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Stadt Troisdorf
Der Blrgermeister

Begrindung

gemaB § 9 Abs. 8 (i. V. m. §§ 3 (1) u. 4 (1) BauGB) i.V.m. § 13a BauGB

Bebauungsplan T 2, 3. Anderung

Stadtteil Troisdorf

Bereich Elsenplatz, zwischen Frankfurter StraBBe, Lohmarer StraBe und Kurgasse

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 2, 3. Anderung umfasst eine ca. 2,9 ha. gro-
Be Flache, die innenstadtnah an der BundesstraBe 8 im Stadtteil Troisdorf gelegen ist.

Die Grenzen des Bebauungsplanes orientieren sich weitgehend an den Grenzen des Auf-
stellungsbeschlusses aus dem Jahr 1998. Die Grundstliicke Frankfurter StraBe 60 und 64
wurden in den Geltungsbereich aufgenommen.

Die sldliche Grenze des Geltungsbereiches verlauft etwa entlang der StraBenmitte der
Frankfurter StraBe. Westlich wird das Plangebiet durch die westlichen Grenzen der
Grundstiicke Frankfurter StraBe 60 und Elsenplatz 2-8, sowie durch die westliche Parzel-
lengrenze der MarmorstraBe gebildet. Der nérdliche Verlauf der Geltungsbereichsgrenze
befindet sich in der Mitte der Lohmarer StraBe. Im Osten begrenzt die &stliche Grund-
stlicksgrenze der Schule das Plangebiet. Stiddstlich verlauft die Grenze entlang der Grund-
stlicksgrenze zwischen Taubengasse 24 und 26 sowie auf der westlichen Seite der Kur-
gasse.

Im Bereich des Bebauungsplanes T 2, 3. Anderung befindet sich der Elsenplatz. Der Platz
stellt sich heutige vorwiegend als Flache fur den Verkehr entlang der MarmorstraBe sowie
als Parkplatz dar. Er wird durch einige Grinflachen sowie den Baumbestand aufgelockert.

Auf der westlichen Platzseite befinden sich Wohn- und Geschéftshauser mit bis zu vier Ge-
schossen und StaffelgeschoB. Die Bebauung auf der 6stlichen Seite des Elsenplatzes ist
mit maximal drei Geschossen deutlich niedriger. Hier befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb sowie zwei- und dreigeschossige Wohngebaude entlang der Frankfurter StraBe. Die
Bebauung im Verlauf der Taubengasse ist im Gegensatz zur Uibrigen Bebauung im Plange-
biet durch Einfamilienhauser gepragt.

Den nérdlichen Bereich des Plangebietes nimmt das Grundstiick der Hauptschule Lohma-
rer StraBe und die sog. ,Rundsporthalle” ein.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan
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Das Plangebiet liegt im Stadtteil Troisdorf und ist im Regionalplan als Allgemeiner Sied-
lungsbereich ausgewiesen (ASB).

2.2  Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt die Grundstiicke entlang der
Frankfurter StraBe als Gemischte Bauflachen - M, das Gelande der Schule, der Rundsport-
halle und des Elsenplatzes als Flache fir den Gemeinbedarf sowie die Ubrigen Flachen als
Wohnbauflachen - W dar.

2.3 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert bislang der Bebauungsplan T 2, 2. Anderung, rechtskréftig seit
dem 07.06.1969. Dieser Bebauungsplan setzt das Schulgeldnde die Nutzungsart Flache fur
den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung Schule dar. Die Flachen entlang der Frankfurter
StraBe und auf der West- und Ostseite des Elsenplatzes sind als Kerngebiet - MK ausge-
wiesen. Es ist eine maximal viergeschossige Bebauung festgesetzt.

Fir einen Teilbereich existierte bislang zudem der Bebauungsplan T 1, 5. Anderung, der
seit dem 25.05.1985 rechtskréftig ist. Der Geltungsbereich beinhaltet den westlichen Be-
reich der Grundstlicke Elsenplatz 6 - 8 sowie Frankfurter StraBe 60 und 64, die ebenfalls im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 2, 3. Anderung liegen. Dieser Bebauungsplan
setzt Mischgebiet fest.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes T 2 wird die zweite Anderung génzlich er-
setzt.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 15, der far
diesen besiedelten Bereich jedoch keine MaBnahmen vorsieht.

2.5 Hochwasserschutz, Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen.

2.6 Altlasten

Das Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises kennzeichnet den Parkplatz als Altlastenver-
dachtsflache mit der Nummer 5109/1043-0. Hier bestehen vage Hinweise auf Altlasten,
jedoch keine Anhaltspunkte firr eine groBflachige Bodenbelastung. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes ist hier keine Nutzungsanderung vorgesehen.

Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes ist die Altlastenverdachtsflache 5109/1047-0
eingetragen. Der Altlastenverdacht, konkret eine Nutzung zum Armatur- und Apparatebau
in den 1960er-Jahren konnte durch eine Rickverfolgung der Nutzungen in der Bauakte und
Auskiinfte des Eigentimers ausgeraumt werden.

Die im Plangebiet gelegenen Altstandorte 5109/0075-0 und 5109/0081-0 (ehem. chemische
Reinigungen) wurden in der Vergangenheit bereits untersucht und stellen sich als unprob-
lematisch dar (siehe Anlage 3).

2.7 Denkmalpflege
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Der Denkmalpflegeplan der Stadt Troisdorf stellt die Scheune Frankfurter StraBe 72 mit
ihrem Walmdach und der Befensterung als erhaltenswerte Bebauung dar. Das Wohnhaus
Frankfurter StraBe 72 (zweigeschossiger traufstandiger Ziegelbau) ist als denkmalwert ge-
kennzeichnet, ebenso das Gebaude Taubengasse 24.

Das Haus Taubengasse 16 ist im Denkmalpflegeplan der Kategorie ,Zeitzeuge*“ zugeord-
net. Das Gebaude Taubengasse 14 auf dem Eckgrundstick am Elsenplatz wird als erhal-
tenswert erachtet.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Im Vordergrund der Planung steht die Absicht, die Nutzungsart der im Bebauungsplan T 2,
2. Anderung als Kerngebiet - MK ausgewiesenen Flachen an die tatsachlich vorhandene
Nutzung anzupassen und in Mischgebiet - Ml zu &ndern. Die Nutzung ist heute Uberwie-
gend durch Wohnen geprégt, im Eckbereich Elsenplatz befindet sich eine Ladeneinheit, an
der Frankfurter StraBe ein landwirtschaftlicher Betrieb, im nérdlichen Bereich des Plange-
bietes liegen die Hauptschule Lohmarer StraBe und die sog. Rundsporthalle. AuBerhalb des
Plangebietes liegen gegenlber ebenfalls kleinere Laden und Dienstleistungsbetriebe.

Gem. dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist derzeit eine Nutzung durch Spielhallen und
Vergnugungsstatten zuldssig. Das Steuerungskonzept Vergnlgungsstatten in der Stadt
Troisdorf, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH aus dem Jahr 2010 (Anlage 1)
weist darauf hin, dass eine groBe Nachfrage nach Spielhallenstandorten in Troisdorf gege-
ben ist. Spielhallen und Vergniigungsstatten treten typischerweise in eine Nutzungskonkur-
renz zu einer Einzelhandels- oder Nahversorgungsnutzung. Gestalterisch bilden sie haufig
einen Bruch in der Fassadengestaltung, z.B. durch Zukleben von Schaufenster und eine
besonders aufféllige farbliche Gestaltung. Spielhallen fhren dariber hinaus haufig zu Kon-
flikten mit der umgebenden Wohnnutzung, da sie durch ihre Offnungszeiten die Wohnruhe
durch An- und Abfahrten mit dem Pkw deutlich stéren kénnen. In Einzelhandelslagen flihren
Spielhallen zudem zu Trading-Down-Prozessen, die sich negativ auf benachbarte Einzel-
handler auswirken kénnen.

Die geschilderten Auswirkungen von Spielhallen- und Vergnigungsstatten sollen im Plan-
gebiet vermieden werden. Daflir spricht, dass es sich um eine EinfallstraBe zur Troisdorfer
City handelt; gerade hier sind besondere Anspriiche an eine Fassadengestaltung zu stellen,
da sie von einer breiten Offentlichkeit wahrgenommen wird und nicht unerheblich zu einer
Imagebildung der Stadt beitragen kann. Zudem befindet sich am Elsenplatz eine Wohnnut-
zung, die es zu schitzen gilt, sowie der Zugang zur Hauptschule und zur Rundsporthalle,
die von Kindern und Jugendlichen stark frequentiert werden. Entlang der Frankfurter StraBBe
existieren Ladengeschéfte. Leerstehende Ladenlokale weisen bereits heute auf Schwierig-
keiten bei der Vermarktung der Flachen hin. Es soll verhindert werden, dass sich die An-
siedlung von Spielhallen im Bereich des Elsenplatzes negativ auf den vorhandenen Laden-
besatz auswirken kdnnte.

Der Geltungsbereich der Plandnderung orientiert sich in Richtung Osten an den Grenzen
des Vorgangerplanes T 2, 2. Anderung, damit dieser zukinftig durch die dritte Anderung
ganzlich ersetzt wird. Zwischen den Festsetzungen der 2. Anderung und der realisierten
Bebauung und StraBenfiihrung bestehen Differenzen, die im Zuge der 3. Anderung besei-
tigt werden soll. Dabei soll die Verkehrsflache auf den vorhandenen StraBenausbau bezo-
gen werden und Baugrenzen angepasst werden.
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3.2  Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Umsetzung des Steuerungskonzeptes Vergniigungsstatten fir
die Stadt Troisdorf, das in diesem Bereich umgesetzt wird. Ferner lasst sich aus wiederhol-
ten Anfragen nach der Zulassigkeit einer Spielhallennutzung ein Interesse an dieser Nach-
nutzung des ehemaligen Edeka-Marktes ablesen. Durch die Anderung der Nutzungsart soll
einer Nutzung des Gebaudes als Spielhalle oder Vergniigungsstatte ausgeschlossen wer-
den.

4. Umweltbelange
4.1 Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefihrt. Diese Wahl des Verfahrens ist méglich, da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt, der sogenannte ,andere MaBnahmen der Innenentwicklung® -
konkret die Steuerung des Nutzungsgefliges bei gleichzeitiger Anpassung eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils - verfolgt. Der Schwellenwert an ausgewiesener Uberbau-
barer Grundstiickflache von 20.000 m? wird mit ca. 6.000 m? deutlich unterschritten.

Nach § 13 a BauGB wird auf die Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet.

Der Elsenplatz ist bisher als durchgehende Verkehrsflache ohne weitere Differenzierung
festgesetzt. Tatséchlich ist der Platz durch die Nutzung als Parkplatz, durch die Grunflache,
welche den StraBenraum vom Parkplatz abtrennt und durch den Baumbestand gepréagt.
Neben der ausgleichenden Wirkung auf das Stadtklima wird den Baumen eine besondere
Bedeutung fir das Ortsbild zugeordnet. Die vorhanden Baume im ,Eingangsbereich® von
der Frankfurter StraBe aus gesehen, wirken raumbildend und gliedern zusammen mit den
Baumen in der Grinflache den Elsenplatz. Der verhaltnismaBig groBe Platz wird durch die
Baume aufgelockert und bleibt dabei transparent. Insbesondere die grdBeren, alteren Bau-
me sind daher im Bebauungsplan als zu erhaltend festzusetzen. Dabei handelt es sich um
drei Linden, zwei Berg-Ahorne und um eine Kastanie.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind nachtteilige Auswirkungen auf die natarli-
chen Schutzglter, das Landschaftsbild oder Kultur- uns Sachgiter auszuschlieBen, da der
Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet. Artenschutzrechtliche Belange sind nicht betrof-
fen, die textlichen Festsetzungen werden um einen Hinweis auf die Bestimmungen des all-
gemeinen Artenschutzes gem. § 39 BNatSchG erganzt.

5. Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entlang der Frankfurter StraBe und auf der westlichen Seite des Elsenplatzes befinden sich
Wohn- und Geschéftshauser. Diese Flachen waren bislang als Kerngebiet festgesetzt, sie
werden nun als Mischgebiet - Ml ausgewiesen. Die zulassigen Nutzungen werden dahinge-
hend eingeschrankt, dass Gartenbaubetriebe, Tankstellen und die allgemein und als Aus-
nahmen zulassigen Vergnugungsstatten ausgeschlossen werden. Gleichwohl werden durch
die Nutzungsart die vorhandenen Nutzungen abgedeckt. Fir zuklnftige Nutzungen bleibt
ausreichend Flexibilitat, da neben dem Wohnen sowohl Einzelhandel- als auch Blronutzun-
gen zuldssig sind.
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Der Bereich der Schule und der Rundsporthalle wird als Flache fir den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Schule, festgesetzt. Diese Nutzungsart wird dabei auch auf die straBen-
begleitenden Grlnstreifen auf der dstlichen Seite der MarmorstraBe ausgedehnt, die bisher
Teil der Verkehrsflache waren, jedoch erkennbar dem Schulgelédnde zugeordnet sind.

Beidseits der Taubengasse wird Allgemeines Wohngebiet - WA ausgewiesen, was der vor-
handenen Geb&udenutzung in diesem Bereich entspricht.

Die Festlegung der Geschossigkeit erfolgt bestandsorientiert. Die Westseite des Elsenplat-
zes ist durch Gebaude mit vier VollgeschoBen bebaut. Diese Geb&ude geben dem offenen
Elsenplatz eine rdumliche Fassung. Auch zukinftig sollen hier vier VollgeschoBe zulassig
sein.

Im rickwartigen Bereich des Grundstlicks Elsenplatz 6-8 wird eine eingeschossige Zone
festgelegt, die den bislang fir den Nahversorgungsmarkt genutzten Anbau einschliet. Im
rickwartigen Bereich des Grundstlicks Elsenplatz 2 wird ein zweigeschossig bebaubarer
Bereich festgelegt, der fir eine Erganzung des Blockrandes in westlicher Richtung genutzt
werden kann. Im Vorgangerplan war eine eingeschossige Zone auf dem rlckwartigen Teil
des Grundstiicks Elsenplatz 4 ausgewiesen. Da eine Uber das vorhandene viergeschossige
Mehrfamilienhaus hinausgehende Bebauung aufgrund der Obergrenzen fir die Grund- und
GeschoBflachenzahl unmdglich war, konnte diese Zone bislang baulich nicht genutzt wer-
den. Sie wird im Zuge der Plandnderung nicht erneut ausgewiesen, da sie weder genutzt
werden kdénnte, noch dem Eigentiimer eine besondere Flexibilitdt bei einer Neubebauung
des Grundstiicks bieten wiirde.

Auf der Ostseite des Elsenplatzes war ebenfalls eine viergeschossige Bebauung nach dem
Vorgéangerplan zulassig, jedoch wurde diese Bebauung nie realisiert. Dies betrifft insb. die
Grundstiicke Taubengasse 5 und 16, die nach der urspringlichen Planung die &6stliche
Platzseite bilden sollten. Die MarmorstraBe wurde jedoch abweichend von den ausgewiese-
nen Verkehrsflache weiter westlich verwirklicht, sodass sich die derzeitigen Festsetzungen
nicht mehr sinnvoll umsetzen lassen. Eine viergeschossige Bebauung erscheint aus heutiger
Sicht auch mit Ricksicht auf die vorhandenen kleinteiligen, zweigeschossigen Einfamilien-
h&usern an der Taubengasse zu hoch, so dass im Zuge der Planung die Zahl der zulassigen
VollgeschoBe auf zwei reduziert wird, um eine homogene Héhenentwicklung zu bewahren.

Entlang der Frankfurter StraBe lassen sich vorwiegend dreigeschossige Gebaude finden. Die
maximal zulassige Zahl der VollgeschoBe wird daran angepasst. Da es sich um eine Einfall-
straBe in die Stadtmitte handelt, die einen geschlossenen Blockrand erhalten soll, wird die
Geschossigkeit hier als zwingend dreigeschossig festgelegt, um zu verhindern, dass durch
niedrigere Gebaude eine Zasur im einheitlichen Blockrand entsteht. Im Mischgebiet auf der
Ostseite des Elsenplatzes sind auch zweigeschossige Gebaude zulassig, so wie sie im Ein-
mundungsbereich der Taubengassen bereits vorhanden sind. Darliber hinaus ist eine Block-
randbebauung mit zwingender H6he hier weniger wichtig als an der Frankfurter StraBe, so
dass im Sinne einer gréBeren Flexibilitdt fir den Eigentimer zwingend zwei- bis dreige-
schossig festgesetzt wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet herrschen zweigeschossige Wohngeb&ude vor. Die Zahl der
Vollgeschosse wird dementsprechend auf maximal zwei begrenzt. Zur Rundsporthalle hin
wird gartenseitig eine eingeschossige Anbauzone ausgewiesen.

Der Bereich westlich des Elsenplatzes (Elsenplatz 2-8) erhélt eine Festlegung der Grund-
und GeschoBflachenzahl, die Uber die Obergrenzen nach § 17 BauNVO hinausgeht. Auf-
grund der vorhandenen Bebauung auf den vergleichsweise kleinen Grundstliicken wird hier
eine Grundflachenzahl von 0,8 sowie eine GeschoBflachenzahl von 1,6 (Elsenplatz 2 und 4)
bzw. 2,3 (Elsenplatz 6-8) bendtigt. Eine Einschrankung der baulichen Nutzung gegenlber
dem heutigen Bestand war insbesondere auf dem Grundstiick Elsenplatz 6-8 nicht er-
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wiinscht, da hier eine Nachnutzung des Ladenlokals im ErdgeschoB erfolgen soll und die
eingeschossige Anbauzone auf dem rickwartigen Grundstiicksteile hierflr von Vorteil ist.
Generell ist die hohe Bebauung auf dieser Platzseite aus stadtebaulichen Gesichtspunkten
fr eine Raumbildung und Fassung des Elsenplatzes sinnvoll und auch bei einer Neubebau-
ung winschenswert. Die viergeschossige Bebauung weist entlang der BundesstraBBe 8 auf
die Nahe zum Stadtzentrum mit der typischen héheren Bebauung hin. Nach § 17 Abs. 2
BauNVO kénnen die Obergrenzen fur die Grund- und GeschoBflachenzahl Uberschritten
werden.

Neben den geschilderten stéadtebaulichen Griinden wird die hdhere bauliche Dichte auf der
Platzseite durch den Elsenplatz an sich ausgeglichen. Die Planung sichert zudem Grinfla-
chen auf dem Elsenplatz und einzelne Baumstandorte, die der dicht bebauten Platzrandbe-
bauung gegeniberstehen. Es ist daher davon auszugehen, dass die Anforderungen an ge-
sunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden, vornehmlich da es sich
um eine Bestandsbebauung handelt.

Die Notwendigkeit der Uberschreitung der Hochstwerte nach § 17 BauNVO ergibt sich nicht
durch eine Verdichtung, sondern lediglich durch eine neue planerische Ausweisung als
Mischgebiet, die das Nutzungsgefiige steuern soll. Dies gilt ebenso flr die Grundstiicke
Frankfurter StraBe 72 bis Taubengasse 5 (6stliche Platzseite). Wenn die Gberbaubaren Fla-
chen vollstdndig ausgenutzt werden, was stadtebaulich zur SchlieBung der Blockrandbebau-
ung winschenswert ist, wird eine Grund- und GeschoBflachenzahl oberhalb der in § 17
BauNVO festgelegten Hochstwerten erreicht. Auch hier geben sich jedoch keine Anhalts-
punkte dafiir, dass die Anforderungen an gesunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse beein-
trachtigt werden. Der Elsenplatz sorgt gestalterisch flir einen Ausgleich der dichten Platz-
randbebauung.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Hochstwerte nach Baunutzungsverordnung flr die
Grund- und GeschoBflachenzahl festgesetzt. Hierdurch entsteht eine ausreichende Méglich-
keit zur baulichen Ausnutzung der Grundstiicke, ohne dabei fur Wohngebiete unibliche
Dichtewerte zu erreichen.

5.2  Einzelhandel und Vergniigungsstatten

Im Plangebiet werden Spielhallen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Hiermit wird
eine Forderung aus dem Steuerungskonzept Vergnigungsstatten fir die Stadt Troisdorf (An-
lage 1) umgesetzt.

Ferner wird im die Einzelhandelsnutzung im Mischgebiet eingeschrénkt. Der Standort El-
senplatz ist nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen und dient im Wesentlichen
der Nahversorgung. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen daher
nur bis zu einer Verkaufsflache von 200 gm zuléssig sein. Durch diese Einschrankung soll
erreicht werden, dass einerseits die Innenstadt Troisdorfs als Hauptzentrum geschitzt bleibt
und nicht durch die Ansiedlung von Einzelhandel geschwéacht wird, die typischerweise in
einem Stadtzentrum zu finden sind.

5.3 Bauweise, Giberbaubare Flachen

Im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, die der innerstadtischen, ver-
dichteten Bebauung entspricht.

Auf der nérdlichen Seite der Taubengasse halten einige Wohngeb&ude einen einseitigen
Grenzabstand ein. Bei einer Neubebauung ist somit eine Abstimmung mit den Nachbarn zu
fihren, da nach Bauordnungsrecht entweder beide Nachbarn auf die Grenze bauen mus-
sen, oder aber beide einen Grenzabstand halten missen.
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5.4  Uberértliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Frankfurter StraBe (B 8) direkt mit dem Uberdértlichen StraBen-
netz verknipft.

5.5 Innere ErschlieBung

Die Verkehrsflache wird im Plangebiet auf den heutigen StraBenausbau reduziert. Dies be-
trifft insbesondere den Bereich der Einmindung der MarmorstraBe in die Frankfurter Stra-
Be. Die Einmlindung sollte nach dem Vorgéngerplan auf die Héhe der Einmindung der
AggerstraBe versetzt werden. Da die dazu bendtigten Flachen im Privatbesitz, bebaut und
nicht verfugbar sind und der Aufwand fir eine Verlegung der Einmindung unverhaltnisma-
Big hoch erscheint, wird an dem heutigen Ausbau der Einmiindung festgehalten und die
6ffentliche Verkehrsflache hier angepasst.

Zwischen MarmorstraBe und der Parkplatzflache liegt eine Grinflache, die als 6ffentliche
Granflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® ausgewiesen wird. Sie stellt somit
zukunftig eine klar Abgrenzung zwischen den Flachen fir den flieBenden und den ruhenden
Verkehr dar.

Samtliche Grundstiicke im Plangebiet sind bereits durch vorhandene Verkehrsflachen er-
schlossen.

5.6 Ruhender Verkehr

Der Elsenplatz stellt sich weitgehend als Parkplatz dar. Die Parkplatzflache wird dement-
sprechend als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt.

Entlang der MarmorstraBBe, vor der Rundsporthalle, befindet sich eine Flache fir Langspar-
ker, die erhalten bleibt.

5.7 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Elsenplatz” befindet sich unmittelbar im Plangebiet. Von
hier verkehren die Buslinien 501 und 503 in Richtung Siegburg und Troisdorf Bahnhof, die
Linie 506 in Richtung Lohmar und Sieglar sowie die Linie 507 in Richtung Spich.

5.8 Flachen fur Versorgungsanlagen

Im Plangebiet befindet sich eine Transformatorstation der Stadtwerk Troisdorf GmbH, die
durch die Ausweisung einer Flache fir Versorgungsanlagen planungsrechtlich gesichert
wird.

Im Bereich der MarmorstraBBe und unterhalb des Elsenplatzes verlaufen Versorgungsleitun-
gen der Stadtwerke Troisdorf GmbH sowie des Abwasserbetriebes Troisdorf AGR. Es han-
delt sich dabei um Flachen, die im Bebauungsplan fir eine 6ffentliche Nutzung festgesetzt
sind, so dass die Nutzung durch Versorgungsleitungen hier méglich ist.

5.9 Grunflachen

Der Bebauungsplan setzt Flachen des StraBenbegleitgriins als éffentliche Griinflache fest,
die bislang Teil der Ausweisung der Verkehrsflache waren. Da die Flachen langfristig nicht
fir eine verkehrliche Nutzung benétigt werden, sollen sich durch eine Festsetzung als Griin-
flache entsprechend ihrer tatséachlichen Nutzung ausgewiesen werden.
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Es werden diejenigen Baume im Plangebiet zur Erhaltung festgesetzt, die nach Inaugen-
scheinnahme vital sind und eine stadtebauliche Bedeutung besitzen. Die Baume im Bereich
der MarmorstraBe gliedern den Elsenplatz in Parkplatz und StraBe.

5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan weist orientiet am Bestand die Dachformen als Satteldacher bzw.
Flachdacher aus.

6. VerwirklichungsmaBnahmen
Auf dem Grundstick Taubengasse 14 wird die Grenze zwischen Allgemeinem Wohngebiet
und Flache fir den Gemeinbedarf in Richtung Rundsporthalle verschoben, um dadurch ein

gréBeres, besser nutzbares Wohnbaugrundstiick zu schaffen. Hierfir sind Anpassungen
am Zugang zum Zuschauereingang in die Rundsporthalle notwenig.

7. Kosten und Finanzierung

AuBer den Planungskosten entstehen der Stadt Troisdorf keine weiteren Kosten.

Troisdorf, den In Vertretung

Hans-Christian Lehmann
Techn. Beigeordneter

Troisdorf, den

Klaus-Werner Jablonski
Blrgemeister

Anlagen
Anlage 1 Steuerungskonzept ,Vergniigungsstatten® in der Stadt Troisdorf - Ab-
schlussbericht, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2010
Anlage 2 Ubersicht Altlastenverdachtsflachen
Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises, 2011
Anlage 3 Punktibersicht und Koordinaten
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