adt Troisdorf
er Stadtdirektor

BEGRUNDUNG
gemdfl § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan 5 91, Blatt 9, 2. Enderung

Ortslage Troisdorf-Sieglar, Bereich zwischen
Uckendorfer Strafe, Westfalenstrale, Schwabenweg
und Evrystrafe

* Beschligse:
Der Rat der Stadt hatte zunichst am 31.01.1989 die Enderung des Gesamtbebau-
ungsplanes § 91, Blatt 9 beschlogsen.

Mit Beschluf vom 27.03.1999 wurde der rumliche Geltungsbereich der Enderung
verkleinert,

Hezeichpung und Abgrenzuna:

Pas von der 2. Knderuny des Bebavungsplanes S 91, Blatt 9 direkt betroffene
Gebiet lieqt zwischen Schwabenweg, Evrystrafe, nordvestlichem Teilstick des
Frieglandringes, Bremer Strafle, nordwestlicher Begrenzung des Europaplatzes
und norddstlichem Teilstiick des Frieslandringes. )

Die Knderung erhilt die Bezeichnung S 91, Blatt 9, 2. fnderung.

Die genaue Abgrenzung des Enderungsbersiches ist in Bebauungsplarentwurf
durch eine unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet,

Inmitten des Xnderungsbereiches ist noch eine grefe, baulich brachliegende
Grundstiickefliche  vorhanden. Pie hier im rechtskriftigen Bebauungsplan
festgeschriebenen Aussagen entsprechen nicht mehr nevesten stidtebaulichen
Gesichtspunkten. Vor allem soll die geplante Bebauung an die Erfordernisse
hherer Wohngualitit angepaft werden,

AuBerdem sind keine Ausmaje gesch&ftlicher Nutzungen in Sicht bzw. gewellt,
die die noch bestehende Rusweisung als MI-Gebiet mit den, geschiftlicher Nut-
zung vorbehaltenen, eingeschossigen Anbauzonen, rechtfertigen.

Deshalb soll im gesamten Knderungsbereich die Wohnnutzung (WA-Gebiet) inm
Vordergrund stehen. Dies schlieft natlirlich die dem Gebietscharakter generell
zugeordneten Nutzungen nicht aug. Eg sel denn, in den textlichen Festsetzun-
gen wird hierauf besonderer Bezug genommen.

Im Hergang mit der Planinderung soll auch den Parkraumproblem in dieser Qrts-
lage besondere Beachtung geschenkt werden indem Tiefgaragen den Bedarf auf-
nehmen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens soll aufierdem die Richtzahl
auf 1,5 Stpl./Wohnungseinheit erh&ht werden.

Der Verbesserung &ffentlichen Parkens dienen die Aufweitungen ven Hannover-
scher Strafe und sidsstlichen Teilstiick des Frieslandringes. Hier socllen auf
Grundlage sgpiterer StraBenausbauplanungen Sffentliche Stellplitze in ausrei-
chendem Mafe angeboten werden. :
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ﬁgﬁgéggite 2 der Begrindung zum Bebauungsplan 5 91, Blatt 9, 2. Knderung

Iam nordwestlichen Knderungsbereich steht der Ausbau des Europaplatzes vor
seinen AbschliuB.

Der zur Zeit noch rechtskriftige Bebauungsplan sieht hier zwel Gemeinbedarfs-
fldchen - Kirche und Kindergarten - vor, die zugunsten 8ffentlicher Griinfl3-
che im Rahmen der Europaplatzgestaltung umgewidmet werden scllen.

Umpweltschutz, Naturschutz. Landschaftspflege;

in dem s=eit dem 28.03.1983 rechtskriftigen Bebauvungsplan § 91, Blatt 9 sgind
innerhalb des jetzt anstehenden ' lnderunygshereiches die Uberbaubaren Fldchen
gegeniiber denen der neuen Planung erheblich gréfier ausgewiesen.

Im Knderungsentwurf entfallen sowohl Bauten fir Kirche und Kindergarten, als
auch die Bauk&rper =zwischen Hannoverscher StraBe und siiddstlichem Teilstiick
des Frieslandringes in ihrer BAusdehnung erheblich reduziert audgefihrt wer-
den. Es entsteht sonit ein Mehr an unversiegelten Freiflachen.

Von daher werden durch die neuen Planinhalte mdgliche Beeintrdchtigungen im
Sinne des Umweltschutzes eher verringert. )

Die geplante Einrichtung Sffentlicher Grinflichen im Bereich des Fureopaplat-
zeg und die Abgicht des privaten Investors, auf den Baugrundstiéicken zwischen
Hannoverscher Strafe und sliddstlichem Teilstiick des Frieslandringes seine
zukiinftigen baulichen Aniagen durch hriftige Griinanpflanzungen in ein ent-
sprechend gestaltetes 8ffentliches Umfeld zu integrieren, bringen zusitzliche
positive Effekte.

Im (brigen enthdlt die Bebauungsplaninderung keine Parstellungen und Festset-
zungen, die eine Nutzung vorbereiten oder rechtlich ermdglichen, durch die
erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt verursacht werden k&nnten.

. . . .. A

Elaichennutzungsplan:

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist fiir den r&umlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes § 91, Blatt ¢ {berwiegend Wohnbaufldche
dargestellt. Lediglich der jetzt zur KEnderung anstehende Flichenanteil weist
gemischte Baufldche auf, weil nach friheren Uberlegungen hier ein Geschifis-

‘zentrum entstehen sallte.

Nunmehr scll in der Bebauungsplaninderung WA = Allgemeines Wohngebiet ent-
sprechend den neuen Zielsetzungen ausgewiesen werden. Deshalb scll die Dar-
gtellung "Gemischte Baufliche" in "Wohnbaufliche" gedndert werden. ‘
Der Europaplatz wird im Bebasuungsplan im wesentlichen als &ffentliche Ver-
kehrufliche festgesetzt. Daneben soll noch &ffentliche Griinfldche - zwei Kin-
derspielplétze mit insgesamt ca. 3.500 gm - ausgewiesen werden.

Eine entsprechende Darstellung hieriiber erfolgt ebenfalls in der Flichennut-
zungsplandnderung, die das laufende Bebauungsplanverfahren begleitet.

Nach Abschiuf beider Verfahren kann dann die 2. Enderung des Bebauungsplsnes
S 91, Blatt ¢ als aus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt
angesehen werden. '
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5 d. Begriindung z. Bebauungsplan § 91, Blatt 9, 2. Enderung

Bebauunasplan;

Der r8umliche Geltungsbereich der anstehenden Bebauungsplandnderung wird zur
Zeit noch durch den rechtskréftigen Bebsuungsplan 5§ 91, Blatt 9 abgedeckt.
Dieser Plan wurde am 28.03.1981 rechtskriftig.

ZukGnftig wird ein in seinem Sidwesten gelegener Teilbereich durch die ge#n-
derte Planung ersetzt.

Art der Nutzung:

Im Plandnderungegebiet wird ausschlieflich WA = Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, nachdem gich die stadtplanerischen Zielvorstellungen, wie unter
"Ziel und Zweck der Bebauungsplaninderung” n3her begriindet, ge3ndert haben.
Die seinerzeit mit der Errichtung eines Geschiftszentrums verknlipfte MI-Nut-
zung kann somit entfzllen.

Fiir die bisher unbebauten Grundstlicke ergeben sich hieraus keine entschidi-
gungspflichtigen Gesichtspunkte, da die im Gesetz verankerte 7-Jahres-Frist,
innerhalk derer generell Angpriiche gestellt werden k&nnen, verstrichen ist
(siehe Rechtskraft des Bebauungsplanes seit 1981!), :

Der Eigentiimer war bisher nicht bereit oder in der Lage ein Vorhaben zu ver-
wirklichen.

Aber auch filir bebaute Bereiche ist, soweit sie ven MI in WA umgewandelt
werden, eine im Sinne verbesserter Wohngualitidt positive Entwicklung durch
die neue Planung gegeben. Eine iberzogene geschdftliche MNutzung hitte den
Gesamtrahmen des "Wohnparkes Rotter See” erheblich gestért. Im iibrigen kénnen
im Hahmen vorhandener bkezw. zukinftiger WA-Nutzung u.a. die der Versorgung
des Gebietes dienenden Lé&den laut Baunutzungsverordnung (BaulVQ) zugelassen
werden, so daf ein Defizit in der Versorgung der BevSlkerung mit Giktern des
tidglichen Verbrauches durch die Planinderung nicht vorgegeben ist.

Im Nordwesten des Enderungsbereiches wird der Eurupaplatz - hauptsichlich als
Verkehrsfliche - festgesetzt. Die im Rahmen der Flatzgestaltung ausgewiesenen
Sffentlicken Grinfidchen dienen neben der =allgemeinen Gringestaltung der
Platzsituation zus8tzlicher &kologischer Bereicherung. Hier soll Kinder-Spiel
erlaubt sein.

Hal der Nutzuhg:

Als Maf der Nutzung wird im Hinblick auf die Geschossigkeit die auf der
Grundlage des rechtskrdftigen Bebauungsplanes in der Ortlichkeit verwirk-
lichte Bebauung als direkter Bezug genommen. So wird inmitten des Plandn-
derungsbereiches - esuch fiir die baulich noch brachliegenden Grundsticke -
die Viergeschossigkeit festgesetzt. Diese BaukdrperhBhenentwicklung ist bei
verringerter flberbaubarer Fldche hier noch traghar, zumal bei der begtehenden

' Wohnungsnot auch fir Mister ausreichend Wohnraum geschaffen werden muf. In

den tbrigen - Randbereichen - wird analog =zur vorhandenen Bebauung die
Dreigeschossigheit bzw. die Zweigeschogsigkeit festgesetzt. Auf den bislang
unbebauten Grundstiicken wird zus3tzlich eine auf NN bezogene Firsthshe
festgesetzt, damit hier keinesfalls die Firsthdhe gegeniiberliegender Bebauung
iberstiegen werden kann, Auf die Festsetzung einer Grundflichsnzahl (GFZ)
wird eugdricklich verzichtet. Damit zieht zwangsliufig fl&chendeckend der

 Héchstwert von 1,2.



. Begriindung z. Bebauungsplan S 9%, Blatt 9, 2. Enderung

it dieser stidtebaulichen Mafgabe soll der Baugenehmigungsbehdrde ein In-
strument an die Hand gegeben werden, wohnraumfirdernde MaBnahmen in den Dach-
geschossen zu ermdglichen.

Die genannten siidtebaulichea Werte sollen im Zusammenwirken mit der Buswei-
sung (berbaubarer Flichen die Umsetzung ausgewcgenar stidtebaulicher Zielset-
zungen erméglichen.

Im gesanten Planinderungsbereich wird ausschlief8lich die geschlossene
Bauweime festgesetzt. Mit ihr soll eine st3dtebaulich wiinschenswerte
Geschlossenheit des Strafenbildes erreicht werden. Besonders im Bereich der
Hannoverschen Strafe soll auf dieser Grundlage esine betont strafenbegrenzende
Baukulisse entstehen, die die AttraktivitZt dieser Achse in Verbindung mit
Strafeneinbauten steigern scll.

In den bereits bebauten Bereichen des Plan#inderungsgebietes werden die dber-
baubaren Flichen so ausgewiesen, dad der Bestand in ausreichendem MabBe hier-
durch stAdtebaulich gefafit wird. Lediglich auf den zur Zeit noch brachlisgen-
den Grundstiicken werden gegeniiber den BAusweisungen des zur Zeit noch rechts-
kriftigen Bebauungsplanes die tberbaubaren Fldchen reduziert. Dies geschieht
im allgemeinen 5ffentlichen Interesse, welches hier den Vorteil in vermehrter
- wenr auch privater - Grinflachenanteile sieht. Die speziell in diesem
Bereich ausgewiesenen Bautiefen von 14 m gehen konform mit den baulichen Ab-
sichten des Investors.

Yerkehrafléchen:

Fahrverkehr:

Die Erschliefung des Planinderungsbereiches erfolgt im wesentlichen tiber die
Evrystrafe und Gber den Schwabenweg. Von der Evrystrafe fiihrt als Mittelachse
die Hannoversche Strafte in den zentralen Bereich des Planes. Buf diesem Wege
kann u.a. auf kirzester Diptanz der Eurcpaplatz erreicht werden.

Der Frieslandring dient der Umfahrung des Kernbereiches. Sowelt er an den
Schwabenweg st&ft, wird hier die Fahrbeziehung unterbrechen. In diesem
Bereich fiihrt der Eingang einer Tiefgarage zu im Blockinnenbereich gelegenen
unterirdischen Steliplitzen.

Ruhender Verkshx:

Der private Stellplatzbedarf wird weitestgehend durch die Anlage von
Tiefgaragen auf den jeweiligen Baugrundstiicken aufgenommen. Nicht anders solil
bei den noch zu erstellenden Baukdrpern entlang der Hannoverschen Strafe
verfahren werden. Wie bereits erwihnt, soll hierzu eine Tiefgaragenzufahrt
vom Schwabenweq aus angelegt werden. Bel Unterfahrung eines Teilstiickes des
Frieslandringes konnen dann die im Rahmen der zu erwartenden Bebauung herzu-
richtenden Tiefgaragen erreicht werden.



e9rindung z. Bebauungeplan § 91, Blatt 9, 2. Knderung

. &ffentlichen Stellplatzbedarf wird durch Anlegen von Parkflichen im Be-
Preich  des Buropaplatzes, der Hannoverschen Strafe und des sliiddstlichaen Teil-
stiickes des Frieslandringes Rechnung getragen.

Fufiglingerverkehy:

Entlang dem Schwabenweg und der Evrystrafle sind, periphdr . zum Plangebiet,
Fufwege gefihrt, von depen der Bebauungsplanbereich aus sliddstlicher bzw.
slidvestlicher Richtung fuBlaufig erschlossen wird. Andere Wegebeziehungen
kommen aus Richtung der umgebenden Bebauung: sie streben - direkt oder indi-
rekt - dem zentral gelegenen Buropaplatz zu.

Im Flangebiet selbst gollen, aufier entlang der Hannoverschen StraBe und dex
Bremer Strafle, wo FuBwege geparat gefiihrt werden, gemischt genutzte Verkehrs-
£lachen errichtet werden, auf denen Fahr- und FuSgingerverkshr sich nebenein-
ander vollziehen. )

Unter den reinen FuBgingerzonen steht an erster Stelle die Verkehrsfliche des
Europaplatzes. Von hier aus fihrt in stddstlicher Richtung eine mittelbreite
Fufiwvegebeziehung zup Schwabenweg, die in Verbindung mit der Bremer Strafe die
Furktion einer Hauptersehliefungsachse in Nordwest-Silidost-Richtung hat. Eine
Gber den Schwabenweqg geplante Holzbrlickenkonstruktion scll in Fortsetzung
0.4. Achse fuBliufige Beziehungen zu den weiter giddstlich gelegenen und in
Beziehung zum Schulzentrum stehenden Flichen fir Gemeinbedarf kniipfen. U.a.
ist der Bau eines Kindergartens geplant. .

Im Nordosten des Plangebietes g0il im Anschluf an den dort festgesetzten Kin-
derspielplatz noch ain gehmaler FuBiweq hergerichtet werden, der das schnelle
Erreichen des Kinderspielplatzes aus dieser Richtung bewirken soll.

Allgemein vertritt die sStadt Troisderf zur vorgenannten FuBwegeplanung, wie
zur Gesamtverkehrsplanung im Plangebiet #berhaupt die Heinung, daB nit den
bisher genannten Mafdnahmen den Anforderungen, wie gsie sich aus der wichtigen,
weil =zentralen Lage desg Plangebietes innerhalb der Gesamtsituation "Wohnpark
Rotter See” in bescnderer Weise ergeben, angemessen entsprochen worden ist.

Dem Bebauungsplan werden Gestaltungsvorachriften auf der Grundlage des § 81
Bau® NW beigegeben. Sie werden als isolierte - nicht verbundene - Satzung se~
parat beschlosszen.

Mit ihrer Hilfe soll die Hupere Gestalt des Plangebistes einheitlich und op-
tisch befriedigend beeinflugt werden.

Textliche Festsetzungen;

Dem Bebauungsplan verden textliche Festzetzungen belgegeben, die die zeichne-
rischen PlanfestsetZungen erginzen scllen.

Der VerWirkliChun? der Bebauungsplaninderung steht nichts entgegen.
Das StraBennetz ist teilyeime ergtellt, teilweise im Grundausbau vorhanden.
Bodenordnende Mafnahmen sing nicht erforderlich.
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;#éegrﬂndung z. Bebauungsplan S 91, Blatt 8, 2. Knderung

ten Fir die Stadt Troisdocf:

Tm Gesantbebauungsplan 8 91, Blatt 9, der im laufenden Verfahren in einem
" Teilbereich zur 2. Enderung ansteht, gind die Kosten fiir Realisierung der Er-

schliefiung mit rund 10 Mio DM Lenannt.
Das Verkehrskonzept wird durch die 2. KEnderung in seinen Grundziigen nicht

beriihrt.
Die Kosten k&nnern deshalb als durch den o.g. Gesamtkostenrahmen abgedeckt an-

gesehen werden.

Trojisdorf-Sieglar, den 28.03.1991 . T In Vertretung

Pietrek
(Techn. Beigeordneter)

Troisdorf~Sieglar, den

Jaax
(Biirgermeister)



