Stadt Troisdorf

Begriindung
gemis § 9 (8) BBauG zum‘hebauungsplan T 121

Bezeichnung und Abgrenzung:

Der Bebauungsplan T 121 umfaft ein Gebiet zwischen Nordseite
der Kilner Strafe ( B 8), der Westseite der WilhelmstraBe, der
Nordseite der ViktoriastraBe und der Paul-Miiller-Strafe und der
Ostseite des Stationswegese— === ~=r =

Ziel und Zweck des Bebauungéglanes:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen mdgliche Konflikte
zwischen den vorhandenen und zu erwartenden Nutzungen {Wohnen,
Einzelhandel, Gemeinbedarfseinrichtungen und Gewerbebetriebe) und
entsprechende Lﬁsunssmﬁglichkeiten aufgezeigt werden. .
Besondere Bedeutung kommt dabei dem Defizit an Stellplatzen und
dem Problem des Immissionsschutzes zu. ‘

AuBerdem soll fir die vorhandene Grundschule in der Viktoria-
strafle ein Turnhallenstandort,an;sewiesen werden.

Bishérige planunzsrechtliche Situationg

Flidchennutzungsplan:

Im wirksamen:Elichennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist der
gesamte Planbereich als gemischte Bauflidche dargestellt.
Lediglich:die'Flﬁchen fiir die Kirche und fir die Schule wird als
Gemeinbedarfsflﬁché ausgewiesen. )

Bebauungsplan:
Fir dieses Gebiet gab es bislang keinen rechtsverbindlichen Bebauungs
plan. - ’

Festsetzungen des BebauungSglanes:.
_Art der Nutzun i

Fiir den Bereich entlang der Kdlner StraBe zwischen dem
Stationsweg und der Emil-Miller-Strale und fiir -einen Teilbereich
entlang der Kdlner Strafe ostlich der Emil-Miiller-Strafle wird
Mischgebiet festgesetzt. Die hier bestehende Bebauung weist

in den Erdgeschossen fast durchgehend gewerbliche Nutzungen auf,
die sich zum Teil bis in die Grundstﬁckqinnenbereiche erstrecken.

Die oberen Geschosse werden dagegen {iberwiegend zu. Wohnzwecken
genutzt. Die Art der hier,ans&ssigen Betriebe in Verbindung mit
der Wohnnutzung -in den oberen Geschossen deckt sich genau mit den
Anforderungen, die an das Misbhsebiet‘gestellt werden.
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Der Restbereich der Kdlner StraBe sowie der Einmiindungsbereich der '
WilhelmstraBe sind als Kerngebiet festgesetzt. Dieser Abschnitt
soll den Ubergang von der: verkehrsheruhigt auszubauenden Ein-
kaufsstrafe in den direkten FuBgingerbereich herstellen. Die
bereits bestehende Bebauung weist in den Erdgeschossen

bereits fast durchgehend Geschidftsnutzungen aus. Diese Nutzung

soll durch MK-Ausweisung noch intensiviert werden. In den
Obergeschossen sollen Wohnungen zuldssig sein, um eine Belebung

der Innenstadt auch nach GeschidftsschluB zu gewdhrleisten.

Der siidéstliche Planbereich wurde als Gemeinbedarfsfliche ausge-
wiesen, um die hier bestehende Kirche und die auf der angrenzenden
Fldache gelegende Grundschule planungsrechtlich abzusichern.
Zusdtzlich wurden Erweiterungsflidchen fiir den Gemeinbedarf
geschaffen, um die Mdglichkeit fiir die Angliederung einer Turn- %@
halle an die Grundschule zu schaffen. .

Die restlichen Flidchen des Planbereiches werden als besonderes
Wohngebiet ausgewiesen. Diese besondere Festsetzung wurde aufgrund
der gegeniiberliegenden Bebauung im Mischgebiet getroffen, die )
aufgrund ihrer dort zuldssigen gewerblichen Nutzungen ent-
sprechende Stdrungen mit sich bringt. Auch innerhalb des
besonderen Wohngebietes selbst gibt es zur Zeit einen Gewerbe-
betrieb.

Da diese Nutzung jedoch schon iiber einen langen Zeitraum besteht,
soll auf. eine Aussiedlung verzichtet und die Existenz der

Betriebe gesichert werden. Durch die Ausweisung als besonderes
Wohngebiet soll auf diese seit langem bestehende Coexistenz éi
und die damit notwendige Riicksichtnahme hingewiesen werden.

MaB der Nutzung: \
Fiir die Bauzeilen entlang der Strafle wurde generell eine
dreigeschossige Bebauung als zwingend festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht der bestehenden Bebauung an der sich
auch eine evtl. Neubebauung orientieren soll.

Der Bestand einiger hahergeschossiger bzw. niedrigergeschossiger
Bauten ist zwar gewidhrleistet, bei einer Neubebauung sind jedoch
auch diese Grundstiicke nur noch dreigeschossig bebaubar.

Hinter der Bauzeile entlang &¢r Kdlner Strafe und der Wilhelm-
straBe wird eine 14 m tiefe eingeschossige Bebauung zugelassen.
In diesem Flichenbereich soll den Geschdften die Moglichkeit
zur Errichtung von Warenlagern u.d. gegeben werden.

Die Grund- und GeschoBflichenzahleén wurden in Teilbereichen
reduziert, um bei den sehr tiefen Grundstiicken eine. ausreichend
groBe Griinfliche im Blockinnenbereich sicherzustellen.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird lediglich
eine hohere Ausnutzung der Eckgrundstiicke zugelassen, um eine
einheitliche Bebauung zu ermdglichen. :

v
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Uberbaubare Grundstiicksflichen:

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen wurden in einer Tiefe angelegt,
die auf die bestehende Bebauung entsprechend Riicksicht nimmt

und den Geschidfts- und Gewerbebetrieben entlang der

Kélner StraBe ausreichende Erweiterungsméglichkeiten bietet.

Verkehrsflichen:

Fahrverkehr:

Bei den im Plan emthaltenen Verkehrsflichen handelt es sich um die
Kélner StrafBe und die Emil-Miiller-StraBe. Der Ausbau der Emil-
Miiller-Strafle als verkehrsberuhigte Anliegerstrafie wurde vor kurzem
fertiggestellt. Die Kdlner Strafle, die z. Zt. noch als B 8 den
gesamten Durchgangsverkehr aus Richturg Kéln in Richtung Siegburg
aufnehmen muB, wird in Kiirze durch die Umleitung iiber .den
Theodor-Heuss-Ring entlastet werden. Danach so0ll die Kélner Strafle
zur verkehrsberuhigten Einkaufsstrafle umgestaltet werden. Das
bedeutet, daB hier nur zielgerichteter Einkaufsverkehr anfahren
wird.

Der siidlich auBerhalb:-des Planbereichs gelegene Stationsweg wird
im Zuge des Theodor-Heuss-Ringes die Umleitung der B 8 aufnehmen.
Ostlich des Planbereiches liegt die Wilhelmstrafle, die als inner-
ortliche Erschlieflungsstrafie anzusehen ist. Die siidlich angrenzende
Paul-Miiller-StraBe/ViktoriastraBe ist ebenfalls als verkehrs-
beruhigte Anliegerstrafle ausgebaut worden.

Ruhender Verkehr:

Der ruhende Verkehr fiir den Planbereich wird vor allem durch die
Stellplitze in der ViktoriastrafBle abgedeckt. Weiterhin sieht der
Plan vor, daf auf einem Grundstiick, dafl jetzt bereits als
Garagengrundstiick genutzt wird, eine halbversenkte Gemeinschafts-
garagenanlage errichtet wird. Diese Anlage soll vor allem den
privaten Stellplatzbedarf abdecken.

Der Stellplatzbedarf fiir die Geschidfte entlang der Kdlner Strafle
soll durch die Schaffung von zahlreichen Stellpldtzen abgedeckt
werden. Da diese StraBle als verkehrsberuhigte Einkaufsstrafe
gestaltet werden soll, kann hier durch die Reduzierung der Fahr-
bahnbreiten entsprechender Platz fiir Einstellpldtze geschaffen
werden. : . ‘ ;

FuBgingerverkehr:

Der FuBigingerverkehr findet im Plangebiet bzw. im angrenzenden
Bereich auf der Emil-Miiller-Strafe und auf der Paul-Miller/
Viktoriastrafe gleichberechtigt mit dem iibrigen Verkehr statt,

da diese Flichen verkehrsberuhigt ausgebaut sind. Entlang des
Stationsweges und der WilhelmstraBe sind neben den Fahrbahnen
gesonderte Biirgersteige ausgebaut. Im Bereich der Kdlner Stralle
sollen die FuBginger gesondert von Fahrbahn und Parkpldtzen .einen
eigenen Gehbereich erhalten.
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Offentlicher Nahverkehr:

Der Planbereich ist durch Haltestellen im Bereich der Wilhelm-
straBe an den offentlichen Personennahverkehr angebunden.
Weiterhin befindet sich in unmittelbarer Nihe der Bahnhof, der
sowohl als Bus, als auch als Zugstation eingerichtet ist. .

Nicht iiberbaubare Flichen:

Die nicht iiberbaubaren Fliadchen in den Blockinnenbereichen sind
als Griinfldchen gi#rtnerisch zu gestalten. Hier ist festgesetzt,
daB pro 150 gm Grundstiicksfliéche mindestens. 1 grofkroniger

Laubbaum zu pflanzen ist. Die Vorgartenflidchen entlang der ‘W
Paul-Miller-StraBe/ ViktoriastraBe sind ebenfalls giirtnerisch
zZu gestalten. - . , Q‘,‘[\;

Die Versiegelung von nicht iiberbauten Grundstiicksflichen ist nur
in begriindeten Fdllen, z.B. Garagenzufahrten, Freisitze u.i.
zuladssig.

Gestaltungsvorschriften gemdf § 103 BauO NW:

Die Gestaltungsvorschriften beziehen sich als erstes auf die Abstands
flachen. Hier soll geregelt werden, daB in der Emil-Miiller-

StrafBe geringere Abstandsfldchen als :die in § 3 (1) der Abstands-
flachenverordnung genannten zZuladssig sein sollen, um die erhaltens-
werte Eigenart des StraBenzuges zu sichern (§ 103 (1) Ziff. 6

BauO NW). Die sich gegeniiberstehende Hiuserzeile entlang dieses
StraBenzuges weist zu geringe Abstandsflidchen auf, jedoch wird der@w
Charakter dieser WohnstrafBe u. a. auch dadurch entscheidend \ i
geprdgt. Bei einer evtl. Neubebauung sollte daher auf die strikte , '
Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflichen QMW
verzichtet werden, um diese Situation zu erhalten. !

Beziiglich der Dachgestaltung wird die Aussage getroffen, da8
Dachgauben und Ziergiebel grundsdtzlich zuldssig sein sollen.

Bei Breite und Hohe dieser Anlagen ist jedoch auf die bestehende
Bebauung Riicksicht zu nehmen.und die Gestaltung mit dem Planungs-
amt der Stadt abzustimmen. Die bestehenden Hiauser in der Kdlner
StraBe und entlang der Paul-Miiller-Strafe/ViktoriastraBe, die =z.
Zt. als erhaltenswert gekennzeichnet sind, weisen eine besonders
interessante Dachlandschaft auf. Diese ist durch zahlreiche
Ziergiebel, Dachgauben und Dacherker gekennzeichnet. Bei einer
Neubebauung sollen diese Gestaltungselemente daher auch zugelassen
werden; jedoch unbedingt in Abstimmung mit den benachbarten Gebauden.
Das Planungsamt der Stadt soll deshalb bei der Gestaltung beteiligt
werden. TR :
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:

Weiterhin wird festgesetzt, daB die Dachflidchen mit dunklen, nicht
reflektierenden Materialien einzudecken sind. Diese Festsetzung’
wurde getroffen, um aufkommende Neubebauung in die bestehende
Situation einzufiigen.

Beziiglich der Fassadenmaterialien wird festgesetzt, dafl vorgehadngte
Platteneleménte aus Kunststoffen, Asbestzementen, Bitumen u. &.

mit Besandungen oder aufgepridgten Gestaltungselementen sowie
Fassadengestaltungen, die ohne Rechtfertigung durch den Standort
historische Elemente aufnehmen, nicht zulédssig sein sollen. Das
bedeutet, daB z. B. innerhalb einer Bauzeile mit zeigeméBen Fassaden-
gestaltungen (Klinker, Putz) keine konstruktive oder aufgeblendete
Fachwerkfassade zuldssig ist. Diese Gestaltungsvorschrift wird

als besonders wichtig erarhtet, um zu verhindern, daB die z. T.
sehr reizvoll gestalteten Putzfassaden mit Verkleidungsplatten
iiberdeckt werden, die dann nicht nur das ganze Haus ‘verunstalten,
sondern damit das ganze StraBenbild zerstdren. Die Einheitlichkeit
der StraBenziige, vor allem der Paul-Miller-Strafle/ ViktoriastraQe,
so0ll durch diese Vorschrift gewdhrleistet werden.

Es wird weiter festgesetzt, dall Werbeanlagen nur unterhaldb der
Fenster des ersten Obergeschosses zulissig sein sollen. Diese
Festsetzung soll verhindern, dafl Werbeanlagen die gesamten Haus-
fronten iiberwuchern und somit das gestalterische Niveau des ganzen
StraBenzuges herabziehen kdnnen. Werbeanlagen die sich nur im Bereich
des Erdgeschosses; also im Bereich der Verkaufsfldchen befinden,
sollen ‘hier geniigen,

Wie bereits unter dem Punkt "Nicht iiberbaubare Fliachen" angesprochen,
sollen die Freiflidchen giartnerisch gestaltet werden. Hier ist anzu-
merken, daB die Flichen in dem Blockinnenbereich bereits mit ippigen
Griin ausgestaltet sind. Auch die Festsetzung, dal pro 150 gm
Grundstiicksfldche mindestens 1 grofkroniger Laubbaum zu pflanzen
ist, diirfte hier bereits erfiillt sein. Dieser Teil der Gestaltungs-
vorschriften kann daher auch zur Erhaltung der bestehenden Griin-
anlagen gewertet werden. Besonders hingewiesen wird jedoch nochmals
auf die Versiegelung von Freifldchen, die so gering wie

mﬁglich behalten werden sollten, um nicht zu viel Oberflachenwasser
am Eindringen in den Boden zu hindern.

VerwirklichungsmaBinahmen: :

Fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist es erforderlich.
den als Erweiterungsflidche fiir den Gemeinbedarf ausgewiesenen
Bereich zur Errichtung einer Turnhalle zu erwerben.



