Stadt Yrol=dor f

gemi § 3 Abs. ? Baugesetzbuch

zun Bebauungsplan T 689, Blatt 9, 3. XZnderung
Ortsteil Troisdorf

Sezejchpung und Bborepzusd:
Der Bebauungsplan T 88, Blatt 9, 3. inderung lieqgt im Ortsteil Troizdorf
im Bereich der Strafe "Am Blirgerhaus”™ und der Hippolytusstrade: Die genaue

" Bbgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch sine unterbrochens
schyarzs Linie dargestellt. ’ .

Zis! und Zveck den Bebavungpplanes:

Fir dem Planbereich des Bebauungsplanes T 29, Blatt 9, 3. ndszrung sowis far
den angronzenden Bereich der 2, knderung, die als eina dsr latzten grdferen
Freifldchen im Stadtkernbereich anzusehen =ind, hatte dis Stadt Troisderf 1350
cinen Wettbewerdb durchyefithrt, der die Uberplanung und Bebauung des Gelindes
zum Inhalt hatte. Dabei sollte der Planbersich der 2. Enderung fir ein
neues  Rathaus zur Verflgung gestellt werden. Der Flanhereich der 3. Erderung
sollte mit ejner groBfflichigen gewerblichsn Nutzung in Form eines Kauthauaes
Oberplant werden. Auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses scllen nun die
Ausweisungen fir den Planbarsich getrcffen werden. Dahei steht zur Zeit jedooh
noch offen, ob Geschifts- oder Vervaltungsflichen oder ggf. eine Kembination
von beiden arrichtst werden zclien. R

Fezt steht in jeden Fall, daf durch sine attraktive Wutzung der Randbersich
der bestshenden FuBgingerzone eine Belebung srfashren soll. Zur Untar=titzung
diesez angestrebten Zieles soll die fuBlBufige Flirhe vor dem geplanten Gebiu-
de sufgeweitet werden und dadurch einen platzartigen Charskter erhalten.

Id el ufz:

Fiir die Beraiche des Bebauungaplanes T 8%, Blatt 9, 2. und 2. inderung hat die
Stadt Troisdorf ein Inhgenisurbiiro fiir Garten- und Landschaftsplanung nit der
Erstellung einer Umwelterheblichheitsstudis bmauftraqt, Das Biro hat daraufhin
.eine Bestandszufnahme s=owie eine DBevartung der Flichen vorgenommen und macht
~.dabel auch Vorschlige fiir 3usgleichemalnahmen. :

Zu den hieraus resultierenden Forderungen, die im vorliegenden Fall den Flan
T B9, Blstt 9, 3. Knderuny bstreffen, zich jedoch fhargreifend auf den Bereich
dexr 2. Knderung auswirken, weist die Stadt Troisdorf darauf him, dad dis pla-
nung fir den Gebiudekomplex noch nicht in Angriff genommen wurde. Es wire da-
her wenig sinnvoll, 'im jetzigen Stadium filxr dan Planbereich Feotmetzungen fiir
mbgliche Bepflanzungen zu Ereffen, wclange die Planung Fér das Gebaude noch
nicht vorhanden irt. Die Btadt Troiaderf wird daher nach Vorlage des Bauantra-
ges  @inen Grinflichenplan erstellen, in dem die sur dar Umwelterheblichkeits-
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Seite 2 der Begriindung zum Bebauungsplan T B3, Blatt 9, 3. KEndarung

studia resultierenden AuaglelchsmaBnahmen goweit aly mbglich aufgencmmen und
beriicksichtigt werden eollen.

Die Umwelterheblichkeitsstudie sowie die Yorschldge des Flapungsbiivos fiir Aus-
4leichenefnahmen sind Anlage diesar Begrindung.

Innerhalb des Planbereichez liegt der grifits Teil der hltlastenvardachtzfléche
Kr. 174, fir die bereits eaine Erstbeverfung vorgenommen wurde, Diszes Butach-
ten kommt zu den BErgebnis, &daf zwar eine Altlast vorliegt, im wesentlichen da-
von jedoch keine Gefahrdung ausgeht. Lediglich im mfeld dar Bohrung 2 sollte
das Anfiillungematerial ausgshoffert wnd entsornt werden. Da hier eine Gefihr-
dung von Kindern durch crale Bufnahme von kontaminiertem Haverfal nicht ausge-
schloszen werden konnte, wurde diszes Gelénde abgezBunt. Ex lieght zwar im Be-
raich der Z. knderung zum Bebauungsplan, grenzt jedoch an die 3. Xnderung am.
fsi den enatehenden BaumaSnahmen in beiden Anderungsbereichen wird das gesamte

‘betroffene Gelinde ausgekoffert und entsprechend entsorgt werden.

Die Erstbewertung ist der Beqriindung in Arlage beigefiigt.

1) = :

Der verhindliche Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fir dan Bereich
der 3. Enderung zuz Bebauungsplan T 23, Blatt 9 gemischte Bauflichen aus.

1P i

pDar Bereich der 3. Knderung zum Bebauungsplan T 3%, Blaktt 8 wird zur Zeit noch
durch den rechtskraftigen Bebauungsplan T B8, Blatt 3, 1. Knderung abgedeckt.
Diezer Plan setzt Zfiir den Bereich entlang dex Strafle "Am Biirgerhsus” und der
Hippolytusstrae Mischgebiet mil zwai- bis dreigeschossigsr Bebsuung fest, An-
gegliedert ist ein Streifen, In dem singeschossige Bebauung mitglich ist.

Der Innenbareich ist als allgemeinee Ychngehiet festgametzt. Hier igt eine
zweigmschopeige Bebauung in dar Form wvon Hausgruppen zuldssig.

t jch t -H

Aufgrund der verhandenen Nukzung wird fir den Bersich entlang der Strals "Am
Biirgerhaus™ und den Einniindungshersich in die Hippelytusstrate Mischgehiet
fastgesetzt. Der Gbrige, baulich zu nutzende Bereich der Flandnderung wird als
Kerngebiet festgesetzt, um dis Méglichkeit zur Errichtung eines grodflichigsn
Geschifishauses abzusichern.

Da dar Bereich entleng der Straie "An Biirgerhaus und der Rippolytusstrafe be-

reits vollestdndiy bebaut ist wnd fir das Kernqebiet alle MBglichkelten offen-
gehalten werden sollen, wird auf bescnders textliche Festsetrzungen verzichtet.

dar 13 ung;
Piir den Bereich dsa Mischgebistes wird entlang der StraBenbegrenzungslinie ei-
ne swei- bis dreigeschossige Bsbauung nit einer paximalen GebdudshShe von 74 m

iber WN festgesetzt. Fiir den dahinteriiegenden Bereich wird die eingeschoszlge
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Seite ? der Begrimdung zum Debauungsplan -84, Blatt 3, 3. Knderung

studis resultierenden Busqleichsmainahmen sovelt als méglich aufgenommen und
berdckaichtigt werden scllen. :

Pia Umwelierheblichkeitsstudie sowis dia Voramchlige des Plapungebiiroz fir Rua-
qleichsmaSnahmen sind Anlage diegar Begrindung. ’

Innerhall des Flanbereiches liegt der grifte Teil der Eltlastenverdachtefliche
Kr. 174, fir die bereits sine Erstbewsrtung vorgenommen wurde, Disses Gutach-
ten komnt zu dem Ergebnis, dal =zwar sine Bltlast vorlieght, im wegantlicken da-
won jedoch keine GefZhrdung ausgeht. Lediglich im Unfeld dar Bohrung 2 sollte
dos Anfdllungsmaterial auwsgekoffart und entsorgt werden. Da hier eins Gefahr-
dung von Kindern durch orala Aufnahmse von kontaminiertem Matertal nicht ausqe-
schlossen  werden konnts, warde dieges Gelinde abgezdunt. E= liegt zwar in Be-
reich der 2. Enderung zum Hebauungsplan, grenzt jedoch an die 2. Knderung an.
Bel den anztehanden Baumafnahmen in beiden Enderungsbersichen wird das gezamte
hetroffene Gelande aungekoffert und entsprechend entsorgt werden.

Die Bretbewertuns ist der Begrindung in Anlage baigefigt.

= i Lt i
Flichennutzunagplans
par verbindliche Flachemnutzungsplan der Stadt Troisdorf weist fir den Bereich
der 3. Knderung zum Bebawungsplan T B9, Biatt 9 gemischie Bauflichsn sus.

21 ian: N

Der Bereich der 3, Enderung zun Bebawungeplan T B%, Blatt 9 wird zur Teit noch
durch den rechiskrdftigen Bebauungsplan T 89, Blatt 3, 1. Znderung abgedeckt.
Dieger BPlan setzt fir den Bersich entlang der Strafie "An Birgerhauz" wnd der
Hippolytusstrafe Mischgsbiet mit zwei- bis dreigeschossiger Babsuung fast. An-
gagliedert isi e&in Streifen, in dem singeschogzige Bebauung mbglich ist.

Dar Irnenbereich ist als allgemelnes Wohngebiet festgesetat. Hisr ist eine
zwaigaschossige Bebauung in der Form von Hausgruppen zulissig.

Aufgrund der vorhandenan Nutzung wird fir den Bersich entlang der Strale "Au
Birgerhaus” und dem Einmlindungsbereich in die Hippolytusstrafe Hischgebiet
fastgesetzt. Der fibrige, banlich zu nutzende Bereich der Planfnderung wird als
Kerngebiet festgesetzt, um die Mogliichkeit zur Errichtung eines grofflichigen
Geschaftshauses abzuaichern.

Da der Bersich entlang der Strads "Am Birgerhaus und der Hippolytusstraie be-

reite vollatindig bebaut ist und fir daz Rerngabiet alle Mdglichkelten offen-
gehalten werden sollen, wird auf besondere textliche Festzatzungen varzichtet.

d au Nutgung;
Fiir den Bereich des Misthgebietes wird entiang der Strafenbegrenzungsliinie ei-
ne zwei- bis draigeschosmige Bebauung mit siner maximalen Geb#udehShe von 74 m

Gber NN festgesetzt. Fir den dzhinterlimgenden Bereich wird die eingeechossige
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Seite J der Bagriindung zum Bebauungsplan T 8%, Slatt 9, 3. Hnderung

Bauweize zugalsssan. Fir die gepamten Mischgebietsflichen wird die Grundfla-
chenzahl mit 0,4 festgesetzt. Diese Malfe orientieren mich an der worhandenen
Nutzung, dia als sinnvoll arkannt und belbshaiten warden soll.

Fir den idberwiegenden Teil des Rernbereiches wird das Mad der baulizhen Hut-
zung mit einer maximalen GCebiudehdhe von T4 m Gbzr NHW angeqgeben. Ein kleinerer
Teilbereich an der Zuwequng am Hasenberg wird auf eine maximale GebBudehshe
vor 67 m iiber WK beschrEnkt. Fir beide Teilgebiete wird die Grundflichkenzahl
von 1,0 festgesetzt. lber digse Festseitzung wird sichergestellt, dajd dam neu
zu erstellenda Geschidftszentrum trotz ausreichender Entwicklungambglichkeiten
in seinar Baumszze 2o beschrinkt bleibt, daf die umgebende Randbebauung nicht
Gberragt wird.

i ! tickefld H

Fir dan Bereich des HWiaschgehietes sntleang der Strafle "Am Biirgsrvhaua" und der
Hippelytusstrale wird geszchloszene Bauvelise festgesetzt, um  hiar ayf Dayer
=ine geschloazene Front als Bbgrenzung zur Fulgingerzone zu erhalten. Fiir den
angrenzenden singeschossigen Tailbarelch das Mischgebistes wird abweichende
Bauwgisa festgesstzt. Diese entspricht der offenen Bauweiee genil § 22
Baunutzurgsverordnung, jedoch ochne Lingenbeschrénkung. Das bedeutet, dad auf
die Grenze gebaut werden kann. Ist dies nicht vorgesshen, so 2ind die Abstinde
gem3h Landasbauordnung einzuhalten.

Fiir da= Kerngebiet ist geschlossene Bo2uweize vorgesehen, um hier einen zuzan-
menh&ngendan, grof#flichigen Baukbrper erstellen =u kdnnen.

Da ez =ich um den Stadtinnenbersich Troisdoxfs mit Bnschlul an die hestehende.
Fufgangerzons handelt, soll eine relativ wverdichtate Bebauung antstshen
kénnen. Daher wurde fast der gesamte Planbereich ale Gberkaubare Fliche auvsga-
wiesen. Im Beraich des Kerngebietes bedeutet dies, Jal tstzachlich die gesamie
Fliche baulich genutzt werden kenn. Im Bereich des Wischgebietes regelt =ich
jedoch die tatsdchliche Bebsuung fber die festgesetztes Srundfliéchenzahl von
09,4. )

¥eshehzpfldchen:

Eraftfshrzeugverkehr:

Innerhalb dea Planbereiches =ind keine Fléchen {ir den Kraftfahrzeugverhshr
ausgewiesan, Der Planbereich grenzt jadoch unmittelbar an die Strafe "An
Birgerhaus” und an die Hippolytusgstrade an, die in  diesen Bereichen =ls
FuBgingerzona ansgabaut sind. E= ist jadoch Andienungsverkehr zulfsslig. Dis
Erschliefung des gqeplenten Geschiftegebiudes s0ll daher ebenfalls dber die
Hippolytuestrafie erfolgen.

Rohendezr Verkshp:

'Fér die bereits bestshenden Gebdude inmerhsib des Planbersiches sowie fir das
geplante GaschBftsgebBude soll dar ruhende Verkshr in einer Tiefgarege unter-
gebracht werden, die von der Hippolytusstrafle aus angefahren werden =aoll.




Seite 4 der Beoriindung zum Bebauungsplan T 6%, Biatt 9, 3. Knderung

A ahy:

ber Planbersich lisgt im Eingengshersich der Fullgingerzone der 5tadt Trolis-
dorf. Da innerhalb der Fubgingarzons das Radfahren nicht erlaubt ist, muf hier
sbgeztiegen und dam Fahrzoug geschoban werden. Weiterhin sind in dem Eingangs-
bereichen der Fuflgingerzone Fehrradparkstinde singerichtet, die =ine sinpvolls
Beponierung des Rades ermdglichen.

Fuflgiingerverkehr:

Eine kleiners Flache des Planbereiches ist als fubldufige Fliéche ausgewiasen.
Durch mie wird dia bsstehende Fufigingerzone an der Hippnlytusstrafe sufgewai-
tet und erfBhrt in ihrem Abschluf eins platzartige Gestaltung.

Iy .

Der Planbereich ist iiber bareitxs bestehende und zusdtzlich geplsnte Haltegtel-
len im Bereich des Theodor-Heuss-Ringes an das Nebz des dffentlichen Personan-
nahverkehrs angebunden.

- W .

Innerhalb des Planbereiche= sowie in den umnittelbar angrenzenden Bereichen
2ind keine Grin- oder Freiflichen ausgewiesen. Uber ainen relativ lkurzen
Enmarschweg sind jedoch die nérdlich des Planbereichs gelegenan Griinanlagen um
die Burg Wiszem erreichbar. Sidlich des Plenbereiches wurde bereits der neus
Stadtteilpark Friedrich-Wilhelms-Hiitte angelegt, der ebanfalls in zusutbarer
Entfernung fulldufig su erreichan ist. :

tal i i

Fitz den Bersich der 3. Bnderung zum Bebauungsplan T 89, Blatt 9 wird keine
Gestaltungssatzung erhoben, da die Bebauung enktlang der Strafe "Am Blrgarhsus”
und der Wippolytusstrafe bereits vollsténdig besteht. Der Bereich ffr daz
geplante Geschéftszentrum ist im Besitz der Stadt Troisdorf, so dad von daher
zuf die Geztsltunyg des Bavkdrpers und der Aufiensnlagen Binflul gencmmen werden
kann.

NECIQEE:

Der Planbereich liegt innerhalb dez Sanierungsgehietes R 2 der Stadt Trois-
dorf. Rer Schutzzonenbereich II1 B des VWesserwsrkes Oberlar der Hils AC wurds
auf Anordnung der Oberen Wasserbehdrde aufgehoben.

Zur Verwirklichung des Planes muf die Stadt Troisdorf noch einige Grundstiick-
steiiflachen im Bereich des geplanten Geschiftsgabaudes aufkaufen. Weiterhin
ist die Ausweitung der FuBgingerzens in der im Plan dargesteliten Form vor-
zunehuen. o . :

Dia Errichtung deas geplanten Geschiftshauwses soll von einem privaten Triger
vorgenommen werden.
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Geite 4 der Beoriindung zunm Bebauungsplan T B9, Biatt 9, 3. Enderung

\ ahy

Gar Planbersich liagt in Eingsngsbereich der FullgBngerzone der Stadt Trois-
dorf. Da innerhalb der Fubgingerzons das Radfahren nicht erlaubt ist, muffi hisr
abgestiegen und das Fahrzeug geschoben werden. Weiterhin sind in dan Eingangs-
bereichen der Fullgingexrzone Feahrrzdparkstidnde =ingerichtet, die =ine sinnvolls
Deponierung des Rades ermbglichen.

Fufgingerverkehs:

Eing kleinere Flache des Planbareiches izt als fuflaufige Fliche ausgewiasen.
Dureh =mie wird dia bestehsnde FufigBngerzone an dar Hippolytusstrafe aufgewsi~
tet und erf8hrt in ihrem Abschluf eine platzartige Gestaltumg.

Der Plapbereich ist itber bereits bestshende und zusitzlich geplante Haltagtel-
len im Bereich des Theodor-Weuss-Ringes an das Netz des dffentlichen Personen-
nahverkehrs angebunden.

- -

Inperhall des Planbereiche= mowie in den ummittelbar angrenzenden Bereichen
2ind keine Grin- oder Freiflichen ausgewiesen. Uber ainen relativ lkurzen
hnmarschweg sind jedoch die ndrdlich des Planbereichs gelagenan Grimanlagen um
die Burg Wissem erzeichbar. 5iidlich des Plenberelches wurde bergitz der neus
Stadttailpark Friedrich-Wilkelms-Hiitte &ngelegt, der ehenfalls in zusutbarer
Entfernung fudiiufig zu erveithan isk.

tal i i

Fir den Beresich der 3. Jnderung zum Bebauungsplan T 8%, Blatt 9 wird keine
Sestaltungssatzung erhoben, da die Bebauung entlsng der Strafe "Am BOrgerhaus”
wnd der PippolytuastraBe Dereits vollstandig besteht. Der Bereich f4r Jdaz
geplante Geschi&ftszentrum ist &m Besitz der Stadt Troisdorf, so dal von daher
auf die Gestaltunyg des Baukdrpers uwnd der Rufensnlagen Binflul gencammen werden
kann.

DELIJES -

Der Planbereich iiegqt innerhalk dez Sanierungsgebietes 3 2 der Stadt Trois-
dorf. DRer Sehutzzonenbereich IIT B des Weaserwerkes Oberlar der Hils AG wurdas
auf Anordnung der Oberen Wasserbehirde aufgehcoben.

Zur Verwirklichung des Planess muf die Stadt Troizdori mock einige Srundstiick-
steiiflachen Im Bereich des geplanten Geschiftsgebaudesr aufkaufen. Weiterhin
ist die Ausweitung der Fufigingerzens in der inm Flarn dargestellten Form vor-
zunahwen. o . :

Dia Errichtung des geplanten Geschaftshsuses #o0ll von einem privaten Triqer
vorgenommen werden.
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