Stadt Troisdorf
Begrindung
zum Bebauungsplan T 89, Blatt 3, 1. Anderung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

nach der 3. Offenlage
1. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan T 89, Blatt 3, 1. Anderung liegt im Ortsteil Troisdorf im
Bereich der Kolner Stralde und der Hippolytusstral’e. Die genaue Abgrenzung
des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch eine unterbrochene schwarze
Linie dargestellit.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die derzeitigen Probleme der Troisdorfer Innenstadt erfordern eine
Weiterentwicklung der innerstadtischen Strukturen und eine flexible, die
Bedurfnisse des Marktes berlcksichtigende Bauleitplanung in Form von
Flachenbereitstellung fur Laden, Dienstleistungen und Buros. Dadurch wird
die Struktur der Innenstadt gestarkt.

Durch Arrondierung der Grundsticke im Bereich Kolner Strale /
Hippolytusstralde ist die Stadt Troisdorf in der Lage, eine innerstadtische
Flache von ca. 2400 m? einer neuen, nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung zufihren zu konnen.

Die Flache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans der Stadt Troisdorf
T89, Blatt 3, vom 17.5.1979. Sie ist als Kerngebiet (MK) ausgewiesen und
sieht bei einer Bebauungstiefe von 14 m entlang der Kdlner Stral’e und der
Hippolytusstralle eine 2 — 3 geschossige, geschlossene Bebauung mit
Satteldach (45°-60°) vor. Ruckwartig daran anschlielend ist in einer Tiefe von
7 m eine Bebauung von maximal einem Geschol} zugelassen.

Der Rat der Stadt Troisdorf hat im Oktober 1995 die Anderung des
Bebauungsplanes T89 Blatt 3 beschlossen. Am 08.03.2001 wurde der
Anderungsbereich durch BeschlulR des "Sonderausschusses
Innenstadtentwicklung" verkleinert. Durch Anderungen der bestehenden
Planung soll die Situation in Bezug auf den Ladenbesatz, die
Wegeverbindungen und den Stadtraum innerhalb der Troisdorfer Innenstadt,
insbesondere die Kolner Stralle und Hippolytusstrale, gefordert und optimiert
werden.

Der Eckbereich Koélner Str. / Hippolytusstralle verfigt Uber ein enormes
Entwicklungspotential mit Ausstrahlungseffekten fur die gesamte Troisdorfer
Innenstadt. Ein Anziehungspunkt an dieser Stelle mit hoher Attraktivitat tragt
auch zur Sicherung der im Bereich der HippolytusstraRe vorhandenen

Seite 1 der Begrlindung zum Satzungsbeschluf
des Bebauungsplanes T 89, Blatt 3, 1. Anderung
Stand: 12.09.2002



kleineren Fachgeschafte bei. Um dieses Potential effektiv nutzen zu kénnen,
sind Bebauungsplananderungen unabdingbar. Aufgrund heutiger
Anforderungen an innerstadtische Flachen mit gewerblicher Nutzung mussen
Art und Mald der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Flachen diesen
Anforderungen angepalit werden.

Aus diesem Grund sollen am giltigen Bebauungsplan Anderungen
vorgenommen werden:

o die Baufenster sollen mit ihren Uberbaubaren Flachen auf eine maximale
GroRe verandert werden. Hierdurch wird eine erhohte Ausnutzung der GRZ
von 1,0 erzielt, die den heutigen Anspriichen von Laden, Dienstleistungen
und Bulros entspricht;

e die GFZ soll erhdoht werden;

e das Erhaltungsgebot flr die gekennzeichneten Gebiete entlang der
Hippolytusstral’e und der Kolner Strale soll aufgehoben werden, um eine
Umstrukturierung in diesem Bereich zu ermoglichen.

Auch wenn zur Zeit der Planaufstellung des Bebauungsplanes T 89, Blatt 3 im
Jahr 1977 der Gebaudezug entlang der Hippolytusstral’e von seiten der Stadt
als erhaltenswert eingestuft wurde und Festsetzungen gem. § 39 h BauGB
angemessen erschienen, so ist die damals festgesetzte Erhaltungssatzung
nach Auffassung der Stadt Troisdorf aus heutiger Sicht im Rahmen einer
Abwagung insbesondere unter dem Ziel der Innenstadtentwicklung nicht mehr
zu rechtfertigen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dal} der Bereich der Hippolytusstralde 1 bis 21
bis auf das Gebaude Haus Nr. 15, das als Einzeldenkmal festgesetzt wurde,
nicht als zwingend erhaltenswert anzusehen ist (Stellungnahme des
Rheinischen Amtes fur Denkmalpflege vom 12.09.2001). Die Gebaude sind
aufgrund des geringen Zeugniswertes flr die siedlungsgeschichtliche
Entwicklung sowie wegen der schlichten baukunstlerischen Auspragung nicht
denkmalwert.. Hinzu kommt, dal® die originale Bausubstanz durch die
modernen Ladeneinbauten im Erdgeschold stark reduziert und dadurch der
ursprungliche Aussagewert hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung
erheblich gemindert ist.

Die Anderung des Bebauungsplanes und der Neubau eines attraktiven
Geschaftsgebaudes an dieser Stelle sollen zur Starkung der Fuligangerzone
Kolner Strale und auch des wichtigen Nebenastes Hippolytusstralle
beitragen. Wegen der gegenuberliegenden Baudenkmale soll ein bauliches
Konzept fur eine Passage entwickelt werden, das durch Leichtigkeit und
Transparenz einen angemessenen Umgang mit der Kontextbebauung in der
Hippolytusstralde darstellt und einen weiten Bogen von der Geschafts- und
Wohnbebauung der Grinderzeit zur heutigen spatmodernen Architektur als
Ausdruck der gegenwartigen Zeitepoche spannt.
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Umweltvertraglichkeit, Naturschutz, Landschaftsschutz

Der Anderungsbereich wird durch den rechtskraftigen Bebauungsplan T 89,
Blatt 3 abgedeckt. Der Plan setzt hier Kerngebiet mit Uberwiegend
bebaubaren Flachen und eine Grundflachenzahl von 1,0 fest. Ein kleinerer
Bereich ist als nicht Uberbaubare Grundstucksflache ausgewiesen. Dieser
Teilbereich wird jedoch heute schon durch bestehende Bebauung fast
vollstandig abgedeckt und kann aufgrund der GRZ restlos versiegelt werden.

Die Plananderung sieht vor, den Bereich weiterhin als Kerngebiet
auszuweisen, jedoch die gesamten Grundstlcksflachen als Uberbaubaren
Flachen festzusetzen. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder eine
Vorprifung des Einzelfalles nach dem Gesetz  Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) ist nicht erforderlich, weil durch die
Bebauungsplananderung keine nachteiligen Umweltauswirkungen ausgelost
werden. Das Bebauungsplanverfahren wurde vor dem 14.03.1999 formlich
eingeleitet. Da fir den Naturhaushalt planungsrechtlich keine Anderung
eintritt, ist keine Eingriffsregelung erforderlich. Eine Stadtokologische
Stellungnahme ist als Anlage beigefugt.

Innerhalb des Anderungsbereiches liegt der Altstandort Nr. 5108/1100,
unmittelbar angrenzend der Altstandort 5108/1224. Es handelt sich in beiden
Fallen um ehemalige chemische Reinigungen und Farbereien.

Da im Bereich des Standortes 5108/1224 bereits die Tiefgarage Wilhelm-
Hamacher-Platz errichtet wurde wund der Standort aulerhalb des
Bebauungsplanes liegt, kann auf entsprechende Untersuchungen verzichtet
werden.

Auf dem Altstandort 5108/1100 steht ein Gebaude. Hier wurde in Abstimmung
mit dem Rhein-Sieg-Kreis eine Erstbewertung durchgefuhrt, die den
Altlastenverdacht nicht bestatigten. Weitere MalRRnahmen sind nicht
erforderlich.

Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan

Der verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fur den
Anderungsbereich gemischte Bauflachen aus. Diese Aussage kann
beibehalten werden.

4.2 Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan T 89, Blatt 3 weist fur den
Anderungsbereich Kerngebiet aus. Das Gebiet ist Gberwiegend mit
Uberbaubaren Flachen abgedeckt, nur ein innenliegender Teilbereich ist
als nicht Uberbaubare Flache dargestellt. Entlang der Kdlner Strale und
der HippolytusstralRe ist eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit
Satteldach zwischen 45 © und 60 ° zuldssig. Hinterliegend ist eine
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eingeschossige, geschlossene Bebauung mit Flachdachabschlul®
maoglich. Die Grundflachenzahl betragt 1,0, die Geschol¥flachenzahl im
Bereich der Eingeschossigkeit 1,0 und im Bereich der bis zu
dreigeschossigen Bebauung 2,0.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung

Wie schon im bestehenden Rechtsplan wird fiir den Anderungsbereich
Kerngebiet festgesetzt. Dies begrindet sich aufgrund der Lage
innerhalb des Ortskernes der Stadt Troisdorf im Zentralbereich der
FuRgangerzone. Nur Uber diese Ausweisung kann die Voraussetzung
fur eine optimale Nutzung durch die hier bestehenden, bzw. neu zu
errichtenden Gebaude abgesichert werden. Uber die textlichen
Festsetzungen wird geregelt, da} sonstige Wohnungen gemal} § 7,
Abs. 2, Ziffer 7 BauNVO ab dem 3. Vollgeschol3 zulassig sind. Der
Anteil der Geschol¥flache von Wohnungen gemal § 7, Abs. 2, Nrn. 6
und 7 darf 30% der gesamten Geschol¥flache des jeweiligen Gebaudes
nicht Uberschreiten, damit die allgemeine Zweckbestimmung der
Gebietsausweisung gewahrt bleibt. Neben der gewerblichen Nutzung
soll ein entsprechender Anteil an Wohnungen errichtet werden kénnen,
der eine Belebung der Fulgangerzone auch nach Geschaftsschlul®
sicherstellt.

Der Bereich der 1. Anderung wird zuséatzlich durch den textlichen
Bebauungsplan T 139 U(Uberdeckt, der flur weite Teile des
Innenstadtbereiches Spielhallen, Sexshops und &ahnliche Nutzungen
ausschlie3t. Dies ist bei der Belegung der gewerblichen Flachen zu
beachten.

Malf der baulichen Nutzung

Entlang der Kolner Stral’e und der Hippolytusstralde wird eine drei- bis
viergeschossige Bebauung mit einer maximalen Héhe von 73 m Uber
NN festgesetzt. Dahinter grenzt eine 6 m breite, zweigeschossige Zone
an, die sich im Eckbereich Kdlner StralRe/Hippolytusstralle schrag
verlaufend aufweitet. FUr den Restbereich wird eine eingeschossige
Bebauung zugelassen. Fur den Gesamtbereich wird eine
Grundflachenzahl von 1,0 und eine Geschol¥flachenzahl von 2,5
festgesetzt. Im Bebauungsplan sind alle  Abgrenzungen
unterschiedlicher ~ Nutzung, also auch die Bereiche mit
unterschiedlichen  Gescholdzahlen, durch die Nutzungsgrenze
(schwarze Punkte auf einer Linie) nach Planzeichenverordnung
unterteilt. Werden dabei fir ein Grundstick mehrere Zonen mit
unterschiedlichen GescholRzahlen festgesetzt, so sind die GRZ und
GFZ fur das Gesamtgrundstick zu ermitteln.

Uber diese Festsetzungen wird sichergestellt, daR sich die geplante
Neubebauung in den Bestand einfigt und eine angemessene
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5.3

5.4

Ausnutzung der Grundstlicke dieses zentralen Bereiches innerhalb der
FuRgangerzone gewabhrleistet ist.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Aufgrund der angestrebten Verdichtung innerhalb des Kerngebietes
wird fiir den gesamten Anderungsbereich die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Entlang der Kolner Stralle und der Hippolytusstralle wird
eine Baulinie festgelegt, die die Weiterflhrung der bestehenden,
geradlinigen Strallenrandbebauung sicherstellen soll. Die Uberbaubare
Flache erstreckt sich bis an den hinteren ErschlieBungsweg und geht
danach in die uberbaubaren Flachen des bestehenden Rechtsplanes
uber.

Verkehrsflachen

5.4.1 Kraftfahrzeugverkehr

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Verkehrsflachen
ausgewiesen. Das Gebiet grenzt jedoch an die Kolner Stralle
und die Hippolytusstral’e an, die als FuRgangerzone festgesetzt
sind. Fur den Kraftfahrzeugverkehr sind diese Bereiche somit
gesperrt und durfen lediglich durch den Anlieferungsverkehr in
den Vormittagsstunden befahren werden.

5.4.2 Ruhender Verkehr

Aufgrund seiner Lage innerhalb der FuRgangerzone ist weder
innerhalb der Uberbaubaren Flachen noch auf den Wegeflachen
ruhender Verkehr unterzubringen. Dieser st in den
angrenzenden Parkhdausern bzw. Tiefgaragen nachzuweisen,
uber festgelegte Summen abzulésen bzw. Uber Baulasten zu
sichern.

5.4.3 Fahrradverkehr

Fir den Fahrradverkehr sind auf den, das Plangebiet
tangierenden fuRlaufigen Flachen keine separaten Spuren
ausgewiesen. In der Fullgangerzone ist jedoch Fahrradverkehr
unter Einschrankungen gestattet.

5.4.4 Fuligangerverkehr

Der Planbereich wird von der Kolner StralRe und der
Hippolytusstralle tangiert, die Teilbereiche der Troisdorfer
Fulligangerzone und somit dem Fuldiganger gewidmet sind.
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5.5

5.6

5.7

5.4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Die FuRgangerzone der Stadt Troisdorf ist rundum Uber ein Netz
von Haltestellen optimal an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. So sind vor allen Dingen auch der Bahnhof und der
angeschlossene Busbahnhof, die zur Zeit neu gestaltet werden,
Uber eine kurze Wegestrecke vom Citybereich her erreichbar.

Griun- und Freiflachen

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine offentlichen Grinflachen
oder Spielplatze ausgewiesen. In kurzer Entfernung sind jedoch die
Grin- und Spielflachen der Burg Wissem und der Troisdorfer Waldpark
erreichbar. Damit werden fir die Bewohner und Besucher der
Innenstadt attraktive Naherholungsbereiche angeboten.

Gestaltungsvorschriften

Uber die Gestaltungsvorschriften gemaR § 86 BauO NW wird
festgesetzt, dal® die in den Strallenraum ragenden Auldenwerbeanlagen
nur bis zu einer Héhe von 4,5 m Uber Strallenniveau zulassig sind. Dies
geschieht in Anpassung an die Gestaltungssatzung der rechtskraftigen
Innenstadtplane. Hierlber soll vermieden werden, dal3 Werbeanlagen
ungeordnet auf der gesamten Fassade angebracht werden und damit
das Erscheinungsbild der FuRgangerzone negativ beeintrachtigen.

Sonstiges

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Sanierungsgebietes A 2 der
Stadt Troisdorf. Die Sanierung ist jedoch noch nicht formlich
abgeschossen.

Weiterhin ist fur den Bereich ein besonderes Vorkaufsrecht festgesetzt,
Uber das eine Anzahl von Hausern entlang der Hippolytusstral3e und
der Kolner Stral’e von der Stadt Troisdorf erworben wurden, um hier
eine stadtebauliche Neustrukturierung im Eckbereich Kdlner
Stralde/Hippolytusstralde durchfihren zu kénnen.

VerwirklichungsmafRnahmen

Malnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes durch die Stadt, wie
Bodenordnung, ErschlieBung o.a. sind nicht erforderlich. Ein Teil der
Grundstucke im Anderungsbereich befindet sich derzeit im stadtischen Besitz.

Kosten und Finanzierung
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Da im Anderungsbereich bereits alle ErschlieBungsanlagen vorhanden sind,
entstehen der Stadt Troisdorf durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
Kosten.

8. Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen

Innerhalb  des  Anderungsbereiches werden keine bodenordnenden
MaRnahmen erforderlich.

9. Anlagen

- Stadtokologische Stellungnahme

Troisdorf, 12.09.2002 In Vertretung

Wolfgang Pietrek
(Erster u. techn. Beigeordneter)

Troisdorf, 12.09.2002

Manfred Uedelhoven
(Burgermeister)
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