Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan S 91, Blatt 4
Stadstteil Troisdorf-Sieglar

zwischen Uckendorfer Stralde, Spicher Stralde, Niedersachsenweg, Taunusweg und
Kleingartenanlage Sieglar

1. ABGRENZUNG

Der Bebauungsplan S 91, Blatt 4 soll die bestehenden Bebauungsplane S 91,
Blatt 4 ¢, 3. Anderung vom 31.07.1987, S 91, Blatt 6 vom 23.07.1979 und S 91,
Blatt 7 vom 15.12.1982 ganz bzw. teilweise ersetzen. Der neu abgegrenzte
Planbereich umfalt ein Gebiet von ca. 3,2 ha. Er gliedert sich in drei Teile. Die
sudliche Spitze des Geltungsbereiches erfalt eine Dreiecksflache von ca.
0,6 ha zwischen Spicher Stra’e und Niedersachsenweg, die bisher im Bebau-
ungsplan S 91, Blatt 6 als Mischgebiet mit der Festsetzung zwei Vollgeschosse,
geschlossene Bauweise, Satteldach ausgewiesen ist und bisher ungenutzt
brach liegt. Der mittlere Teilbereich des Geltungsbereiches erfallt das Plange-
biet des bisherigen Bebauungsplanes S 91, Blatt 4, 3. Anderung, der ein ca.
1,6 ha grolles Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Einkaufszentrum,
Gartenbedarf und Tankstelle festsetzt. Die Gebaudehohe ist mit 10 m und zwei
Vollgeschossen ausgewiesen. Die Geschol¥flachenzahl betragt 1,3. Das Son-
dergebiet wird zweckentsprechend genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch eine ca.
0,7 ha grolRe Teilflache aus dem Bebauungsplan S 91, Blatt 7 erganzt, die als
offentlicher Parkplatz sowie als oOffentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage und Spielplatz ausgewiesen ist. Die Flache wird derzeit ca.
zu einer Halfte als 6ffentlich zugangliche Stellplatzanlage fur die Kleingartenan-
lage Sieglar und das Einkaufszentrum genutzt, zur anderen Halfte stellt sich der
Bereich als eine mit Jungbaumen bepflanzte, ansonsten bisher sich selbst
Uberlassene Grunflache dar.

Mit dieser Abgrenzung deckt der neue Bebauungsplan S 91, Blatt 4 den ge-
samten Einkaufsbereich an der Spicher Stral3e ab einschlie3lich aller Stellplatz-
und Nebenflachen. Wegen der Veranderungen in den angrenzenden Verkehrs-
flachen sind diese in den Plan mit einbezogen worden. Die Grunflache am
Taunusweg ist in den Plan mit aufgenommen worden, um die Nutzung der Fla-
che als Kinderspielplatz durch erneute Ausweisung aktuell zu bestatigen. Anlal}
fur diese Bestatigung ist die im letzten Jahr begonnene Jugendhilfeplanung
.Rotter See” fur die potentielle Spielflachen gesichert werden sollen.



Die als Mischgebiet ausgewiesene Wohnbebauung am Niedersachsenweg
wurde aus Zweckmafigkeitsgesichtspunkten nicht mit in den Plan aufgenom-
men, da der Bereich bis auf eine Baullicke vollstandig bebaut ist und thema-
tisch mit den zugehorigen gestalterischen Festsetzungen als Mischgebiet im
Wohngebietsplan S 91, Blatt 6 verbleiben soll. Als Ubergangszone vom Son-
dergebiet zum Wohngebiet erscheint eine Beibehaltung der Mischgebietsaus-
weisung durchaus sinnvoll.

Ziel und Zweck der Planung

Der im Bebauungsplan S 91, Blatt 4 ¢, 3. Anderung als Einkaufszentrum fest-
gesetzte HIT-Einkaufsmarkt wurde im April 1994 durch Brand vollig zerstort.
Der Einkaufsmarkt hatte eine Grundflache von ca. 3.000 gm. Unbeschadigt
blieb der Gartenmarkt mit 1.100 gm Grundflache und die Tankstelle mit ca.
120 gm Grundflache. Bei der Wiederaufbauplanung fur den HIT-Einkaufsmarkt
wurde auf Initiative des Betreibers eine VergroRerung auf 5.300 gm Geschol3-
flache bei einer Verkaufsflache von ca. 3.750 gm beantragt. Wesentliche Ande-
rung der Neuplanung war eine Verlagerung der Andienungszone unter Befrei-
ung von den Festsetzungen des alten Bebauungsplanes vom Taunusweg seit-
lich hinter das Gebaude zum Schutz der Wohnbebauung. Auf der fur Garten-
bedarf festgesetzten Flache wurde im Befreiungswege eine Getrankemarktnut-
zung zugelassen. AuRerdem wurde das Angebot an Stellplatzen durch Inan-
spruchnahme des Daches als Parkdeck erheblich erhdht. Zur weiteren Erho-
hung der Stellplatzzahl kaufte der Betreiber des HIT-Marktes im Bereich des
Bebauungsplanes S 91, Blatt 7 Flachen von der Stadt und richtete diese unter
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes als Stellplatze her.
Zeitgleich erfolgte der Umbau der Einmindung der Uckendorfer Stralle in die
Spicher Stralde in einen Kreisverkehr, um die Verkehrssicherheit an diesem kri-
tischen Einmindungspunkt zu erhéhen. Auch diese MaRnahme erforderte eine
Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes S 91, Blatt 7, da fur
den Kreisverkehr Uber die festgesetzte Verkehrsflache hinaus Flachen in An-
spruch genommen werden muf3ten.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die beschriebene bisherige planabweichende
bauliche Entwicklung in diesem Bereich auf der Grundlage eines neuen Be-
bauungsplanes nachzuvollziehen und die weitere Entwicklung stadtebaulich
vertraglich zu regeln. Anlal® fur die Planung ist die Absicht des Betreibers des
HIT-Marktes, in Verbindung mit dem Einkaufsmarkt ein kleinteiliges Ladenzent-
rum auf der noch freien sidlichen Dreiecksflache des Plangebietes zu errichten
und die Ladenflachen an Konzessionare zu vermieten. Mit der Aufgabe des
Gartenmarktes bedarf auch der noérdliche Teil des Plangebietes zusammen mit
der Tankstelle einer neuen Nutzungsfestlegung. Die mdgliche Gesamtgeschol}-
flache soll gegenuber den bisher rechtskraftigen Planen moderat erhoht wer-
den.

Ziel der Planung ist es im Rahmen der Erweiterung des Sondergebietes die
fuBlaufige Anbindung des Einkaufsmarktes an das Wohngebiet Rotter See
wieder herzustellen. Bis zum Wiederaufbau des HIT-Marktes hat eine solche
Verbindung im Bereich des Taunusweges bestanden. Aufgrund von Beschwer-
den einiger Anlieger halt der Betrieber des Marktes diese Verbindung nach der



Neuerdffnung geschlossen. Mit der Verlagerung der Andienungszone in den
Bereich der alten FulRwegverbindung stellt diese Fuhrung auch auf dem Grund-
stick des Marktes selbst keine befriedigende Lésung mehr dar. Um kurzen
PKW-Einkaufsfahrten im Wohngebiet selbst mit dem Ziel HIT-Markt entgegen
zu wirken, soll fir die umwegempfindlichen Fu3ganger und Radfahrer ein neuer
direkter Zugang zu dem Einkaufsmarkt in Form einer Passage geschaffen wer-
den. Der Zugang zu der Passage vom Wohngebiet ist im Bereich der platzarti-
gen Erweiterung des Niedersachsenweges vorgesehen. Von dort ist der
Schwerpunkt der Wohnbebauung zwischen Hannoverscher Stralle und Westfa-
lenstralde auf kirzestem Wege zu erreichen.

Umweltschutz, Natur- und Landschaftsschutz

Abgesehen von einer randlichen Begrunung entlang der Spicher Stra-
Re/Uckendorfer StralRe ist das bestehende Sondergebiet grofitenteils versiegelt
und Uberbaut. In den Stellplatzflachen sind vereinzelt Grunstreifen mit Baumen
angelegt. Die fUr eine weitere Bebauung anstehenden Flachen sind entweder
versiegelt (Bereich Tankstelle im Norden) oder durfen nach dem zur Zeit gulti-
gen Bebauungsplan fir Gebaude und Stellplatze grof¥flachig versiegelt werden
(sudliche Dreiecksflache). Gemaly Ziffer 10.4.1 des Einfuhrungserlasses zum
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 09.12.1994 ist bei der
Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen darauf abzustellen, ob und inwie-
weit aufgrund der Erganzung oder Anderung Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Dazu ist im Sinne einer groben Prognose uUberschlagig zu
prufen, ob durch die neuen Festsetzungen zusatzliche Eingriffe im naturschutz-
rechtlichen Sinne zu erwarten sind. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan S
91, Blatt 4 ist dies zu verneinen. Durch erganzende Festsetzungen zur Begru-
nung, auch zur Fassadenbegrinung, wird ein hoher stadtokologischer Wert der
verbleibenden Grinflachen sichergestellt.

Der aus dem Bebauungsplan S 91, Blatt 7 in verkleinerter Form Gbernommene
Standort fur einen Kinderspielplatz wurde im Hinblick auf die Vereinbarkeit die-
ser Nutzung mit der vorhandenen, erhaltenswerten Anpflanzung von den
Fachamtern gepruft. Die Anlage ist ohne erhebliche Beeintrachtigungen des
Vegetationsbestandes maglich, so dal’ auch diese Malkhahme keinen Eingriff
im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetz darstellt.

Entlang der offentlichen Strallen und Wege wird der Bestand an Stral3enbe-
gleitgriin und Grol3baumen durch Festsetzung gesichert. Im Zuge des Ausbaus
der Spicher Stralle wurden zahlreiche neue Baume gepflanzt, die der Spicher
StraRe im Nahbereich des Kreisverkehrs Spicher Stralle/Uckendorfer Stralie
einen alleeartigen Charakter verleihen und zu einer deutlichen Verbesserung
des Straf3enbildes fihren. Der Bebauungsplan Ubernimmt diesen Ausbau als
rechtsverbindliche Festsetzung. Aufgrund der Art der Nutzung sind besondere
MaRnahmen zum Schallschutz Verkehrsimmissionen der Bundesautobahn
A 59 und der Spicher Stralle grofdtenteils nicht erforderlich. An der Ecke Spi-
cher StraRe/Niedersachseneg sind fur Aufenthaltsraume passive Schallschutz-
vorkehrungen vorgesehen.



Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach dem Altlastenka-
taster der Stadt Troisdorf nicht bekannt.

Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1

4.2

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist im z.Z. gultigen Flachennutzungsplan in der Fas-
sung der 57. Anderung als gemische Bauflache, Sonderbauflache und
Griunflache dargestellt. In Anbetrachte der Tatsache, dal®3 das geplante
Ladenzentrum einheitlich geplant wird und eine bauliche Verbindung zum
HIT-Einkaufsmarkt erhalten soll, bildet die Gesamtanlage ein Einkaufs-
zentrum in Sinne Nr. 2.1.1 des Einzelhandelserlasses vom 08.08.1986.
Das Ladenzentrum steht somit in einem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang zum vorhandenen grol¥flachigen Einkaufsmarkt und soll deshalb
zusammen mit dem Markt als Sondergebiet im Bebauungsplan ausgewie-
sen werden. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) zu entsprechen, soll die Mischbauflachen-Darstellung am Nie-
dersachsenweg parallel zum Bebauungsplanverfahren in eine Sonderbau-
flachen-Darstellung im Flachennutzungsplan geandert werden. Die im
Flachennutzungsplan noch dargestellte, aber bereits fur Stellplatze in An-
spruch genommene Grunflache wird ebenfalls im Parallelverfahren zu
dem Bebauungsplan auf die tatsachlich vorhandene Grofle zurlckge-
nommen.

Bebauungsplane

Das Gebiet wird von den Bebauungsplanen S 91, Blatter 4 ¢, 3. Ande-
rung, 6 und 7 erfaldt, die gemafR dargestellter Abgrenzung ganz oder teil-
weise durch den neuen Bebauungsplan ersetzt werden.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1

Art der baulichen Nutzung

Die fur das Baugebiet grofldtenteils festgesetzte Art der Nutzung als Son-
dergebiet fur grofl¥flachigen Einzelhandel orientiert sich am Bestand, der
hier seit 1977 rechtsverbindlich festgesetzt ist. Das Plangebiet hat als
Standort fur grofl3flachigen Einzelhandel seit Errichtung des Wohnparkes
Rotter See nicht nur eine dem Sieglarer Entwicklungsschwerpunkt zu-
georndete nebenzentrale Versorgungsfunktion, sondern erflllt auch die
Grundversorgung fur fast 4.000 Einwohner im unmittelbar angrenzenden
Wohngebiet. Die schnelle Erreichbarkeit der Stadtteile Spich, Oberlar,
Sieglar/Eschmar und Kriegsdorf sowie die in der Nahe gelegene Auto-
bahnanschluf3stelle Spich geben diesem Standort eine hohe Lagegunst.
Aufgrund der bereits vorhandenen grofdflachigen Einzelhandelsnutzung
und der dargestellten positiven Standortfaktoren soll das Areal als Son-
dergebiet abgerundet und durch kleinere Laden erganzt werden. Durch



5.2

die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird sichergestellt, dal® das zum
Wohngebiet gelegene Ladenzentrum kleinteilig strukturiert wird und auf-
grund der zulassigen Sortimente vorrangig der Deckung des Nachbar-
schaftsbedarfs aus dem Wohngebiet dient. Nutzungsanderungen und Er-
weiterungen nordlich des Einkaufsmarktes eignen sich aufgrund ihrer La-
ge weniger fur diese Versorgungsfunktionen, so dal} der Bebauungsplan
hier keine kleinteilige Strukturierung festsetzt. Gleichwohl sind aber die zu-
lassigen Sortimente auf Innenstadtschadlichkeit gepruft worden. Der Ein-
kaufsmarkt selbst ist fur den Bestand in seinem Sortiment unbeschrankt
festgesetzt. Die vorhandene Tankstelle wird auch in den neuen Plan
Ubernommen, da eine Verbindung dieser Einrichtung mit der Nutzung
Einkaufsmarkt verbrauchergerecht ist, den Interessen der Markt- und
Tankstellenbetreiber entspricht und innerhalb der Stellplatzanlage zu kei-
nen Storungen empfindlicher Nutzungen fuhrt. An der Ecke Spicher Stra-
Re/Niedersachsenweg erdffnet der Bebauungsplan die Mdglichkeit einer
erganzenden Buro- und Dienstleistungsnutzung in einem zur Stral3e orien-
tierten Kopfbau. Damit kann an dieser Stelle au3erhalb der Freileitungs-
schutzzone noch ein stadtebaulich ansprechendes Gebaude entstehen,
dal die platzartige Erweiterung an der Ecke Spicher Stra-
Re/Schwabenweg fal3t.

Mafl der Nutzunq, der Geschossigkeit

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes S 91, Blatt 4 ¢, 3. Ande-
rung, der durch den neuen Bebauungsplan S 91, Blatt 4 ersetzt werden
soll, ist im Sondergebiet eine zweigeschossige Bebauung bis 10 m Hohe
zulassig gewesen. Die maximal zulassige Gescholdflache ist als Verhalt-
niszahl GFZ 1,2 festgesetzt gewesen, so dal® vor der Brandkatastrophe
bei 1,5 ha GrundstlicksgroRe rein rechnerisch fast 18.600 gm Geschol}-
flache zulassig gewesen waren. Allein die groRe der festgesetzten uber-
baubaren Grundstlcksflache hatte aber nur 12.744 gm zugelassen. Durch
die nachzuweisenden notwendigen Stellplatze war die tatsachlich maximal
realisierbare Geschol¥flache auf ca. 6.100 gm beschrankt. Vor dem Wie-
deraufbau waren real ca. 4.200 gm (3.000 gm Einkaufszentrum, 1.100 gm
Gartencenter, 120 gm Tankstelle) Gescholflache in Nutzung.

Mit dem Erwerb der stadtischen Flachen flir zusatzliche Stellplatze im
Norden und der Errichtung eines Parkdecks auf dem Dach des neuen
Einkaufsmarktes bestanden bei der Wiederaufbauplanung hinsichtlich des
Nachweises der notwendigen Stellplatze keinerlei Beschrankungen mehr,
so dall die Moglichkeit genutzt wurde, die Gesamtgeschol¥flache des
Neubaus Uber die bisherige faktische Grenze von ca. 6.100 gm hinaus zu
vergrofern. Bei den Verhandlungen der Stadt mit dem Betreiber tber den
Ankauf des stadtischen Grundstucks fur die zusatzichen ebenerdigen
Stellplatze und die erforderlichen Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes S 91, Blatt 4 ¢, 3. Anderung bestand jedoch Einigkeit,
die bisherige faktische Groélienbeschrankung zum Orientierungsmalstab
zu nehmen. Nach dem Wiederaufbau betragt die verwirklichte Gesamtge-
schol¥flache ca. 6.500 gm. Diese wird im neuen Bebauungsplan als Ober-
grenze fur den bestehenden Teil festgeschrieben. Das sortimentsunbe-
schrankte Einkaufzentrum ist in seiner Gréfde auf 5.300 gm Gescholfla-



che entsprechend 4.000 gm Verkaufsflache beschrankt. Bei der Tankstel-
le sind zusatzlich 600 gm Geschol¥flache eingeplant, um fur eine Moder-
nisierung der Anlage genugend Spielraum zu geben. Eine Nutzung dieser
Flache als anderweitige Verkaufs- und Lagerflache ist jedoch ausge-
schlossen.

Dem Bestand entsprechend ist von der Héhenentwicklung ein Vollge-
schol3 mit daruber liegendem Parkdeck festgesetzt. Hohenbeschrankun-
gen ergeben sich aus der 110-KV-Bahnstromleitung Kéln-Remagen.

Neue Verkaufsflachen sind auf der sudlichen Dreiecksflache zwischen
Spicher Stralle und Niedersachsenweg geplant. Diese teilen sich in eine
eingeschossige, kleinteilig strukturierte Ladenzone mit Passage (Laden
mit nicht mehr als 400 gm Verkaufsflache) und einem zweigeschossigen
Baukodrper im Eckbereich. Hier sind Laden, gastronomische Betriebe und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Die Obergeschosse sind im wesentlich
Blronutzung vorbehalten.

Der eingeschossige Bauteil ist auch hier mit dartber liegendem Parkdeck
festgesetzt, soweit es von der HOhe die Uber das Grundstuck verlaufende
220-KV-Hochspannungsfreileitung Goldenbergwerk-Siegburg der RWE-
Energie-AG zulalt. Eine Demontage der Leitung ist nach Aussage der
RWE-Energie-AG in absehbarer Zeit nicht in Sicht, so dal die Leitung be-
rucksichtigt werden mul3.

Die Gescholdflachen sind fur die Ladenzone auf zusammen maximal
3.000 gm festgelegt, der zweigeschossige Baukdrper darf eine Geschol}-
flache von 1.000 gm nicht Uberschreiten. Die zusatzliche Gesamtgeschol3-
flache fur die weitere Einzelhandelsnutzung in Einzelladen bis 400 gm
Verkaufsflache betragt ca. 3.000 gm. Gegenuber der bisherigen Nutzung
ist das eine Erweiterung der Geschol¥flache um ein gutes Drittel. In Anbe-
tracht der Tatsache, dal} diese Erweiterung mit kleinen Laden in erhebli-
chem Malde auch der Versorgung des Wohngebietes dient, wird die Er-
weiterung des Sondergebietes fur angemessen gehalten. Aufgrund feh-
lender raumlicher und wirtschaftlicher Entwicklungsmdglichkeiten bietet
das ursprungliche Nahversorgungszentrum am Europaplatz keine tragfa-
hige Alternative zu der geplanten integrierten Losung im Sondergebiet,
deren wirtschaftlicher Erfolg durch ein ganzheitliches Betreiberkonzept
gesichert erscheint. Ein Bedarf an weiteren Versorgungs- und Dienstleis-
tungs- sowie Gemeinschaftseinrichtungen wird immer wieder von den
Bldrgern im Wohngebiet Rotter See vorgetragen und entspricht auch der
Einschatzung der Industrie- und Handelskammer, die nicht fur das Gebiet
Rotter See, sondern fur das gesamte Stadtgebiet aus der Gegenulberstel-
lung des errechenbaren Marktvolumens und den vorhandenen Einzelhan-
delsbetrieben einen zusatzlichen Flachenbedarf flr einzelne Branchen-
und Vertriebstypen konstatiert. Durch die differenzierte Festsetzung der
Art der Nutzung werden bei der festgelegten GrofRe der Erweiterung nach-
teilige Wirkungen fur die Troisdorfer City, die Nebenzentren Alt-Sieglar
und Spich sowie Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen weitge-
hend ausgeschlossen.



5.3
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise ist die abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen
Bauweise ohne Langenbeschrankung entspricht. Die festgesetzte Bau-
weise bertcksichtigt damit die besondere Art der Nutzung, die eine funkti-
onelle Verknupfung in einem zusammenhangenden Gebaude verlangt.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich am baulichen Be-
stand, an den der Neubautrakt auf ganzer Breite angebaut werden soll.
Die Wohnbebauung am Niedersachsenweg wird durch die Stellung des
Gebaudes von der Zufahrt und der Stellplatzanlage an der Spicher Stralle
abgeschirrmt. Die uUberbaubaren Grundstucksflachen sind im Erweite-
rungsbereich grolRer ausgewiesen als die zulassige Grundflache, um noch
genugend Spielraum fur die endgultige Flachendisposition und Gebaude-
anordnung bei der Neu- und Veranderungsplanung zu lassen. Im be-
standsgebundenen Bereich orientieren sich die festgesetzten Bauflachen
starker an den vorhandenen baulichen Anlagen, deren Standort langerfris-
tig Bestand haben soll.

Verkehrsflachen, ruhender Verkehr

Das Sondergebiet ist direkt an die Spicher Stralle und die Uckendorfer
Stralde angebunden. Die Spicher StralRe erflllt in der Netzhirarchie des
Verkehrsentwicklungsplanes die Funktion einer Verkehrsstralle, die U-
ckendorfer Stral3e die einer Hauptsammelstrale. Beide Stral3en sind in
einer Entfernung von 1,5 bis 2 km mit den innerstadtischen Hauptver-
kehrsstra’en B 8 und L 332 sowie den Anschlul3stellen Spich und Trois-
dorf an die Bundesautobahn A 59 verknupft. Somit ist eine sehr gute au-
Rere ErschlieBung des Gebietes fir den Individualverkehr gegeben. Durch
eine zusatzliche Ein- und Ausfahrt an der Uckendorfer Stral’e, Uber die
der gesamte Andienungsverkehr abgewickelt wird, ist es gelungen, die
frhere einzige Ein- und Ausfahrt an der Spicher Stral3e zu entlasten und
sicherer zu machen. Eine separate Linksabbiegespur aus Richtung Sieg-
lar stellt eine weitere Ordnungsmaflinahme in der Verkehrsabwicklung
darf. Mit diesen MalRnahmen ist die verkehrliche ErschlieRung geeignet,
auch den aus der geplanten Erweiterung der baulichen Nutzung resultie-
renden zusatzlichen Verkehr sicher und leicht abzuwickeln.

Im Sondergebiet sind ca. 350 Stellplatze flr den ruhenden Verkehr herge-
stellt. Als notwendige Stellplatze hatten nur ca. 240 Stellplatze nachge-
wiesen werden brauchen, so dal} diese Stellplatzreserve als Nachweis flr
die hinzukommende bauliche Nutzung mit zur Verfugung steht. Der zu-
satzliche Bedarf betragt insgesamt Uberschlagig 130 bis 180 Stellplatze.
Neben den bereits vorhandenen 90 zusatzlichen Stellplatzen sollen im
Erweiterungsbereich ca. 30 neue Stellplatze ebenerdig und ca. 50 Stell-
platze auf dem Dach durch Erweiterung des Parkdecks angelegt werden.

Lage, Betriebstyp und Einzugsbereich des Sondergebietes lassen erwar-
ten, dal® sich der Uberwiegende Teil der Kundschaft dem privaten PKW
als Verkehrsmittel bedient. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet
sich drei bis vier FuBwegminuten entfernt an der Westfalenstralle. Die



5.5
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dort verkehrende Buslinie 507 stellt die Verbindung zu den benachbarten
Stadtteilen Kriegsdorf und Oberlar her. Uber die Linie 551 sind die Stadt-
teile Sieglar und Eschmar zu erreichen. Fur den Radverkehr aus den
Wohngebieten der naheren Umgebung stehen teilweise abmarkierte Rad-
fahrstreifen auf der Fahrbahn zur Verfugung. Die Verkehr minden in den
strallenbegleitenden Radweg entlang der Spicher Strale, der in Hohe des
HIT-Marktes bereits radverkehrsgerecht ausgebaut ist und im weiteren
StralRenverlauf noch entsprechend ausgebaut wird.

Der Fuligangerverkehr konzentriert sich auf das Wohngebiet selbst und
wird direkt Uber den Niedersachsenweg und den Taunusweg an die ge-
plante FuRgangerpassage herangefuhrt.

Bindungen fiir die Bepflanzung

Da das auldere Erscheinungsbild von Sondergebieten fur den Einzelhan-
del naturgemald von grof3flachigen Stellplatzanlagen und grof3en, weitge-
hend fensterlosen Baukorpern gepragt wird, die keinen positven Beitrag
zum Stadtbild leisten, sieht der Bebauungsplan eine randliche Eingrinung
des gesamten Gebietes vor wie sie Uberwiegend auch bereits schon exis-
tiert. Um den stadtokologischen Wert der Begrunung zu erhdhen sind
spezielle Festsetzungen zur Art der Bepflanzung getroffen worden. Das
gilt auch fur die Bepflanzung im Baugebiet selbst, insbesondere die Fas-
sadenbegrinung am Niedersachsenweg, die einen abweisenden Rucksei-
tencharakter gegenuber der Wohnbebauung vermeiden soll.

Grunflachen

Zur Verbesserung der Grun- und Freiflachenversorgung im Wohngebiet
Rotter See ist vorgesehen, die am Taunusweg im Bebauungsplan S 91,
Blatt 4 ¢, 3. Anderung festgesetzte 6ffentliche Griinflache, Zweckbestim-
mung Spielplatz, beizubehalten. Sie ist Teil des Grunbereiches der Klein-
gartenanlage Sieglar, die zwar peripher liegt, aber ohne Uberquerung
stark befahrener Strallen direkt aus dem Wohngebiet erreichbar ist. Die
Ausweisung als Spielplatz soll den zentralen Spielplatz auf dem Europa-
platz erganzen, so dal innerhalb der Siedlung eine weitere Flache fur
Spiel-, Freizeit- und Erholungsnutzung zur Verfugung steht. Der entspre-
chende Bedarf ist vom zustandigen Fachamt bestatigt worden. Die zur
Zeit in Arbeit befindliche Jugendhilfeplanung Rotter See wird den Standort
in ihre Planungsitberlegungen mit einbeziehen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

Wasserrechtliche Festsetzungen zur Niederschlagswasserversickerung
wurden nicht getroffen, da das Gebiet bereits Uberwiegend bebaut ist und
der Erweiterungsbau aller Voraussicht nach von einem einzigen Investor
errichtet wird. Eine Abstimmung oder Vorgabe fur die Regenwasserversi-
ckerung im Bebauungsplan ist somit im Sinne planerischer Zurlickhaltung
entbehrlich, da der Bauherr selbst die Moglichkeit hat, eine Losung im
Sinne des § 51 a Landeswassergesetz zu finden.

Gestaltungsvorschriften
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Dem Bebauungsplan wird keine isolierte Gestaltungssatzung beigegeben,
da der Regelungsbedarf Uberwiegend die Gestaltung von Werbeanlagen
als Nebenanlagen betrifft, fur die auf der Rechtsgrundlage des BauGB di-
rekt Regelungen im Plan getroffen werden kénnen. Die Festsetzungen be-
treffen die Grolle und Anordnung der Werbeanlagen auf den Grundstu-
cken und an den Gebauden, um nachteilige Wirkungen fir die angren-
zenden und das Ortsbild zu vermeiden.

Ver- und Entsorgung

Das Erweiterungsbauvorhaben und alle weiteren Veranderungen auf dem
Grundstick im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes S 91,
Blatt 4 konnen die vorhandene stadttechnische Infrastruktur zur Ver- und
Entsorgung nutzen. Ausreichende Kapazitatsreserven sind vorhanden.

6. VerwirklichungsmaRnahmen

Besondere Verwirklichungsmaflnahmen sind nicht erforderlich. Die Verfugbar-
keit des Grundstucks fur die Erweiterung des Sondergebietes ist seitens des
Investors gesichert. Die offentlichen Flachen befinden sich bereits in der Hand
der Stadt Troisdorf.

7. Bodenordnende MaRnhahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

8. Kosten und Finanzierung

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes S 91, Blatt 4 entstehen der
Stadt Troisdorf keine Kosten.

Troisdorf, 19.08.1997 In Vertretung

Troisdorf,

Wolfgang Pietrek
(techn. Beigeordneter)

Uwe Goliner
(Burgermeister)



