen wiederum
starker auf eine Bewahrung des Altbaubestandes ab und folgen den
Festsetzungen des Urplanes S 16.

5. Festsetzung des Bebauungsplanes

5.1

Art der Nutzung

Zur Sicherung und Fortentwicklung der Rolle Sieglars als leistungsfahi-
gem Versorgungsnebenzentrum im Stadtgebiet und zur Erganzung des
zentral gelegenen Wohnungsbestandes setzt der Bebauungsplan ein
Kerngebiet fest, in dem Wohnungen in allen Geschossen allgemein zu-
lassig sind. Diese Durchmischung von Geschafts- und Wohnnutzung
entspricht der Eigenart der Umgebung und schafft grotmogliche Flexibi-
litat fur Nutzungsanderungen. Die unbeschrankte Offnung des Kernge-
bietes fur Wohnungen dient auch zur Deckung des derzeitigen dringen-
den Wohnbedarfs. Mit den Neublrgern im Sieglarer Zentrum wird zu-
gleich neue Kaufkraft fur das Sieglarer Zentrum gebunden und der vor-
handene Geschaftsbesatz gesichert.

Stérende Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgeschlossen. Tankstellen sind nicht zulassig, da diese An-
lagen die Hauptnutzungen Wohnungen, Buros und Laden beeintrachti-
gen und das Gebiet mit Tankstellen an der Pastor-Bohm-Stral3e und an
der Larstralde gut versorgt ist. Im Hinblick auf die allgemein zulassige
Wohnnutzung sind dartber hinaus Vergnugungsstatten jeder Art ausge-



5.2

schlossen, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind
ausnahmsweise zulassig.

Malf der baulichen Nutzung, Geschossigkeit

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung greift die in den 70er Jah-
ren begonnene Verdichtung und Urbanisierung im Bereich der Stein-
stralle und der Larstral’e (Terrassenhaus) auf. Die festgesetzte Regel-
traufhohe der viergeschossigen Gebaude entspricht mit rd. 12 m der
Hohe des Raiffeisengebaudes in der Steinstralde. In Anlehnung an die
Hohe des Rathauses sind in diesem Bereich und an der Steinstralle
maximal 5 Vollgeschosse zulassig.

Der stark durch Wohnnutzung gepragten, kleinteiligen Bebauung an der
LarstralRe im Abschnitt bis zur Einmindung der Alemannenstral’e wird
durch groRere Abstande bzw. eine Reduzierung der Geschossigkeit bis
auf drei Vollgeschosse Rechnung getragen.

Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse sind ein Dach- oder Staffel-
geschold als Nichtvollgeschold zulassig. Die zusatzliche Hohenbegren-
zung dieser Geschosse stellt sicher, dal} diese Geschosse nicht als
Vollgeschosse in Erscheinung treten.

Als maximales Mal} der Nutzung ist eine Bruttogescholiflache flr das
gesamte Grundstick von 24.600 gm festgesetzt. Dies entspricht einer
Geschol¥flachenzahl von rund 1,6 (zulassig in Kerngebieten gem. § 17
BauNVO maximal 3,0). Die festgesetzte Grundflache von 12.600 gm
(entsprechend einer Grundflachenzahl von rd. 0,6) liegt relativ hoch, da
die geplaten Tiefgaragen mit in Ansatz gebracht werden mussen. Fur
oberirdische bauliche Anlagen stehen jedoch nur 5.200 gm zur Verfu-
gung um einen relativ grolRen Anteil der verbleibenden Freiflache im
Sinne einer Doppelnutzung auch weiterhin den Sieglarer Burgern als Er-
holungsbereich anbieten zu kdnnen und eine wesentliche Verschlechte-
rung der Grunflachenversorgung zu vermeiden.

Die Auswirkungen der festgesetzten Art und des festgesetzten Maldes
der Nutzung in funktioneller und sozialer Hinsicht lassen sich zahlenma-
Rig nur bedingt erfassen, da die Nutzungsverteilung und die Wohnfla-
chenanteile im Interesse gro3tmaoglicher flexibilitat nicht festgesetzt sind.
Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen sich je nach Nut-
zungsverteilung und Wohnungsgrof3e 165 - 200 Wohneinheiten und Bu-
roflachen fir 200 - 300 Beschaftigte entwickeln, so ist zu erwarten, dal}
der Verlust an Dienstleistungsarbeitsplatzen nach dem Umzug der
Stadtverwaltung durch Arbeitsplatze ahnlicher Qualitat voll kompensiert
wird.

Die derzeitige Wohnbevolkerung im Ortskern von Sieglar von rund 1.000
Einwohnern wirde sich bei einer Belegungsdichte von 2,2 um ca. 440
Einwohner erhohen. Dies entsprache einer mittleren Nettowohndichte
von 275 Einwohnern je ha. (Zum Vergleich: Nettowohndichte in verdich-
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teten Einfamilienhausgebieten ca. 180 Einwohner je ha, in geschlossen
bebauten Stadtquartieren mit viergeschossiger Bebauung ca. 300 bis
400 Einwohner je ha.) Die Neubebauung stellt jedoch ohne Frage eine
Bebauung von erheblichem eigenem Gewicht in der alten Ortslage dar.
Aufgrund der zu erwartenden unterschiedlichen Wohnungsgréfien (gro-
Re Penthousewohnungen mit Fernblick in den Obergeschossen, mittlere
und kleinere Wohnungen in den Normalgeschossen und familien- und
altengerechte Wohnungen in den Erdgeschossen) sowie den in dieser
Wohnlage im freifinanzierten Wohnungsbau zu zahlenden Quadratme-
terpreisen wird sich aller Voraussicht nach eine heterogene Bewohner-
und Sozialstruktur einstellen, die Uberwiegend an einer Integration in die
ortliche Gemeinschaft interessiert ist.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weitgehend
baukorperbezogen festgesetzt, um Bauzonen und Freirdume im Interes-
se der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung klar zu definieren. Die
Neubebauung gruppiert sich um das vorhandene Rathausgebaude, das
durch eine groRRere Uberbaubare Flache gefaldt ist. Innerhalb dieser Fla-
che sollen Erweiterungen des Gebaudes zur Anpassung an die neue
Nutzung moglich sein. Die ausladenden, die baulichen Entwicklungs-
moglichkeiten auf dem Gesamtareal stark einengenden Sitzungssale, fur
die ohnehin nur mit Schwierigkeiten eine sinnvolle Nachfolgenutzung ge-
funden werden kann, werden planungsrechtlich nicht gesichert und sind
als abgangig zu betrachten.

Der Bereich studwestlich des Rathauses ist als kompakter, dreiseitig ge-
schlossener Baublock konzipiert, der die Stralenflucht der Kerpstralie
und Larstrae aufnimmt und in geschlossener Bauweise stral’enbeglei-
tende Raumkanten schafft. Nordostlich des Rathauses ist ein 50 x 70 m
grolRer "Wohnhof" vorgesehen. An der Kerpstral’e und Larstralle setzt
sich die geschlossene stralRenbegleitende Bebauung fort, um den Stra-
Renraum auf der bisher anbaufreien Seite durch eine Raumkante zu
schlielen. Das stadtebauliche Konzept folgt hier dem tradierten Prinzip
der baulich gefaldten "Korridorstralle". Beiderseits des Rathausgebau-
des verbleiben breite Lucken als Zugange zu den begrunten Blockin-
nenbereichen.

Wichtiges Anliegen der Planung ist es, die im Stadtgrundri® noch ein-
pragsam in Erscheinung tretende historische Verschwenkung der Lar-
stralde, deren Sinn sich nach Abri} des Schirmhofes nicht mehr mitteilt,
wieder dreidimensional erlebbar zu machen. Dazu soll die derzeitige
bauliche Leere an dieser Stelle wieder geflllt werden. Der Bebauungs-
plan setzt deshalb hier eine mit dem Stral3enverlauf korrespondierende
konvexe Bauform fest, die den Verlauf der StralRe kreisformig interpre-
tiert.

Um die heutigen und kunftigen Bewohner im Sieglarer Zentrum mit woh-
nungsnahen Grunflachen zu versorgen, sind die nicht Gberbaubaren
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Grundstucksflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen freizuhalten
und ausschlieRlich gartnerisch zu gestalten. Die der Offentlichkeit zu-
ganglichen Flachen kdénnen erst im Rahmen der weiteren Objektplanung
nach Erarbeitung eines Freiflachengestaltungsplanes in der planungs-
rechtlich notwendigen Bestimmtheit festgelegt werden. Da dies zum
Zeitpunkt der Bauleitplanung, die der Objektplanung vorgelagert ist,
noch nicht maéglich ist, soll beim Verkauf des Rathausgrundsticks eine
grundbuchliche Absicherung der Wegerechte vertraglich vereinbart wer-
den. Es ist vorgesehen, eine Wegebeziehung Nordwest-Stdost und eine
Wegebeziehung Nordost-Sudwest mit ausreichend grolRen Aufenthalts-
bereichen dinglich zu sichern.

Verkehrsflachen, ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist durch die das Gebiet tangierenden Strallen hervorra-
gend erschlossen. Aufgrund der Verkehrsbedeutung und -belastung der
Larstral’e sind Grundstlckszufahrten dort nur in bestimmten Bereichen
maoglich.

Der ruhende Verkehr muf} fast vollstandig in Tiefgaragen untergebracht
werden. Da die Zahl der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stell-
platze nutzungsabhangig ist, kann deren voraussichtliche Zahl nur Gber-
schlagig ermittelt werden. Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes waren ca. 450 bis 550 notwendige Stellplatze
nachzuweisen.

Durch den Umbau der Kerpstral3e ist die Zahl der offentlichen Parkstan-
de in den angrenzenden Stral3en auf insgesamt 115 erhdoht worden. Der
Parkplatz Im Galchen bietet in fulBlaufiger Entfernung weitere 40 Park-
stande, so dal in angemessener Anzahl offentliche Parkmdglichkeiten
zur Verfugung stehen.

Der aus dem Stellplatzaufkommen resultierende Ziel- und Quellverkehr
sowie der hinzukommende Besucherverkehr fihren zu einer Mehrbelas-
tung der erschlieBenden Strallen, die jedoch vom vorhandenen Stra-
Rennetz ohne unverhaltnismaRige bauliche Anderungen aufgenommen
werden kann. Die erforderlichen Anpassungsmaflnahmen sind in der
beigefugten Verkehrsuntersuchung des Planerburos Sudstadt als Emp-
fehlungen aufgefuhrt und werden von der Stadt Troisdorf im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplanes durchgefuhrt. Insgesamt fuhrt der
Bebauungsplan S 16, Blatt 1, zu keiner Verscharfung der Verkehrssitua-
tion, die stark durch Fremdverkehre gepragt ist und erst im Rahmen der
weiteren Realisierung der L 332-Ortsumgehung von Oberlar und Sieglar
nachhaltig verbessert werden kann. Einzelheiten zur Verkehrskonzeption
und Verkehrsertraglichkeit der Planung sind der Verkehrsuntersuchung
des Planerburos Sudstadt zu entnehmen.

Fir eine Verdichtung der zentralen Ortslage von Sieglar spricht aus ver-
kehrlicher Sicht die gute Anbindung des Bereiches an das Netz der
Stadtbuslinien. Mit der Linie 551 wird sogar eine direkte Verbindung
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nach Bonn-Graurheindorf mit Ubergang auf die Stadtbahnlinie 61 ange-
boten.

Bindungen fir die Bepflanzung

Als Ausgleich fur die planungsbedingten Eingriffsfolgen im Grinbestand
setzt der Bebauungsplan Dach- und Fassadenbegrinungen fest. Die
Festsetzungen sind so getroffen, dal® die Verwirklichung der zulassigen
Nutzung nicht unverhaltnismalig stark beeintrachtigt wird.

Mit dem vorhandenen Baumbestand soll bei der Bauausfihrung so
schonend wie mdglich umgegangen werden. Soweit die Planung mit
dem Baumbestand in Einklang steht, sind die Baume als zu erhaltend
festgesetzt. Dies schlief3t i.d.R. im Kronentraufbereich die Errichtung von
Tiefgargen aus. Besondere Baumschutzmalinahmen werden als Ne-
benbestimmungen der Baugenehmigung beigegeben. Mit der Planung
kollidierende Baume sind als Bestand ohne Erhaltungsfestsetzung in der
Kartengrundlage enthalten und mussen, sofern sie unter die Baum-
schutzsatzung der Stadt Troisdorf fallen, nach MalRgabe der Satzung er-
setzt werden.

Gestaltungsvorschriften

Zur Regelung des baulichen Erscheinungsbildes der Baukorper in der
Dachzone sind in den Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen
aufgenommen. Diese betreffen die Dachform und die Zulassigkeit und
Ausgestaltung von Staffelgeschossen als oberste Geschosse. Weitere
Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Gestaltung der Werbeanla-
gen werden nach Bedarf in einer isolierten Gestaltungssatzung geregelt.

Ver- und Entsorgung

Die geplante Bebauung kann an die vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsanlagen angeschlossen werden. Ausreichende Kapazitatsreserven
sind vorhanden.

VerwirklichungsmaRnahmen

Besondere o6ffentlich-rechtliche VerwirklichungsmalRnahmen sind voraussicht-
lich nicht erforderlich. Privatrechtlich sollen beim Verkauf des Grundstlcks die
stadtebaulich als notwendig erachteten Wege- und Benutzungsrechte fur die
Allgemeinheit gesichert werden. Daruber hinaus wird durch die in stadtischen
Grundstucksvertragen Ublichen Sicherungsklauseln gewahrleistet, dal} die
Gestaltung der Gebaude uber die oOffentlich-rechtliche Baugenehmigung hin-
aus mit der Stadt abzustimmen und das Projekt binnen einer bestimmten Frist
zu verwirklichen ist.



7. Bodenordnende MaBnahmen

Der Planbereich besteht nur aus einem grof3en Flurstiuck, das ungeteilt auf
den Erwerber Ubergehen soll. Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erfor-
derlich. Die in Teilbereichen erforderliche Abgabe von Strallenland wird im
Grundstuckskaufvertrag geregelt.

8. Kosten und Finanzierung

Soweit bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes durch die Anpassung o6f-
fentlicher Verkehrsflachen Kosten entstehen, werden diese mit dem Kaufpreis
verrechnet, so dal® keine Kosten haushaltswirksam werden. Mit dem Verkauf
der Liegenschaft Rathaus Sieglar erzielt die Stadt Troisdorf in nicht unerhebli-
chem Umfang Einnahmen, die im Rahmen der Haushaltsplanung - vorbehalt-
lich der Festsetzung dieses Bebauungsplanes - grob auf ca. 10 Mio. DM ge-
schatzt worden sind.

Troisdorf-Sieglar, den In Vertretung

Pietrek
(techn. Beigeordneter)

Troisdorf-Sieglar, den

Gollner
(Burgermeister)

Anlage: Eingriffs-/Ausgleichsbewertung



