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1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes K 170 liegt im Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf
und nimmt einen rd. 4,7 ha grof3en, Uberwiegend bebauten Bereich im Dreieck zwi-
schen Reichensteinstrafe und Offenbachstralle ein. Im Geltungsbereich liegen Teil-
abschnitte der vorgenannten Stralen sowie der Brucknerstrafl3e, der Humperdinck-
straRe und der Beethovenstral3e. Vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes liegt die Brahmsstral3e, die durch das von der Offenbachstrale bis Uber die
BrahmsstralRe hinaus reichende, fast 120 m lange Grundstlick eines Resthofes un-
terbrochen ist. Auf einer von der HumperdinckstralRe erschlossenen ehemaligen Teil-
flache des Hofes wurde im Jahre 2001 eine grof3ere Mehrfamilienwohnanlage errich-
tet. Die Ubrige Bebauung im Bereich der Brucknerstrale stammt gréf3tenteils aus
den 1980er Jahren, an der Offenbachstrale und Beethovenstral3e sind Ein- und
Mehrfamilienhduser schon in den Nachkriegsjahren errichtet worden. Abgesehen von
den alten, weitgehend auch umgenutzten Hofstellen in der Reichensteinstral3e sind
im Plangebiet ausschlieRlich Wohngebaude realisiert, Uberwiegend als Einfamilien-
hauser. Die Geschossigkeit liegt zwischen ein und zwei Vollgeschossen.

Die Reichensteinstral3e bildet den alten Ortskern des urspringlichen StraRendorfes.
Der Denkmalpflegeplan konstatiert hier eine verhaltnismaRig grof3e Dichte an erhal-
tenswerter und denkmalwirdiger Bebauung, bei der auch die landwirtschaftliche
Baustruktur mit Haus-Hof-Bauweise und geschlossener Stral3enfront teilweise noch
erhalten ist. Es wird vorgeschlagen, die Erscheinung des noch historisch gepragten
Ortsbereiches durch entsprechende planungsrechtliche und gestalterische Festset-
zungen zu bewahren. Im Plangebiet ist der Abschnitt Reichensteinstralle 42 — 50 ein
relevanter Stra3enabschnitt in diesem Sinne, der das Zusammenwachsen von Grol3-
und Kleinkriegsdorf im 19. Jahrhundert dokumentiert. Die Objekte Reichensteinstra-
Be 42, 48 und 50 sind als Zeitzeugen aus dieser Zeit eingestuft. Bei den Grundstu-
cken Reichensteinstral3e 44 — 50 hat sich hinter den Haus- und Hofanlagen noch ei-
ne deutlich grol3ere Landzulage erhalten. Die Grenzlangen der Grundstiickstiefen
liegen hier zwischen 78 m und 97 m, wahrend im Ubrigen Plangebiet die Grund-
stuckstiefen nicht mehr als ca. 40 m erreichen.

Das Pfarrhaus der St. Antonius-Kirchengemeinde aus den 1920er Jahren (Reichen-
steinstrale 62) ist im Denkmalpflegeplan als erhaltens- bis denkmalwirdig bewertet
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worden. Es steht im raumlichen Zusammenhang mit der denkmalgeschiitzten Kirche,
die zusammen mit dem Friedhof und dem benachbarten alten Schulgeb&aude seit
1908 das religiose und kulturelle Zentrum Kriegsdorfs bildet.

Im Denkmalpflegeplan wird auch darauf hingewiesen, dass die Wegekreuzung Of-
fenbachstral3e / Reichensteinstralle bis in die Anfange der Ortsgeschichte zuriick-
reicht; mit der Empfehlung, hier den vorhandenen offentlichen Grunbereich zu erhal-
ten und auf den besonderen geschichtlichen Hintergrund des Kreuzungspunktes hin-
zuweisen.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an den seit dem 17.07.2001 rechtskraftigen
Bebauungsplan K 74, Blatt 1, 1. Anderung, im Sidwesten an den seit dem
22.10.2002 rechtskraftigen Bebauungsplan K 108, Blatt 1, 1. Anderung. Dieser Plan
wird von dem neuen Bebauungsplan K 170 im Bereich der Verkehrsflache der Rei-
chensteinstral3e Uberdeckt, die im aufzustellenden Bebauungsplan teilweise im De-
tail neu abgegrenzt wird.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Das Pfarr-
haus der St. Antonius-Kirchengemeinde ist als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung "Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Einrichtungen" dargestellit.

2.2 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Mit Bekanntmachung am 22.10.02
wurde der Bebauungsplan K 74, Blatt 1 vom 05.10.1982, in den das Plangebiet des
Bebauungsplanes K 170 fallt, rechtswirksam aufgehoben. Der Plan war rechtsfehler-
haft und deshalb nicht mehr anwendbar. Um dem Plan den Rechtsschein zu neh-
men, erfolgte die Aufhebung. Da der aufgehobene Plan weitgehend vollzogen war,
beschrankt sich das Erfordernis der Planneuaufstellung auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes K 170, dessen Aufstellung durch Beschluss am 16.04.02 eingelei-
tet wurde. Aufgrund der Tatsache, dass als Nachnutzung fiir die landwirtschaftliche
Hofstelle im Bereich Offenbachstral3e / Brahmsstral3e durch Beschluss des Stadt-
entwicklungsausschusses vom 29.03.2007 zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und Behdrden keine Entwurfsvarianten fir eine Mehrfamilienhausbebauung
zugelassen wurden, fehlte an dieser Stelle die Mitwirkungsbereitschaft von Eigentu-
merseite an einer Planverwirklichung. Das Planverfahren wurde daraufhin nicht wei-
tergefuhrt. Da alle weiteren Bauabsichten seitdem Baultiickenvorhaben betrafen, die
nach 8 34 des Baugesetzbuches (BauGB) zugelassen werden konnten, ruhte seit
2007 das Planverfahren.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Aufhebung des Bebauungsplanes K 74, Blatt 1 und der im
Aufstellungsbeschluss von 2002 zeitgleich artikulierte stadtentwicklungspolitische
Wille, die Vollendung der Bebauung im Plangebiet zu steuern. Soweit sich die Bauta-
tigkeit der letzten Jahre im Bereich von Ein- und Zweifamilienhausern bewegte, be-
stand kein Anlass, nach 8§ 34 BauGB zulassige, einfigsame Bauvorhaben bis zur
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Rechtskraft des Bebauungsplanes K 170 zurickzustellen. Nunmehr liegt fur das
Hofgrundstiick im Bereich Offenbachstral3e / Brahmsstral3e eine konkrete Bauanfra-
ge fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses vor, dessen Einfligsamkeit in die Be-
standsbebauung tber den Bebauungsplan gesteuert werden soll.

Vor dem Hintergrund des aktuellen dringenden Wohnbedarf und dem auch mittel- bis
langfristig bestehenden Wohnungsfehlbedarfs aufgrund nicht ausreichend zur Verfu-
gung stehender Flachen gewinnt die Innenentwicklung noch mehr als bisher an Be-
deutung. Wahrend die Innenentwicklung bisher primar vor dem Hintergrund der Re-
duzierung des Flachenverbrauch im Aul3enbereich zur Schonung des Freiraums Vor-
rang hatte, wird auf Grundlage des inzwischen vorliegenden kommunalen Entwick-
lungskonzeptes ,Handlungskonzept Wohnen 2025 und des laufenden Wohnbaufla-
chenmonitorings deutlich, dass ohne eine effektive Innenentwicklung mit stéarkerer
Nachverdichtung der Wohnbedarf der Region fiur Troisdorf in erheblichem Umfang
nicht mehr gedeckt werden kann.

Ein weiterer Planungsanlass ergibt sich aus Bauanfragen fur das Hinterland der
ubertiefen Grundstiicke Reichensteinstrale 44 — 50. Im Jahre 2007 hatte der Stadt-
entwicklungsausschuss eine riickwartige Bebauung auf diesen Grundstiicken nicht
grundsatzlich verworfen. Die Veranstaltung zur Unterrichtung und Erérterung der Of-
fentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung am 18.04.2007 bestétigte die
Einschéatzung, dass ein Anschluss an die bestehende private Erschlie3ungsanlage
fur die Erreichbarkeit der bereits vorhandenen Hinterlandbebauung Reichenstein-
stralle 52a und 52b aus eigentumsrechtlichen Grinden keine Option fur eine Er-
schlieBung des restlichen Hinterlandes darstellt. Es wurde klargestellt, dass fur eine
privatnitzige BaulanderschlieBung ein Zugriff auf Flachen Dritter gesetzlich nicht er-
zwungen werden kann. Somit verbleibt hier aufgrund der aufgezeigten Rahmenbe-
dingungen nur die Mdglichkeit, ausnahmsweise Einzelzufahrten zur Erschlie3ung
des Hinterlandes zu dulden, um das nicht ganz unerhebliche Wohnbauflachenpoten-
zial von rd. 2.000 gm zur Deckung des bestehenden Wohnbedarfs zu nutzen. Dazu
sind Eingriffe in die Bausubstanz erforderlich, um die Zuganglichkeit zu schaffen.
Aufgrund eines Eigentumswechsels wird nun seitens eines Investors die Mitwir-
kungsbereitschaft bei einer Neukonzeption auf dem Grundstiick Reichensteinstral3e
44 angeboten, fur die auch stadtebauliche Eckpunkte einer Ersatzbebauung in erster
Reihe an der ReichensteinstralRe festzulegen sind.

In der Reichensteinstral3e sind teilweise private Flachen als Straf3enland ausgebaut.
Umgekehrt werden Flachen, die als Stral3enland von der Stadt erworben worden
sind, teilweise privat genutzt. Das Stral3enland ist derzeit an drei Stellen aufgrund
fehlenden Grunderwerbs verengt. Die bisherige Abgrenzung der Verkehrsflache im
Bebauungsplan K 108, Blatt 1, 1. Anderung reicht im Bereich der Grundstiicke Rei-
chensteinstral3e 42 — 50 an die vorhandene, schrag zum Stral3enverlauf stehende
Altbebauung heran. Fir den Fall des Abgangs dieser Gebdude mit anschliel3ender
Neubebauung ist dies keine geeignete Abgrenzung. Daher besteht Anlass fir die
Bestimmung einer parallelen StralRenbegrenzungslinie, um mit dieser zweckmalii-
gen, hinter der bisherigen Verkehrsflachenausweisung zurtickbleibenden Abgren-
zung ggf. auch im Wege des Vorkaufsrechtes die erforderlichen privaten Arrondie-
rungsflachen fur das Straf3enland zu erwerben.
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3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, vor dem Hintergrund des bestehenden Wohnbe-
darfs die Wohnbauflachenpotenziale im Plangebiet angesichts der konkreten Investi-
tionsbereitschaft von Grundstiickseigentimern zu aktivieren. Die Planung ist Teil ei-
ner langfristigen stetigen Wachstumsentwicklung des Stadtteils Kriegsdorf. Die stei-
gende Einwohnerzahl wird auf Dauer der Ortsmitte noch mehr Gewicht und Zentrali-
tat verleihen, die eine hohere Einwohnerdichte als in den Randbereichen des Stadt-
teils rechtfertigt.

Einer Erhaltung der Uberkommen dorflichen Strukturen in der Reichensteinstralle
wird gegenuber einer Erneuerung der Bebauung kein Vorrang eingerdumt, da sich
die dorflichen Strukturen in den beiden Siedlungskernen von Grof3- und Kleinkriegs-
dorf durch die zu erhaltenden Baudenkmale noch deutlich ablesen lassen und der
mittlere Abschnitt der Reichensteinstral3e insofern in Kriegsdorf kein Alleinstellungs-
merkmal aufweist. Deshalb sollen gewisse planungsrechtliche Spielrdume fur eine
Erneuerung in Form von angemessenen Bautiefen und Bauhdhen eroffnet werden,
dass neben der Bestandserhaltung auch Abriss und Neubau eine Option erhalten.
Die Altbebauung geniel3t in den Abschnitten der Reichensteinstral’e, wo die Bebau-
ung kinftig mehr Abstand zur Stral3e halten soll, Bestandsschutz, der sich in der
Grundstiicksausnutzung durchaus als Vorteil flr die Erhaltung auswirkt. Bei einer
Neubebauung ware hingegen eine Nachzeichnung alter Baufluchten durch neue Ge-
baude kaum mehr verstandlich und rechtfertigt das Zurtckweichen einer Neubebau-
ung. Letztlich ist die Frage Abriss oder Erhaltung von den Eigentimern der Grund-
stiicke mit alter Bausubstanz in eigener Verantwortung zu entscheiden, da die vor-
handene historische Bebauung aus dem 19. Jahrhundert von ihrer authentischen
Qualitat und ihrem Umfang eine zwingende Erhaltungsvorgabe nicht rechtfertigt.

Als besonders erhaltungswiirdig wird jedoch das Pfarrhaus aus den 1920er Jahren
im Umfeld der Kirche angesehen, das es im Zusammenhang mit der Kirche in seiner
kinstlerischen und ortsgeschichtlichen Bedeutung fur das Ortsbild zu schitzen qilt,
auch wenn das Objekt selbst keine Denkmaleigenschaft erreicht.

Die ortstypische Zahl von zwei Vollgeschossen soll auch im Falle einer Neubebau-
ung sowohl in der Reichensteinstralie als auch im tbrigen Plangebiet als verbinden-
des Element zwischen Neu und Alt keinesfalls Uberschritten werden. Im Einzelfall der
inneren Erschlieung im Innenblock zwischen Reichensteinstralle und Brucknerstra-
3e erscheint eine Fortsetzung der begonnen Bebauung in reduzierter eingeschossi-
ger Bauweise gerechtfertigt, da sich dieser Bereich aufgrund der eingeschréankten
privaten ErschlieBungsmadglichkeit flr eine intensivere Nutzung weniger eignet.

In gestalterischer Hinsicht wird einer weitgehenden planerischen Zurtckhaltung Vor-
rang gegeben, um eine stimmige zeitgemale Baugestaltung nicht zu erschweren.

Fur die Brahmsstral3e, die seit Jahrzehnten mit zwei Teilsticken ohne Wendemdg-
lichkeit an dem durchlaufenden Grundstiick der Hofstelle Offenbachstral3e 19 endet,
soll der Bebauungsplan die durchgéngige Verkehrsflache sichern und die Vorausset-
zungen zur Realisierung des Durchstichs schaffen. Die Mal3hahme dient der zusatz-
lichen ErschlieBung neuer Bauflachen, aber auch einer verbesserten Orientierung
und Erreichbarkeit im Bestand.
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Die Sicherung ausreichend bemessener Verkehrsflachen in der ReichensteinstralRe
dient der Sicherheit und Leichtigkeit im Gemeingebrauch der Stral3e. Sie soll sich
nicht mehr an tberkommenen Gebaudefluchten ausrichten, sodass sich die StraRen-
landabgabe dadurch reduziert.

4 Umweltbelange, Anderungsverfahren ohne Umweltpriifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan dient im Sinne des § 13 a des Baugesetzbuche (BauGB) der In-
nenentwicklung und soll im beschleunigten Verfahren ohne Umweltbericht aufgestellt
werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt unter dem Schwellen-
wert gem. 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 2,0 ha Grundflache wie eine tUberschlagige
Rechnung bereits zeigt. Bei einer Grundstiicksgesamtflache in allen Baugebieten
(hier ausschlie3lich allgemeine und reine Wohngebiete) von 4,27 ha kénnte bei der
hochstzulassigen Grundflachenzahl von 0,4 nach der Obergrenze des § 17 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO Fassung 2013) im gesamten Plangebiet eine Grundfla-
che von maximal 1,71 ha erreicht werden, die unter dem Schwellenwert liegt. Da die
Festsetzungen zum Teil unterhalb der Obergrenze bleiben, wird dieser Wert noch
weiter unterschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren wurde am 10.04.07 bekanntgemacht, sodass bereits seit dem Aufstellungsbe-
schluss auch die formalen Voraussetzungen fur die Anwendung des 8§ 13 a BauGB
gegeben sind.

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Fur den Schallschutz im Plangebiet ist nur die Offenbachstral’e als Sammelstralie
der Verkehrsbelastung relevant. Der Verkehrsentwicklungsplan in der Fassung der
Fortschreibung 2014 weist dort eine Belastungsstufe aus von 4.000 bis 6.000
Fz/24 h werktags vor Fertigstellung der K 29n (Ortsumgehung Kriegsdorf). Nach Fer-
tigstellung der K 29n in 2015 ist ein Zwischenzustand eingetreten, der teilweise dem
Prognosefall 1 entspricht, der von der Fertigstellung der K 29n und der L 332n (Orts-
umgehung Sieglar/Eschmar) ausgeht, da die L 332n noch weder im 1. Bauabschnitt
noch im 2. Bauabschnitt fertiggestellt ist. Nach vollstandiger Realisierung der L 332n
ist gem. Verkehrsentwicklungsplan von einer Belastungsstufe zwischen 2.000 und
4.000 Fz/24h auszugehen. Dies entspricht bei im Mittel 3.000 Fz/24h einem Larmpe-
gel L, von 50 dB(A) nach Bild 1 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), sodass
gem. VDI 2719 (Schalldammung von Fenstern und ihren Zusatzeinrichtungen) ein
erhohter baulicher Schallschutz und eine schallgedammte Luftungsreinrichtung nicht
erforderlich ist.

Eine gesonderte Untersuchung des Plangebietes auf Kampfmittel ist nach der Luft-
bilduntersuchung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes nicht erforderlich. Auf die bei
Erdarbeiten allgemein gebotene Vorsicht wird textlich im Bebauungsplan hingewie-
sen. Ebenso werden textliche Hinweise fur das Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmalen gegeben.

Zu dem Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung erarbeitet, die
als Anlage 1 der Begriindung beigefiigt ist und zu folgendem Ergebnis kommt:
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Mit der Umsetzung des Bebauungsplans K 170 ist die Uberbauung vormaliger priva-
ter Grinflachen im Innenbereich zwischen vorhandenen Stral3enziigen zum Zweck
der ErschlieBung und zum Wohnen einschliel3lich Gartennutzung verbunden. Von
der Neustrukturierung sind dabei Flachen im Umfang von zusammen rd. 0,35 ha be-
troffen. Diese Bereiche sind Gegenstand der naheren artenschutzrechtlichen Bewer-
tung.

Von den betroffenen Flachen weist nur das ,Hinterland“ Reichensteinstralle nen-
nenswerten Geholzbestand auf, unter anderem eine Rotbuche, ein altere Kirschbau
und Fichten. Die betroffenen Flachen sind Lebensraum von Végeln, Teil-Lebensraum
von Fledermausen, Kleinsdugern und Insekten. Verluste von Vogel- und Fleder-
mausindividuen oder Zerstérung von Nestern sind durch das Rodungsverbot in der
Brutzeit zu vermeiden (s.0.). Verluste von Fledermausindividuen werden auf3erdem
durch das Abrissverbot in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September vermieden.
Es wird davon ausgegangen, dass gartenbesiedelnde Vogelarten in die nahere Um-
gebung ausweichen und nach Ablschuss der Bautatigkeiten in Teilbereichen auch
das betroffene Gebiet wiederbesiedeln. Artspezifische Vermeidungs- und Verminde-
rungsmalRnahmen sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes in dem bisher nicht
bebauten Bereich nicht erforderlich.

Die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population planungsrele-
vanter Arten aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ist auszuschliel3en. Die
vorliegende Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Nachver-
dichtung infolge der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Verbotstatbestande des
Artenschutzes nach 8§ 44 BNatSchG zu erwarten sind.

5 Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung,

Als Art der Nutzung wird bestandsorientiert reines und allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Das reine Wohngebiet konzentriert sich auf die Wohnlagen der ruhigen An-
liegerstral’en. Diesem reinen Wohncharakter entsprechend werden die nach § 3
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Das sind Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Nutzungen sind den Allgemeinen
Wohngebieten an der ReichensteinstralRe und der Offenbachstrafl3e vorbehalten, die
den Netzcharakter von Ortssammelstra3en haben und fur zentrale Nutzungen des-
wegen geeigneter sind. Auch hier sind Nutzungsausschlisse gem. § 1 Abs.
6 BauNVO erforderlich und betreffen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, die in der kleinteiligen durch Wohnbebauung dominierten Baustruk-
tur Fremdkorper darstellen wirden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, Hohen baulicher Anlagen

Im Plangebiet sind Uberwiegend zwei Vollgeschosse als Maximum festgesetzt, die
sich im Allgemeinen in den baulichen Bestand einfigen. In der Brucknerstral3e in
Néhe der Einmiindung in die Offenbachstral3e ist bestandsorientiert fur relativ kleine
Einzelhausgrundstiicke nur ein Vollgeschoss festgesetzt. Teilweise sind hier Flach-
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dachgebaude spater mit geneigten Déachern aufgestockt worden. Die Bebauung
weist auch nur relativ geringe Sozialabstéande gegenuber der zukunftig tber private
Einzelzufahrten rickwartig erschlossenen Bebauung an der Reichensteinstral3e auf.
Fir diese Bebauung im Blockinneren ist ebenfalls nur ein Vollgeschoss festgesetzt.
Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude ist hier wie auch im
Bereich des Durchstichs der Brahmsstral3e auf 2 Wohnungen beschréankt. Beide
Festsetzungen berlcksichtigen Lage und ErschlielBungssituation, die eine héhere
Nachverdichtung an dieser Stelle ungeeignet und konflikttrachtig erscheinen lassen.

Fur das zu erhaltende zweigeschossige Pfarrhaus Reichensteinstral3e 62 ist eine
eingeschossige Erweiterungsmoglichkeit bericksichtigt und greift die bereits reali-
sierte Erweiterung auf. In eingeschossiger Form wird dies mit den Erhaltungszielen
als vereinbar angesehen.

Zur Feinsteuerung der Hohenentwicklung tber die Zahl der Vollgeschosse hinaus
werden Geschoss- und Dachhdhen in gangiger Dimension festgesetzt.

Die Grund- und Geschossflachenzahl tragt den unterschiedlichen Grundstiicksgro-
Ben im Bestand Rechnung und Ubernimmt die vorliegenden Nutzungsmale fir die
angrenzenden noch unbebauten Arrondierungsflachen sowie die Baullcken. Fla-
chenanteile von Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatzen sollen der
anrechenbaren Grundsticksflache hinzugerechnet werden, da eine Unterbringung
von Garagen und Stellplatzen in einer vom Hausgrundstiick losgelosten Garagen-
oder Stellplatzanlage als gleichwertige Lésung angesehen wird gegentber einer Un-
terbringung von Garagen und Stellplatzen am Haus.

Der Bebauungsplan macht davon Gebrauch, von der Regelvorschrift des § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmungen fiir Nebenflachen zu treffen. Um dem
erkennbaren Bedarf fur z. B. Garagen, Zufahrten, Zugéngen, Terrassen, Wintergar-
ten, Schwimmbecken, Gartenhauser, etc. Rechnung zu tragen, wird die i. d. R. gel-
tende halftige Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,6 angehoben, da die Nebenflachen auch bei einer unterhalb
der Obergrenze festgesetzten Grundflachenzahl in ahnlichem Umfang anfallen. Da-
mit sollen gréRere Grundsticke fur die Unterbringung von Nebenanlagen und sonsti-
gen anzurechnenden Flachen im Verhéltnis nicht schlechter gestellt werden als klei-
ne Grundstucke.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Im Plangebiet ist ausschliel3lich die offene Bauweise vorzufinden, teilweise in Form
von Doppelhausern und Hausgruppen. Der Bebauungsplan Gbernimmt diese Bau-
weise aus dem Bestand und entwickelt sie fur die noch unbebauten Flachen ent-
sprechend weiter. Im Sinne der Planungsziele und der Einfigsamkeit der Bebauung
sind fur die Flachen beiderseits des Durchstichs der Brahmsstral3e nur Doppelhauser
oder Hausgruppen zuldssig.

Eine differenzierte Festsetzung wird auch im Bereich der rlickwartigen Erschliel3ung
an der Reichensteinstral3e fur die dort festgesetzte Innenblockbebauung vorgenom-
men. In Anpassung an die dort schon realisierte Bebauung wird hier eine Bauweise
als Einzel- oder Doppelhauser festgesetzt, um in Verbindung mit den Festsetzungen
zur Geschossigkeit, Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude und Uberbaubaren

Flachen eine aufgelockerte Innenbebauung sicherzustellen. Diese Beschrankung
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dient der Erhaltung des Innenblocks in gewissem Umfang auch als kleinklimatischem
Ausgleichsraum mit einem wirksamen Grinanteil. Auch im Verhaltnis zwischen
Blockrand- und Blockinnenbebauung und angesichts der wahrscheinlich mehrfachen
PrivaterschlieBung des Hinterlandes dient diese Beschréankung einem Ausgleich zwi-
schen den unterschiedlichen privaten Interessen; unter Beriicksichtigung des offent-
lichen Interesses an einer Nutzung von Bauflachenpotenzialen im Innenbereich.

Die Uberbaubaren Flachen sind ebenfalls aus der mal3stabsgebenden Bestandsbe-
bauung abgeleitet unter Beriicksichtigung des im gesamten Stadtgebiet zu beobach-
tenden Wunsches vieler Eigentimer und Nutzer von Einfamilienhausern, rickwartige
Terrassen zu Uberdachen oder durch Wintergarten zu tberbauen. Da diese Anlagen
in Verbindung mit dem Haus im Baufenster liegen missen, um keinen Befreiungstat-
bestand auszulosen, wurde insbesondere in den Féllen, wo sehr geringe Gebaude-
tiefen bisher realisiert sind, bei der riickwértigen Baugrenze eine entsprechende Zu-
lage eingeplant. So bewegen sich die festgesetzten Bautiefen im Baugebiet zwi-
schen 12 m und 16 m.

Die festgesetzten grof3eren Bautiefen (mehr als 12 m) beinhalten auch die Balkonan-
lagen. Da mit zunehmender Bautiefe das Konfliktpotenzial zunimmt, insbesondere
gegenuber bebauten Grundsticken, die eine geringere Bautiefe realisiert haben,
dient die Festlegung als Gesamtmal3 hier der Rechtsklarheit.

Soweit vorhandene Gebaude in den Stral3enraum hineinragen, geniel3en diese Be-
standsschutz bis diese Gebaude aufgegeben werden und abgangig sind.

5.4 Erhaltung baulicher Anlagen

Das Pfarrhaus Reichensteinstral3e 62, 1923/24 als altes Pastorat errichtet, hat orts-
historisch und kinstlerisch besondere Bedeutung und wird aus den im Denkmalpfle-
geplan genannten Grlinden als zu erhaltendes Gebaude festgesetzt. ,Ein aul3erge-
wohnliches Gebaude ist das ehemalige Pastorat, das heute noch als Pfarr- und Ge-
meindehaus genutzte Objekt in der Reichensteinstraf3e Nr. 62. Es handelt sich um
einen traufstandig orientierter eingeschossigen Putzbau, der mit einem Mansarddach
abgeschlossen ist. Diese Konstruktionsweise ist in der Zeit des Barock entwickelt
worden und in den 1920er Jahren gerne wieder als Bedachungsform eingesetzt wor-
den. Sehr anspruchsvoll ist die Behandlung der Fensterflachen gestaltet. Diese sind
von lisenenartigen Gliederungselementen gefasst und kopfseitig durch Festons ge-
schmiuckt.“ (Denkmalpflegeplan fur die Stadt Troisdorf, Architekturbiiro Vogt-Werling,
Bergisch Gladbach, Schriftenreihe des Archivs der Stadt Troisdorf, Bd. 31, Nov.
2010, S. 71). Das Objekt steht im rdumliche Zusammenhang mit dem Gebaudeen-
semble im schitzenswerten Griinbereich der Kirche.

5.5 Garagen, Carports und Stellplatze

Von Garagen und Carports geht ein erhebliches Konfliktpotenzial aus, sodass diese
Anlagen nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstucksflache oder an den gesondert
festgesetzten Standorten zuldssig sind. Da mit Carports und insbesondere Garagen
ein erwilinschte Sicht- und Schallschutz geschaffen werden kann, ist eine Uberschrei-
tung der rickwartigen Baugrenze bis zu 3 m zulassig.

Nicht Uberdachte Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zuge-
lassen werden - auch abweichend oder erganzend zu gesondert festgesetzten
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Standorten -, sofern der StraRenausbau, die Straflenausbauplanung oder sonstige
Offentliche Belange einer Zufahrt nicht entgegenstehen, eine Stérung in den rickwar-
tigen Wohngarten ausgeschlossen ist und die maximal zulassige Gesamtgrundflache
inkl. der Nebenflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird. In der Vorgar-
tenzone (zwischen stralRenseitiger Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie auf der
Hauseingangs- oder Haushauptzugangsseite) konnen Stellplatze ausnahmsweise
nur zugelassen werde, wenn der Abstand zwischen Gebaude und StralRenbegren-
zungslinie mind. 5 m betragt. Ein Mindestabstand von 5 m zwischen Strafe und
Haus als Voraussetzung fur die Anlage von Stellplatzen soll vermeiden, dass Stell-
platze quer von den H&ausern angelegt werden. Diese Anordnung ist optisch unbe-
friedigend und erfordert eine breitere Zufahrtsflache.

5.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Soweit im Bestand gemeinsame PrivaterschlieBungen vorhanden sind, sichert der
Bebauungsplan diese Zuwegungen als Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leistungs-
rechten zu belasten sind, sodass dieser Sicherung entgegenstehende Nutzungen der
Flachen unzulassig sind.

5.7 Verkehr

Die Offenbachstral3e erfillt die Funktion einer Ortssammelstralie, die die &ulRere Er-
schlieBung des Plangebietsdarstellt. Die Ubrigen Stral3en im Plangebiet sind als
WohnstralRen mit Mischprofil (Brucknerstral3e, Humperdinckstraf3e und sudliches
Teilstiick Brahmsstral3e) oder AnliegerstralRen mit Trennprofil ausgebaut.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Vorraussetzungen, um die Stra-
Renflachen fur eine Verbindung des noérdlichen und sudlichen Teilstiicks der Brah-
msstral3e zu sichern. Der Plan sieht deshalb auf den bereits gebildeten Stral3enland-
parzellen eine Fortsetzung der Verkehrsflache Uber die ruckwartigen Flachen der
Hofstelle an der Offenbachstral3e vor. Die vorhandene Entwicklungsflache wird durch
die StralRe in zwei etwa gleich grof3e Teile getrennt, die tGber das neue Stral3enstick
erschlossen werden. Der StraRenausbau dort verlangt einen Ubergang zwischen
Trenn- und Mischprofil, da die bestehenden Stral3enstiicke unterschiedlich ausge-
baut sind.

In der Reichensteinstral3e ist die Verkehrsflache entsprechend den Planungszielen
neu abgegrenzt und orientiert sich dabei nicht mehr am heutigen baulichen Bestand,
sondern an einer parallelen Stral3enbreite, die auch bei einem Abgang von Gebau-
den eine sinnvolle Abgrenzung ergibt.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich von einem 300 m-Radius um die Linienbus-
haltestellen Offenbachstrale und ReichensteinstralBe der Linien 507 und 508 der
Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft (RSVG). Die Troisdorfer Stadtbuslinie 507 fahrt
wochentags in einem 30-Minuten-Takt und verbindet das Baugebiet mit den Stadttei-
len Spich, Sieglar, Oberlar und Troisdorf. Die Linie 507 verkehrt auf der durch Trois-
dorf fihrenden Strecke zwischen Koéln-Wahn und St. Augustin, wochentags ebenfalls
im 30-Minuten-Takt.

5.8 Ver-und Entsorgung

Die Abfallentsorgung kann Uber das vorhandene Stral3ennetz abgewickelt werden.
Die Verlangerung der Brahmsstral3e fiihrt zu einer durchgangigen Befahrbarkeit und
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erleichtert die Abfallentsorgung direkt an den Baugrundstiicken. Private rickwartige
ErschlieBungen an der Reichensteinstrale kénnen bei der Abfallentsorgung nicht
angefahren werden. Die Abfallbehalter sind angrenzend an den vom Entsorger be-
fahrbaren offentlichen Stral3enraum auf privatem Grund von den Grundstiickseigen-
timern bzw. —nutzern in Eigenregie bereitzustellen.

Die Versorgung mit allen Medien und die Abwasserentsorgung sind im Plangebiet
gesichert. Anschlisse fur Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation sind vorhan-
den, sodass auch eine Verlangerung in das neue Teilstick der Brahmsstral’e mog-
lich ist. Die zusatzlichen Bauflachen rickwartig der ReichensteinstralRe missen tber
private Anschlisse versorgt werden. Je nach Lage muss die Entwasserung ggf. im
Einzelfall mit dem Abwasserbetrieb abgeklart werden.

Soweit Grundsticke erstmals neu an den Kanal angeschlossen werden, ist das Nie-
derschlagswasser gem. § 44 Landeswassergesetz i. V. m. § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz auf dem Grundstiick zu versickern. Da im Plangebiet seit 2007 in der
BrucknerstraRe drei Neubauvorhaben in Bauliicken erstmals errichtet worden sind,
die Versickerungsanlagen angelegt haben, ist von einer gemeinwohlvertraglichen
Entsorgungsmdglichkeit des Niederschlagswassers im Plangebiet auszugehen. Es
ist hier der fur die Niederterrasse der Sieg Ubliche geologische Bodenaufbau mit
Flusskiesen und -sanden unterhalb einer Hochflutlehmdeckschicht unterschiedlicher
Méachtigkeit anzutreffen ist, die im Bereich Ublicher Baugrubentiefen liegt. Durch Bo-
denaustausch kann daher mit vertretbarem Aufwand ein versickerungsfahiger Unter-
grund fur eine Niederschlagswasser-Versickerungsanlage hergestellt werden. Da
das Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerkes Koln-
Zuandorf liegt, ist das Niederschlagswasser nach der Wasserschutzgebietsverord-
nung als Mulden-Rigolen-Versickerung uber die belebte Bodenzone abzuleiten.

5.9 Gestaltungsvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt in den textlichen Festsetzungen 6rtliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften) zu Dachaufbauten geneigter Dacher. Korrespondierend
dazu sind im Bebauungsplan als Dachform Satteldacher festgesetzt, die eine Einflg-
samkeit der hinzutretenden Bebauung in die vorhandene, dérfliche Baugebietslage
sicherstellen sollen. Fir untergeordnete Gebaudeteile sind auch Flachdacher zulas-
sig bzw. festgesetzt, wenn sie der stadtebaulichen Gliederung dienen. Die Gestal-
tungsvorschriften sollen durch Abstands- und Proportionsregelungen optisch nachtei-
lige Wirkungen und eine Uberfrachtung der Dacher mit Aufbauten vermeiden sowie
eine Unterordnung von Quergiebeln sicherstellen.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Besondere Verwirklichungsmal3nahmen sind nicht erforderlich. Fiur die rickwértige
ErschlieBung der Freiflachen zwischen Reichensteinstrale und Brucknerstral3e
kommt eine Baulandumlegung als zweckmafiges Instrument zur Planverwirklichung
nicht in Betracht.

7 Kosten und Finanzierung

In der ReichensteinstralRe entstehen geringflgige Arrondierungskosten. Fur den LU-
ckenschluss der Brahmsstral3e sind tberschlagig Kosten von knapp 80.000 € ermit-
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telt worden, die im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages vollstandig vom Erschlie-
Bungstrager getragen werden.

Fur die ErschlieBung der neu ausgewiesenen ruckwartigen Bebauung an der Rei-
chensteinstralle mussen die Kosten von den Grundstickseigentimern getragen
werden, die sich hier selbst private ErschlieBungswege anlegen. Die Kosten hangen
davon ab, ob auf jedem Grundstiick Einzelzufahrten auf den hinteren Grundsticksteil
angelegt werden oder eine (ggf. auch teilweise) Blindelung in nachbarlicher Abstim-
mung moglich ist.

8 Anlagen
e Anlage 1: Artenschutzrechtliche Vorprifung zum K170 (Stadt Troisdorf, Mérz
2016)
Troisdorf, Im Auftrag
Claus Chrispeels
(Co-Dezernent)
Troisdorf,

Klaus-Werner Jablonski
(Burgermeister)
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