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Begrindung

gemal 8§ 9 Abs. 8 (i. V. m. 8 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2) BauGB
Bebauungsplan T 121, 1. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Kolner StralRe, Viktoriastralle

1 Plangebiet

Das vom Bebauungsplan T 121, 1. Anderung erfasste Gebiet liegt zentral gelegen in
der Innenstadt von Troisdorf im Bereich Koélner Stral3e 118 und Viktoriastral3e 7 auf
den Flachen der ehemaligen Firma Hoff und auf Teilflachen der ehemaligen Grund-
schule Viktoriastral3e. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine rd.
2,56 ha grol3e Flache.

Die Bebauung entlang der Kdlner Stral3e ist durch eine typische innerstadtische Bau-
und Nutzungsstruktur gepragt. In den Erdgeschossen dominieren Einzelhandelsfla-
chen und Dienstleistungen, in den Obergeschossen tberwiegend Wohnnutzung. Die
Bestandsgebdude weisen hierbei einen unterschiedlichen Zustand auf. Teilweise
sind Gebaude bereits saniert und in einem guten Zustand. Bei anderen hingegen ist
die Bausubstanz als mittelmaRig, zum Teil auch als schlecht zu bewerten. Im rick-
wartigen Bereich der Kdlner Strafl3e 118 liegt die Halle der ehemaligen Autowerkstatt
Hoff. Das Grundstiick grenzt bis an die Viktoriastral3e heran. Die Bebauung entlang
der Viktoriastral3e ist Uberwiegend in einem guten Zustand und weist als innerstadti-
scher Wohnstandort eine entsprechende Wohnqualitat auf.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Der rechtswirksame Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Regi-
on Bonn/Rhein-Sieg legt fiir den Bereich des Bebauungsplans T 121, 1. Anderung
einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest.

2.2 Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf, stellt Gberwiegend fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans T 121, 1. Anderung, eine gemischte Bauflache
dar. Auf dem Plangebiet liegen Teilflachen der ehem. Viktoriaschule, die als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ausgewiesen ist.
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Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Bebauungsplananderung berichtigt.

2.3 Bebauungsplan

Zurzeit gilt fur den Aufstellungsbereich der Bebauungsplan T 121, rechtskraftig seit
dem 11.04.1985. Der Bebauungsplan setzt fur den Planbereich unterschiedliche
Nutzungen fest. Das nérdliche Teilstiick des Plangebietes ist als Kerngebiet ausge-
wiesen und durch eine Nutzungsgrenze in zwei Teile geteilt. Die stral3enseitige Hau-
serfront entlang der Kolner Stral3e 88 bis 118 setzt eine dreigeschossige Bebauung
mit geschlossener Bauweise und einer Bautiefe von 16,00 m fest. Im rickwartigen
Bereich ist dagegen eine eingeschossige Bebauung in abweichender Bauweise und
einer Bautiefe von 14,00 m zul&ssig.

Die an das Plangebiet im westlichen Bereich angrenzende Bebauung ist als Misch-
gebiet ausgewiesen. Ruckwartig grenzt ein besonderes Wohngebiet (WB) an mit
derzeit nicht Uberbaubaren Flachen. Die riickwartigen Flachen an der Viktoriastral3e
sind als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Das
Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks Ziindorf.
Das Gebaude Koélner Straf3e 118 ist im Denkmalpflegeplan als erhaltenswert ausge-
wiesen und im derzeit existierenden Bebauungsplan als Erhaltungsbereich festge-
setzt.

2.4 Altlasten

Die Grundstlicke Kdlner Strafl3e 118 und Viktoriastraf3e 7 werden, aufgrund der lang-
jahrigen Nutzung als Autowerkstatt, beim Rhein-Sieg-Kreis als Altstandort mit Ver-
dacht auf Altlasten unter der Nummer 5108/1104 gefihrt. Ein in Auftrag gegebenes
Gutachten vom 09.12.2008 (Anlage 1) und ein erganzendes vom 06.03.2009 (Anlage
2) kommen zu dem Ergebnis, dass derzeit keine Gefahrdung fir die menschliche
Gesundheit besteht, da das Gebiet fast vollstandig versiegelt ist. Bei der zukinftigen
Planung und Nutzung der Grundsticke werden Flachen teilweise unversiegelt, so-
dass weitere Untersuchungen auf das Vorliegen schadlicher Bodenbelastungen vor-
genommen werden missen und ggf. eine Sanierung oder TeilsanierungsmalRnahme
durchgefiihrt werden muss. Die Flache ist laut der unteren Bodenschutzbehdrde fur
das Bauleitplanverfahren ,als Flache mit erheblichen Bodenbelastungen® gekenn-
zeichnet. Fur die Baumalnahme ist eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich.
Diese hat in enger Zusammenarbeit mit den Fachabteilungen fur Altlasten und Bo-
denschutz des Rhein-Sieg-Kreises zu erfolgen.

2.5 Baumschutz

Auf der Teilflache der ehem. Grundschule Viktoriastrafl3e stehen finf Sommerlinden
(Nr. 5-9), die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf fallen.
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2.6 Sonstige Vorgaben

Die Bauzeile entlang der Kdlner Stral3e liegt gemald den Vorgaben des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzeptes aus dem Jahre 2010' (Fortschreibung) im
Hauptzentrum, dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Troisdorf. Nach
diesem Konzept sind Einzelhandelsentwicklungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu konzentrieren und auf3erhalb davon zu vermeiden.

Im gesamten Plangebiet sollen Vergnigungsstatten, Sexshops, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe ausgeschlossen werden. Grundlage hierfir ist das am
15.04.2010 vom Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Troisdorf in der
Fassung einer aktualisierten Fortschreibung beschlossene Steuerungskonzept fir
Vergniigungsstétten in der Stadt Troisdorf?>. Das Konzept sieht u.a. vor, die zentra-
len Lagen der Innenstadt (zentrale Versorgungsbereiche) dadurch zu starken, dass
eine Konkurrenzsituation mit Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen) ver-
mieden wird. Gerade die obere Kdélner Stral3e ist durch ihre Lage und Baustruktur
fur die Ansiedlung derartiger Nutzungen und der damit verbundenen Trading-Down-
Prozesse besonders anféllig. Auch besteht heute in Troisdorf im Landesvergleich
bereits eine Uberdurchschnittliche Versorgung an Spielhallen o0.a.

Das Angebot an Spielmdglichkeiten soll stattdessen eingeschrankt und auf be-
stimmte Standorte gelenkt werden. Dazu sind einige Einzelstandorte in weniger
zentralen Gewerbegebieten, die auch den Bedarf an kerngebietstypischen Spielhal-
len abdecken, als Positivstandorte definiert worden. Dartiber hinaus sind Uber den
Nichtausschluss aul3erhalb der Zentren noch weitere verkehrsgunstige Standorte an
Hauptverkehrsstralen zwischen den zentralen Versorgungsbereichen mdglich, wo
nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstéatten in gewerblich gepragten Mischge-
bieten zuléssig sind.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

Die derzeitige Situation mit dem baulichen Verfall, den haufigen Mieterwechseln und
den Leerstanden auf den ehemals gewerblich genutzten Flachen der Firma Hoff bzw.
auf den Teilflachen der im Schuljahr 2012/2013 aufgegebenen Grundschule Viktoria-
stralRe ist unbefriedigend. Es fehlt eine positive Nachnutzung und Entwicklung der
Flachen. Die eigentumsrechtliche Situation der Grundstiicke, die teilweise im privaten
und im stadtischen Besitz sind, erschwert die Situation gleichermaf3en. Aus diesem
Grund hat die Verwaltung der Stadt Troisdorf einen Investorenwettbewerb mit einem

1 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Troisdorf, CIMA, Juni 2006
2 Steuerungskonzept ,Vergnugungsstatten in der Stadt Troisdorf*, Abschlussbericht. Juni 2010 ,Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Kéln
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Konzept fur eine Bebauung des Bereiches und zur Vergabe des Grundstiicks durch-
gefuhrt.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde zum 01.01.07 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.06 geéandert. Gemald der Gesetzesnovelle kénnen Bebauungsplane fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB der Bebauungsplan
eine Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
weniger als 20.000 m? hat oder festgesetzt wird.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemal3 § 13a
Abs.3 BauGB grundsatzlich nicht erforderlich. Das gilt auch fur den 6kologischen
Ausgleich im Sinne § 1la Abs. 3 Satz 5, da die Eingriffe nach § 13a Abs. 2 Satz 4
BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes T121 Anderung 1. dient der Innenentwicklung
und wird daher gem. § 13a BauGB durchgefuhrt.

Ziel der Planung ist es eine hochwertige innerstadtische Wohnbebauung zu schaffen
in einem zentral gelegenen Bereich auf seit langerem nicht genutzten, brach liegen-
den Flachen. Zum einen soll die Struktur an der Kolner Straf3e als Ankntpfungspunkt
zur Innenstadt erhalten und in Wert gesetzt werden. Zum anderen sollen die derzeit
minder genutzten Flachen im riickwartigen Bereich als Wohnstandort entwickelt wer-
den. Im Handlungskonzept Innenstadt wurde fiur den Bereich Koélner Stral3e eine
malfivolle Verdichtung fur innerstadtische Wohnnutzung als Ziel formuliert.

Im Zuge des offenen Wettbewerbsverfahrens wurden die stadtischen Flachen einem
Investor zum Kauf angeboten, der ein Uberzeugendes stadtebauliches und gestalte-
risches Planungskonzept vorweisen konnte. Das Konzept der Protec sieht eine
Nachnutzung und eine Ankniupfung an die bereits vorhandene Wohnbebauung vor.
Der Investor wird analog zum gegenuberliegenden Grundstiick Rucker eine energe-
tisch optimierte Bebauung realisieren. Die Fassade des stadtischen Gebaudes Kol-
ner Stral3e 118, welches im Denkmalpflegeplan als erhaltenswert gekennzeichnet ist,
soll nach denkmalfachlichen Mal3staben rekonstruiert werden. Im ruckwértigen Be-
reich hinter dem Geb&ude und als Abschluss zur Viktoriastrale hin, sollen zwei
quergestellte drei- bis viergeschossige Gebauderiegel mit Staffelgeschoss errichtet
werden. Aufgelockert werden soll die Bebauung durch eine o6ffentlich angelegte
Wegeverbindung mit Grin- und Aufenthaltsflachen zwischen der Kélner Straf3e und
der Viktoriastral3e.
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4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung, Artenschutz-
rechtliche Belange

Der Bebauungsplan T 121, 1. Anderung wird gem. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Durchfiihrung einer formellen Umweltprifung ist daher
nicht erforderlich. Das Anwenden der Eingriffsregelung entfallt. Im Folgenden werden
die wesentlichen Umweltbelange und ihre Berlcksichtigung im Bebauungsplan be-
schrieben.

Das Plangebiet ist bis auf den sudostlichen Teil, ein Teilbereich des ehemaligen
Schulgelandes, bebaut bzw. versiegelt. Der Bereich des Schulgelandes besteht wie-
derum aus einer mit Ruttelbelag versehenen Sportflache, die von wenigen Strau-
chern und 5 Lindenbdumen, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf
geschitzt sind, umgeben ist. Insgesamt ist die Pflanzung durch die Nutzung als
Spielflache vorbelastet.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Troisdorf. Die kirzeste Entfer-
nung zum FFH-Gebiet (DE-5108-301) und Vogelschutzgebiet (DE-5108-401) Wah-
ner Heide betragt 1,3 km. Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die européisch
geschutzten Gebiete sind auf Grund der Entfernung und der fehlenden Wirkfaktoren
auszuschliel3en.

Die Uberwiegende Flache des Plangebietes im dicht besiedelten Stadtbereich ist be-
reits versiegelt und bebaut. Das Vorkommen von jagenden oder in Gebaudespalten
Ubertagenden Zwergfledermausen ist nicht grundsatzlich auszuschliel3en. Gleiches
gilt fur Spalten in den vorhandenen Lindenbaumen. Hinweise auf Wochenstuben
oder Uberwinterungsquatrtiere fehlen.

Die vorhandenen Bdume haben aul3erdem eine Bedeutung als Brut- und Nahrungs-
habitat fur Vogel, die in ihrer Gesamtheit besonders geschitzt sind. Planungsrele-
vante Vogelarten werden in dem dicht besiedelten Bereich nicht erwartet.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes werden vier Baume und einige Straucher ge-
rodet. Die Gehdlze sind Lebensraum von Végeln, Teil-Lebensraum von Flederméu-
sen, Kleinsaugern und Insekten. Verluste von Vogel- und Fledermausindividuen oder
Zerstorung von Nestern sind durch das Rodungsverbot in der Brutzeit zu vermeiden.
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 ndhere Umgebung ausweichen und nach
Abschuss der Bautatigkeiten in Teilbereichen auch das betroffene Gebiet wiederbe-
siedeln.

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 Umset-
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zung des Bebauungsplanes keine Verbotstatbestande des Artenschutzes nach § 44
BNatSchG zu erwarten sind.

5 Begriundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan T 121, 1. Anderung wird zur planungsrechtlichen Absicherung
des Bestandsgebaudes Kolner Strafle 118 die Nutzungsart Mischgebiet MI mit
,Zzwingend lll-geschossig“ festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen der tatsach-
lichen Nutzung des Gebé&udes, die im Erdgeschoss Einzelhandelsnutzung und in den
Obergeschossen Wohnnutzung aufweist sowie der zentralen Lage des Plangebietes
unter Beriicksichtigung der Bestandsgebaude. Das Mischgebiet umfasst gem. der
heutigen planungsrechtlichen Situation auch das erste Gebaude im Blockinnenbe-
reich.

Das Gebaude an der Viktoriastra3e wird mit der Nutzungsart Allgemeines Wohnge-
biet WA ausgewiesen. Auch hier soll abgestimmt auf die Umgebungsbebauung eine
drei- bis viergeschossige Bebauung ermdglicht werden. Das geplante Staffelge-
schoss ist kein Vollgeschoss im bauordnungsrechtlichen Sinn. Die Bereiche MI und
WA werden durch eine zeichnerisch dargestellte Nutzungsgrenze im Bebauungsplan
voneinander getrennt. Sowohl im Mischgebiet, als auch im Wohngebiet werden
Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Diese Nutzungen widerspre-
chen der bendétigten Wohnruhe in diesem verdichteten Bereich der Stadt.

Im Mischgebiet werden zusatzlich Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Damit
kommt man der Forderung aus dem Steuerungskonzept Vergnigungsstatten nach.
Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fur das Mischgebiet MI eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Im Allge-
meinen Wohngebiet WA ist eine maximale GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 zu-
l&ssig. Die Bestimmungen fir das Malf? der baulichen Nutzung orientieren sich damit
an den Obergrenzen gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO.

5.2 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Im Mischgebiet entspricht die geschlossene Bauweise der vorhandenen innerstad-
tisch verdichteten Bauweise. Strafl3enseitig wird eine Baulinie festgesetzt, die ein Vor-
oder Zuriicktreten der AulBenwande verhindert. Der Baublock entlang der Kdlner
Straf3e wird somit planungsrechtlich abgesichert. Im Blockinnenbereich bis zur Vikto-
riastral3e hin wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hier werden die geplanten Bau-
korper durch Baugrenzen festgelegt. Die Baukoérper werden aufgrund der grof3en
Bautiefe des Grundstiicks gedreht und die Firstrichtung seitlich entlang der 6ffentli-
chen Wegeverbindung angeordnet. Balkone, Terrassen und Hauseingange werden
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ebenfalls danach ausgerichtet. Die geplante Tiefgarage wird gesondert als Teil des
Allgemeinen Wohngebietes WA ausgewiesen. Die Zufahrt der Tiefgarage soll tber-
dacht werden, sodass hierfir eine eingeschossige Bauweise festgesetzt wird. Um die
Zufahrt zur Tiefgarage zu ermdglich ist es notwendig den Baum zu fallen sowie auch
die verkehrsberuhigte Insel zu entfernen.

5.3 Garagen und Stellplatze

Aul3erhalb der festgesetzten Flachen durfen keine Garagen oder Stellplatze errichtet
werden.

5.4 Verkehrsflachen
Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind Stellplatze innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache vorhanden. Eine Tiefgarage ist gesondert ausgewiesen.

OPNV

Das Plangebiet ist durch die Buslinien, die Uber die Kdlner Stral3e verkehren, sehr
gut an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die nachste Bushalte-
stelle ,WilhelmstraRe® liegt in ca. 100m Entfernung und ist somit fu3laufig erreich-
bar. Von hier verkehren Buslinien in Richtung Troisdorf-Bahnhof, Sieglar, Siegburg,
Niederkassel, Spich, Sankt Augustin und Bonn. Der Troisdorfer Bahnhof befindet
sich in einer Entfernung von ca. 400m.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke sind Uber die Kdlner StraRe und die Viktoriastral3e erschlossen. In
den beiden StralRen befindet sich ein Mischwasserkanal. Da das Baugebiet bereits
bebaut war, kann der Bautrager das Niederschlagswasser in den Kanal einleiten. Es
gibt zwar genehmigungspflichte Ausnahmen, die erlaubt das Niederschlagswasser
uber die belebte Bodenzone versickern zu lassen, hierbei ist es jedoch nicht moéglich,
da auf dem Baugebiet eine Tiefgarage geplant ist und zuséatzlich noch Altlasten auf
dem Grundstuck zu finden sind. Auf diesem Baugebiet wird daher keine Versicke-
rung erfolgen. Andernfalls ist es mit dem Rhein Sieg Kreis abzustimmen.

5.6 Erhaltung von Einzelbaumen

Ein Baum der 4 Baume auf dem ehemaligen Schulhof an der ViktoriastralRe soll er-
halten bleiben.
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5.7 Gestaltungsvorschriften

Die Dachform fur die Bebauung an der Kdlner Stral3e wird als Satteldach (SD) mit
einer Dachneigung (DN) von 35°- 45° festgesetzt. Die rickwartige Dachneigung des
Hauses Kolner StrafRe 118 kann eine Dachneigung zwischen 25-45°aufweisen. Im
Blockinnenbereich soll die Bebauung ein Tonnendach (TD) ggf. ein Satteldach(SD)
oder Pultdach (PD) mit einer Dachneigung (DN) von < 25° erhalten. Zusatzlich wer-
den Regelungen zu Dachgauben und Werbeanlagen getroffen.

6 Verwirklichungsmal3nahmen

Besondere MalRnahmen zur Verwirklichung sind nicht erforderlich.

7 Kosten und Finanzierung

Mit der Realisierung dieser Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt mit
Ausnahme des Planungs- und Verwaltungsaufwandes keine weiteren Kosten. Bei
den Eigentimern ist die in § 42 Abs. 2 BauGB bezeichnete 7-Jahresfrist abgelaufen
und daher l6st die Plananderung keinen Planungsschaden im Sinne des § 42 BauGB
aus.

8 Anlagen

1. Gutachten: ,Orientierende Boden-und Bodenluftuntersuchung Altstandortver-
dachtsflache 5108/1104 Kolner StralRe 118 / Viktoriastralde 7, Troisdorf*

2. Gutachten:  ,Erganzende  Bodenuntersuchung  Altstandortverdachtsflache
5108/1104 Kolner StrafRe 118 / Viktoriastral3e 7, Troisdorf*
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Troisdorf, den In Vertretung

Helmut Wiesner
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, den

Klaus-Werner Jablonski
Blrgermeister
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