Stadt Troisdorf
Begrindung
zum Bebauungsplan T 31, Blatt 2, 1. Anderung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

1. Bezeichnung und Abgrenzunqg

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan T 31, Blatt 2 liegt im Stadtteil Troisdorf-West
im Bereich der Lahnstrale. Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im
Bebauungsplan durch eine unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes T 31, Blatt 2 sollen Flachen fir
Sportanlagen planungsrechtlich abgesichert werden, um hier ein Gebaude mit den
entsprechenden Nutzungen errichten zu kdnnen. Geplant sind Sportanlagen (z.B.
Bowlingcenter, Sport- und Fitnesscenter) mit integriertem Gastronomiebereich und
zugehdrigem Sportshop. Erganzend sollen Anlagen flr gesundheitliche Zwecke,
wie z.B. eine Sportarztpraxis, eine Massagepraxis oder ein Wellnessbereich
eingeplant werden. Im Staffelgeschold sind Wohnungen fur Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter moglich.

Das vorgesehene Nutzungskonzept fur dieses Gebaude fugt sich in den bereits

bestehenden Sportbereich mit TennisauRenanlagen, Tennishallen und dem neu
errichteten Tanzcenter ein.

3. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan T 31, Blatt 2 deckt Flachen ab, die bereits
als Sportflachen bzw. als Stellplatzflachen angelegt sind und so genutzt werden.
Diese Nutzungen sind durch den rechtskraftigen Bebauungsplan T 31, Blatt 2
abgedeckt. Ein Ausgleich wird durch die Festsetzung der Plananderung daher
nicht erforderlich. Eine entsprechende stadtokologische Stellungnahme ist der
Begrindung in Anlage beigeflgt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder eine Vorprufung des Einzelfalls nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom
27.07.2001 ist nicht erforderlich, da weder die Schwellenwerte noch die
Vorprufwerte der Anlage 1, Nr. 18 des UVPG erreicht werden.

Auf dem Bebauungsplan ist hinweislich vermerkt, dal® die auf den versiegelten
Flachen anfallenden Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstick in
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des Rhein-Sieg-Kreises zu versickern
sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dal} vor einer Realisierung baulicher

MalRnahmen innerhalb des Planbereiches mit der Bezirksregierung Koln,
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Zeughausstr. 2-10, 50667 Koln, Kontakt aufzunehmen ist um eine
KampfmittelUberprafung durchzufihren, da das Vorhandensein von Kampfmitteln
nicht ausgeschlossen werden kann.

4. Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan

Der verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fur den
Bereich der 1. Anderung zum Bebauungsplan T 31, Blatt 2
Gemeinbedarfsflache mit dem Planzeichen "sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen" aus.

4.2 Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan T 31, Blatt 2 weist fur den gesamten
Anderungsbereich Flachen fir Sport- und Spielanlagen aus. Der nordliche Teil
ist mit dem Planzeichen "Sportanlagen" versehen. Fur einen sudlichen
Teilbereich sind Stellplatze festgesetzt.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Anderungsbereich wird als "Flachen fir Sport- und Spielanlagen"
ausgewiesen. Durch textliche Festsetzungen wird die Nutzung konkretisiert.
Das bedeutet, dald neben Anlagen flr sportliche Zwecke, wie z.B.
Bowlinganlagen oder Fitnesscenter auch gesundheitlichen Zwecken dienende
Anlagen wie eine Sportarztpraxis oder eine Massagepraxis bis zu einer
bestimmten GroRenordnung errichtet werden konnen. Diese Nutzungen fugen
sich Ubergangslos in den Nahbereich ein, der schon mit Sportanlagen mit
Tennisfreiplatzen, Tennishallen und einem Tanzsportcenter belegt ist.

5.2 Mal} der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung werden fir den Anderungsbereich drei
Vollgeschosse mit einem zusatzlichen Staffelgeschol3, eine Grundflachenzahl
von 0,6, eine Geschol’flachenzahl von 1,2 sowie eine maximale
Gebaudehdhe von 70,5 m Uber NN festgesetzt. Damit flgt sich die mogliche
bauliche Anlage in die umgebende Bebauung ein.

Gemalk § 21 a Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dal} die zulassige
Geschol¥flache um die Flachen notwendiger Garagen, die unter Gelande
Oberflache hergestellt werden, erhéht werden kann. Damit wird die geplante
Nutzung des Grundstlckes sichergestellt.

5.3 Bauweise, uberbaubare Grundstucksflache

Auf dem Gelande ist ein Gebaude geplant, in dem die festgesetzten

sportlichen und gesundheitlichen Nutzungen zusammenhangend
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untergebracht werden sollen. Es wird daher die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Die uberbaubaren Flachen sind so ausgewiesen, dal® das
geplante Gebaude auf dem Grundstlick optimal entwickelt werden kann.

Die vorab genannten Festsetzungen bieten die Gewahr dafur, dal3 sich das
neue Gebaude optimal in die umgebende Bebauung einfugt.

5.4 Verkehrsflachen

5.4.1 Kraftfahrzeugverkehr

Der Anderungsbereich wird siidlich von der Lahnstralle tangiert, die als
Sammelstrale einzustufen ist. Uber sie erfolgt die ErschlieBung der
geplanten baulichen Anlage.

Die Lahnstralle mundet Ostlich in die Mendener Stralle ein, die als
wichtige innerortliche Verkehrsstrale eingestuft wird.

5.4.2 Ruhender Verkehr
Entlang der LahnstraBe sind beidseitig oOffentliche Stellplatze
ausgebaut. Die erforderlichen privaten Stellplatze werden innerhalb des
Planbereiches zu einem kleineren Teilbereich oberirdisch, ansonsten
uberwiegend unterirdisch in Tiefgaragen nachgewiesen.

5.4.3 Fahrradverkehr

Entlang der Lahnstralle sind keine separaten Radwege ausgebaut. Hier
muld der Radfahrer die Fahrbahn benutzen.

5.4.4 Fuligangerverkehr

Die LahnstralRe ist beidseitig mit Blrgersteigen ausgestattet, die dem
FuRganger vorbehalten bleiben.

5.4.5 Offentlicher Personennahverkehr
Der Anderungsbereich ist Giber Bushaltestellen an der Mendener Stralke
und LahnstralRe an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs

angebunden.

5.5 Griun- und Freiflachen

An den Anderungsbereich grenzt westlich der Stadtteilpark Friedrich-
Wilhelms-Hutte an, der mit seinen Grlin- und Spielflachen den Einwohnern
des Ortsteiles als Naherholungsbereich zur Verfugung steht.

5.6 Gestaltungsvorschriften

Da die Planung und Gestaltung des vorgesehenen Gebaudes in Abstimmung
mit der Stadt Troisdorf erfolgt, werden keine gesonderten
Gestaltungsvorschriften festgesetzt.
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6. VerwirklichungsmafRnahmen

Der Verwirklichung des Bebauungsplan steht nichts im Wege, da alle Ver- und
Entsorgungsanlagen vorhanden und das Grundstick Uber die LahnstralRe
erschlossen ist.

7. Kosten und Finanzierung

Fir die Stadt Troisdorf fallen bei der Verwirklichung der baulichen Malinahmen
innerhalb des Anderungsbereiches keine Kosten an.

8 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
erforderlich.

9. Anlagen

Stadtdkologischer Fachbeitrag

Troisdorf, den 25.02.2003 In Vertretung

Wolfgang Pietrek
(Erster u. techn. Beigeordneter)

Troisdorf, den 25.02.2003

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister)
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