Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begriindung

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

Bebauungsplan H 186

Stadtteil Troisdorf — Friedrich-Wilhelms-HUtte
Bereich zwischen Roncallistral’e, An der Kirche, Kurt-Schumacher-Stralke und Pfarrer-
Winnenberg-Strale

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes H 186 umfasst eine ca. 2,4 ha. groRe Flache die
zentral im Ortsteil Troisdorf - Friedrich-Wilhelms-HUtte gelegen ist.

Die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches wird durch die RoncallistraRe gebildet,
wahrend die dstliche Grenze entlang der StraRe An der Kirche verlauft. Im Siden wird das
Plangebiet durch die Kurt-Schumacher-StraRe, im Westen durch die Pfarrer-Winnenberg-
Strale umgrenzt.

Der Geltungsbereich enthélt somit die folgenden Flurstlicke vollstdndig oder teilweise:
Gemarkung Troisdorf, Flur 17, Flurstlicke 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 316, 318, 320,
322, 326, 329, 339, 341, 382, 383, 593, 956, 957, 958, 959, 960, 961, 962, 963, 964, 965,
1249, 1250, 1272, 1273, 1274.

Die Fléchen innerhalb dieses Geltungsbereiches werden aktuell als Wohnbauflachen
genutzt. AuRerdem befinden sich die Herz-Jesu-Kirche, ein Kindergarten und das Pfarrhaus
der Herz-Jesu-Gemeinde im Plangebiet.

Die Wohnbebauung an der Pfarrer-Winnenberg-Strale ist gepréagt durch zweigeschossige
Ein- und Mehrfamilienhduser, die traufstdndig angeordnet sind. Das StraRenbild der Stralke
An der Kirche wird durch das Kirchengebdude sowie den Kindergarten dominiert. Im
sudlichen Bereich des Plangebietes féllt eine Baullcke zwischen dem Pfarrhaus und dem
Grundstick Pfarrer-Winnenberg-Strale 22 auf.

Bei einer engen Abgrenzung des Plangebietes auf die Flachen innerhalb des Blocks wlrden
Teile der umgebenden Stralen nicht planungsrechtlich gesichert. Daher bietet es sich an,
den Geltungsbereich um die Fléche der Roncallistrae, Pfarrer-Winnenberg-Strale, Kurt-
Schumacher-Strae und Teilbereichen der StraBe An der Kirche zu ergénzen, damit ein
sinnvoller Anschluss zu bestehenden Bebauungsplanen erreicht wird.



2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hutte, innerhalb des Allgemeinen
Siedlungsbereiches.

2.2 Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt diesen Bereich als
Wohnbaufléchen, sowie im Bereich der Kirche und des Kindergartens als Flache flr den
Gemeinbedarf mit der jeweiligen Zweckbestimmung (kirchliche Zwecke bzw. Kindergarten)
dar.

2.3 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 7, der fir diesen
besiedelten Bereich jedoch keine Malknahmen vorsieht.

2.5 Hochwasserschutz, Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Wasserschutzzonen.

Der sachliche Teilabschnitt ,Vorbeugender Hochwasserschutz® stellt den Bereich als
Extremhochwasserbereich auerhalb der Uberschwemmungsgebiete dar.

2.6 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

2.7 Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt aulerhalb der Denkmalbereichssatzungen. Einzeldenkmale sind im
Plangebiet nicht verzeichnet.



3. Ziel und Zweck der Planung

3.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Planung soll auf dem Grundstick der Herz-Jesu-Kirche die Errichtung von
Wohngebduden fir Seniorenwohnungen ermdglicht werden. Die Arbeiterwohlfahrt,
Kreisverband Rhein-Sieg, plant auf diesem Grundstick drei Gebdude mit ca. 32
Wohneinheiten, die sich an Menschen ab 60 Jahren richten. Im Fokus stehen dabei auch
Mieter, die eine unvollstédndige Erwerbsbiographie oder langere Tatigkeiten mit niedrigem
Einkommen vorweisen. Entsprechende Serviceangebote fir diese Zielgruppe sollen auf
Anfrage verflugbar sein.

Weiterhin soll durch den Bebauungsplan erreicht werden, dass dieser Block, flr den bislang
kein Bebauungsplan besteht, planungsrechtlich gesichert wird. So soll durch eine
Ausweisung von Uberbaubaren Grundstlicksflachen Planungssicherheit flr eventuelle
Gebdudeerweiterungen, insb. der vergleichsweise kleinen Gebdude an der Pfarrer-
Winnenberg-Stralle, geschaffen werden.

3.2 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist ein konkretes Realisierungsinteresse der Arbeiterwohlfahrt. Die AWO
teilt mit, dass bereits Anfragen von interessierten Mietern vorldgen. Ferner liegen bereits
Anfragen flr SchlieBung von Baullicken in diesem Bereich vor, so dass auch hier die
Schaffung von Planungssicherheit gewtnscht ist, um den Prozess der Nachverdichtung nach
stadtebaulichen Belangen steuern zu kdnnen.

4. Umwelthelange
4.1 Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt. Diese Wahl des Verfahrens ist mdglich, da es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung handelt, der MaRnahmen zur Nachverdichtung enthélt. Es werden ca.
3.000 m? Uberbaubare Grundsticksflache in diesem Plan ausgewiesen, so dass der
Schwellenwert zur Wahl des beschleunigten Verfahrens nicht Gberschritten wird.

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

4.2 Artenschutzrechtliche Belange

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein seit Jahrzehnten besiedeltes Wohngebiet
mit Haus- und Ziergarten und der zu den kirchlichen Einrichtungen zugehdérigen
Grunanlagen. Die Garten werden in Ihrer Gesamtheit dem Biotoptyp HJ5/ HJ6, Hausgérten
mit geringem bis gréBerem Gehdlzbestand, zugeordnet. Die Flachen haben eine geringe bis
mittlere Bedeutung fur die Biotopfunktion, da sowohl die Hausgarten als auch die Flachen
der Kirchengemeinde intensiv genutzt werden.

Hervorzuheben ist der Baumbestand auf dem Kirchengrundstiick. Neben verhaltnisméRig
jungen Baumen (ca. 15-20 Jahre) im ruckwartigen Bereich befinden sich vor der Kirche, zur
Roncallistrale hin, eine Blutbuche (U=ca. 2,4m) und eine Weide (U=ca. 3,1m), die das
Ortsbild dort pragen. Die Inaugenscheinnahme vor Ort am 08.05.09 ergab Hinweise auf



Baumhohlen, die als Bruthéhle fur geschitzte Tierarten dienen kénnten. Die
Beeintrachtigung dieser Bdume aufgrund des Bebauungsplanes ist jedoch nicht zu erwarten,
da in diesem Bereich keine baulichen Veradnderungen vorgesehen sind.

Bei den sonstigen Baumen, die infolge des Bebauungsplanes voraussichtlich teilweise
verloren gehen, handelt es sich um folgende Arten, die aufgrund ihrer geringen GréRe,
Stammumfange von 0,4m — 0,8m, nicht nach der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf
geschitzt sind: Blutbuche, Platane, Winterlinde, Sommerlinde, Ulme, Robinie, Eberesche,
Baumhasel, Hainbuche, Zierapfel, Birne. Der Unterwuchs wird durch Rasen gebildet.

Unter die Baumschutzsatzung fallen schlieRlich folgende Baume, die voraussichtlich infolge
der Planaufstellung verloren gehen:

Apfelbaum  U=1,4m

Spitzahorn  U=2,2m
Ahomn U=1,1m
Ahomn U=1,7m
Vogelkirsche U=1,8m
Vogelkirsche U=1,6m
Holunder U=1,2m (mehrstammig)

Aufgrund der intensiven Nutzung als Haus- und Ziergarten des Plangebietes wurden keine
tierékologischen Erfassungen durchgefiihrt. Bei der vorhandenen Geb&udestruktur und der
intensiven Nutzung ist nicht mit bedeutenden Uberwinterungsstatten von Fledermausen oder
bedeutenden Brutpldtzen von europarechtlich oder streng geschitzten Vogelarten im
Plangebiet auszugehen. Im Falle von bauvorbereitenden Rodungsarbeiten sind die gréReren
Bédume jedoch zuvor auf das Vorkommen von héhlenbewohnenden Tierarten zu
untersuchen.

Bauvorbereitenden Rodungen sind auferhalb der Brutzeit vorzunehmen. Die unmittelbare
Umgebung des Plangebietes, weist geeignete Ausweichlebensrdume mit vergleichbaren
Gehdlzstrukturen auf. Bei diesem Vorgehen liegt kein VerstoR gegen die
artenschutzrechtlichen Vorschriften vor. Artenschutzrechtliche Belange sind durch die
Planung nicht betroffen.

5. Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

51 Art und MaR der baulichen Nutzung

Abgesehen von der Kirche und dem Kindergarten wird das Plangebiet aktuell ausschlieBlich
zu Wohnzwecken genutzt. Im Sinne einer bestandsorientierten Erfassung der Situation ist
die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet — WA sinnvoll. Auch die Festsetzung der
Geschossigkeit sowie der Trauf- und Firsthéhen ist an den bestehenden Gebauden
angelehnt.

Das Kirchengrundstick wird zuklnftig teilweise zu Wohnzwecken genutzt. Auch wenn der
rechtskraftige Flachennutzungsplan diesen Bereich als Flache fir den Gemeinbedarf
darstellt, entspricht eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet — WA besser der
geplanten Situation. Die Nutzung zu kirchlichen Zwecken ist im Allgemeinen Wohngebiet als
Regelfall zulassig.

Ebenso verhélt es sich mit dem Grundstiick des Kindergartens, das in der vorbereitenden
Bauleitplanung als Flache fur den Gemeinbedarf dargestellt ist. Im Zuge der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes soll die Fléche als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
Der straBenseitige Teil der Uberbaubaren Grundstlicksflache wird mit einer maximal II-



geschossigen Bebauung festgesetzt, um hier im Falle einer Nutzungsénderung auf dem
Grundstiick des Kindergartens eine Wohnbebauung zu ermdglichen.

5.2 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Die bestehende Bebauung wird von Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfasst, die eine
Tiefe von 15 m besitzen und somit ruckwartig Raum flr eine geringflgige
Geb&dudeerweiterung bieten.

Der Kindergarten wird grozigig mit Baugrenzen umfahren, um so die Méglichkeit flr eine
zukinftige Erweiterung zu bieten und gleichzeitig einen Abstand von mindestens sieben
Metern zu den angrenzenden Privatgéarten zu gewahrleisten.

Die geplanten Gebdaudekérper fur Seniorenwohnungen werden gebdudescharf mit
Baugrenzen festgesetzt. Es ist eine Bebauung mit drei ann&hrend quadratischen
Gebdudekdrpern mit einem Zeltdach vorgesehen. Die (Gebdude sind vergleichsweise
unabhéngig von der Ubrigen Bebauung platziert und erinnern in ihrer Wirkung an Stadtvillen,
die in einem Park stehen.

Es wird eine offene Bauweise ausgewiesen, die der umgebenden Bebauung entspricht.

5.3  Uberdrtliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die Roncallistrale und die Saarstrale bzw. Hermann-Ehlers-Stralke
an die L 332 und somit an das Uberdrtliche Stralenverkehrsnetz angeschlossen.

5.4 Innere ErschlieBung

Das nérdlichste der geplanten Gebdude wird Uber die RoncallistraRe erschlossen. Die
beiden Ubrigen Gebaude werden von der StraRe An der Kirche erschlossen.

5.5 Ruhender Verkehr

Fur die bestehende Bebauung werden Stellplatze weitgehend bestandsorientiert festgesetzt.
So wird die Garagengruppe an der Kreuzung Roncallistrale / Pfarrer-Winnenberg-Stral3e,
sowie die an der dstlichen Grenze der Privatgérten gelegenen Garagen durch eine
Stellplatzsignatur ausgewiesen.

Die Ubrigen Garagen genieRen Bestandsschutz. Eine Neuerrichtung wird jedoch zukinftig
nur in den seitlichen Abstandsflachen der Geb&ude, also innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen méglich sein, um eine einheitliche StraRenflucht zu erméglichen, die das
Stralenbild stddtebaulich aufwertet. Eine Ausnahme bildet das Grundstick Pfarrer-
Winnenberg-Strale 2, das eine separate Stellplatzausweisung in der seitlichen
Abstandsflache erhalt.

Fur die Bewohner der geplanten Gebaude wird eine ausreichende Zahl an Stellplatzen an
der Roncallistrale und An der Kirche festgesetzt.



5.6 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,FWH-Kirche* befindet sich in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet. Von hier verkehrt die Linie 506 in Richtung Sieglar bzw. Lohmar Uber die
Troisdorfer Innenstadt.

5.7 FuBRwege

Der vorhandene FuBweg von der Roncallistralle um das Kirchengebdude herum soll
erhalten bleiben und wird Bestandteil der Planung.

5.8 Sicherung der Versorgungsleitungen

Die im Plangebiet verlaufenden Elektrizitatsleitungen tangieren teilweise die Uberbaubaren
Grundstucksflachen. Eine Sicherung der Leitungen ist dennoch technisch méglich und kann
durch bauliche Vorkehrungen wahrend der Bauphase oder durch eine Verlegung stattfinden.
Es wird ein Hinweis auf die Notwendigkeit zur Abstimmung baulicher MalRhahmen mit den
Stadtwerken Troisdorf gegeben. Um eine Trasse fur eine mdgliche (Teil-)Verlegung von

Leitungen zu sichern, sind entlang der Grundstlicksgrenzen der Kirche entsprechende Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt worden.

6. Verwirklichungsmafnahmen

Besondere VerwirklichungsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

7. Kosten und Finanzierung

AuRer den Planungskosten entstehen der Stadt Troisdorf keine weiteren Kosten.

Troisdorf, ................. In Vertretung

Hans-Christian Lehmann
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, ..............

Klaus-Werner Jablonski
Burgermeister



