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Bebauungsplan T 73, 6. Anderung

Stadtteil Troisdorf
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1. Plangebiet

Der Geltungsbereich der sechsten Anderung des Bebauungsplanes T 73 umfasst eine ca.
5.000 m? grofRe Flache nordlich der Frankfurter Strale, an der Kreuzung der Straflen Zum
Altenforst und Brunnenstraite.

Im Geltungsbereich liegt das Flurstiick Gemarkung Troisdorf, Flur 3, Nummer 1897, Dies ist
das Grundstiick des stéadtischen Kindergartens Zum Altenforst.

Der nordliche Teil des Plangebietes ist bewachsen und wird aktuell durch eine Anlage fiir
Inline-Skater genutzt. Im stdlichen Teil des Plangebietes befinden sich das eingeschossige
Kindergartengebdude und die dazugehdérigen Freiflachen.

Die Umgebung des Plangebietes ist vergleichsweise dicht bebaut. So schlieft sich dstlich
an das Plangebiet eine viergeschossige Wohnbebauung an. Auf der gegenliberliegenden
Seite der Brunnenstrafle befinden sich sechsgeschossige Mehrfamilienhauser. Westlich
des Plan-gebietes befindet sich das Gelénde des Gymnasiums Zum Altenforst.

Das Plangebiet wird im rechtskraftigen Bebauungsplan T 73 als Flache fur den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® ausgewiesen.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

21 Regionalplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Aligemeinen Siedlungsbereiches (ASB) des
Regionalplans flir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg.

Der sachliche Teilabschnitt ,\Vorbeugender Hochwasserschutz® des Regionalplanes fiir den
Regierungshezirk Kéln, Region Bonn/Rhein-Sieg, stellt den Bereich als potenziellen
Uberflutungsbereich dar. Es handelt sich somit um Vorbehaltsgebiete fir den
vorbeugenden Hochwasserschutz.

2.2 Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt diesen Bereich als Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten dar.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a (2} Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.

2.3  Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan T 73 deckt das Plangebiet volistandig ab. Dieser
Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Fldche fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Flachen fiir kirchliche Zwecke® fest. Die Nutzungsart wurde aufgrund
des Eigentiimers der Flache, der katholischen Kirchengemeinde St. Gerhard gewdahlt.



Festsetzungen zum Maf der baulichen Nuizung sowie Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wurde nicht getroffen.

24 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 15, der fir
diesen besiedelten Bereich jedoch Keine Festsetzungen enthalt.

2.5 Hochwasserschutz, Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt aulterhalb von Wasserschutzzonen.

Das Plangebiet befindet sich jedoch im potenziellen Uberflutungsbereich der Sieg und ist im
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéin, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeugender
Hochwasserschutz, entsprechend gekennzeichnet. Es handelt sich um Vorbehaltsbereiche,
bei denen die potenzielle Uberflutungsgefahrdung bei einer weiteren raumlichen
Entwickiung zu berlicksichtigen ist.

2.6 Altlasten
Fir das Plangebiet sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt.

3. Ziel und Zweck der Planung

31 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ein Teil des Grundstlicks soll der zukiinftige Standort eines Projektes zum
Mehrgenerationenwohnen sein. Es handelt sich dabei um eine im Verein organisierte
Gruppe unterschiedlichen Alters, die gemeinsam in einem Mehrfamilienhaus wohnen
mochten. Der Gedanke der Nachbarschaft und des gemeinschaftlich genutzten Wohnraums
spielt dabei eine wesentliche Rolle.

Fur dieses Wohnprojekt soll der nordliche - zur Brunnenstrale gelegene - Teil des
Kindergartengrundstiicks genutzt werden. Dieser Teil des Grundstiicks wird aktuell lediglich
durch die Skateranlage und nicht durch den Kindergarten genutzt.

Der Standort wurde durch die Gruppe der interessenten aus einer Auswahl gewahlt und
eignet sich aufgrund seiner Lage zur Innenstadt, der lebendigen Umgebung sowie der
Verkehrsverknlipfung.

Der nordliche Teil des Grundstiicks {ca. 2.000 m?) soll abgeteilt und flr das Wohnprojekt
genutzt werden. Dem Kindergarten verbleibt ein ausreichend grofes Grundstick (ca. 3000
m?), das jene wesentlichen Freiflichen beinhaltet, die bereits bislang genutzt wurden. Ein
weiteres Potenzial an Freiflachen besteht vor dem Kindergartengebaude.

3.2  Anlass der Planung

Anlass der Planung ist das Interesse des Vereins an der Verwirklichung seiner Vorstellung
eines Mehrgenerationen-Wohnprojektes. Dem vorausgegangen war eine Workshopreihe, in
der u.a. die gemeinsamen Ziele und Vorstellungen formuliert wurden. Dies miindete in
Gesprache Uber einen mdglichen Standort des Projektes. Nachdem aus einer Auswahl
maoglicher Grundstiicke der Standort an der Brunnenstrale bevorzugt wurde, werden im
Rahmen dieses Bebauungsplan-Anderungsverfahrens die planerischen Voraussetzungen
fir die Wohnnutzung geschaffen.



4, Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

4.1 Umweltpriifung

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da er eine
Nachverdichtung eines bebauten Bereiches zum Ziel hat. Der Plan enthalt
Neufestsetzungen von Uberbaubaren Flachen in einem bestehenden besiedelten Gebiet.
Damit wird die Anwendungsvoraussetzung zur Durchfiihrung eines beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB erfiilit.

Die zuldssige Grundfliche, die in diesem Bebauungsplan zugelassen werden kann, liegt
deutlich unter 20.000 m2 Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriiffung unterliegen, werden durch den Bebauungsplan nicht
zuldssig.

Somit ist es mdglich, das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB anzuwenden. Von
der Durchfihrung einer Umweltprifung wird demnach abgesehen.

4.2  Artenschutzrechtliche Belange

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines seit Jahrzehnten besiedelten
Wohngebiets mit umgebenden mehrgeschossigen Wohnungsbau und den &ffentlichen
Einrichtungen Schule und Kindergarten, einschliellich der dazugehérigen Grinanlagen.
Das fiir die zuklUnftige Bebauung vorgesehene Grundstick wird Uberwiegende als
dffentliche Griinfliche genutzt. Der Untergrund wurde zum Teil als hiigelige Asphaltdecke
hergestellt und kann als BMX- oder Skaterfliche dienen, wobei der Erlebniswert eher
gering ist. In der Asphaltfldiche befinden sich zwei Pflanzinseln mit ausgewachsenen
Schwarz-Kiefern (Pinus nigra), die Stammumfénge von rd. 1m bis 1,65 m aufweisen.
Ebenso wurden am Rand der Asphaltflache Schwarz-Kiefern gepflanzt. Der Unterwuchs am
Rand der Fléche wird durch niedrig gehaltene Stréucher wie Feuerdorn (Pyracantha spec.),
Berberitze (Berberis spec.), Holunder (Sambucus nigra), Liguster (Ligustrum vuigare),
Hartriegel (Cornus mas), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) Mahonie (Mahonia
aquifolium) gepragt. Dazwischen finden sich hoherwiichsige Gehdlze wie Felsenbirne
(Amelanchier chinensis), Wildkirsche {Prunus avium) und Traubenkirsche (Prunus padus).

In der zukiinftig zu bebauenden Teilflaiche, die heute als Freiflache des Kindergartens
genutzt wird, befinden sich in der Rasenflache u.a. eine mehrstdmmige Baumhasel
(Corylus colurna), eine Schwarz-Kieferngruppe und eine Ross-Kastanie (Castanea
hippocastanumj).

Die Flache wird in lhrer Gesamtheit dem Biotoptyp HM52, &ffentliche Griunflachen,
zugeordnet. Die Flachen haben eine geringe bis mittlere Bedeutung flr die Biotopfunktion,
da sowohl die &ffentlich zugangliche Fldche als auch die Flachen des Kindergartens
intensiv genutzt werden.

Die den Baumbestand pragenden Schwarz-Kiefern weisen, wie die meisten Nadelbaume
keine gute Eignung flr die Ausprdgung von Baumhdhlen auf. Die Inaugenscheinnahme vor
Ort am 08.02.10 ergab keine Hinweise auf Baumhéhien, die als Bruthdhle flr geschitzte
Tierarten dienen konnten. Bei der vorhandenen Geb&udestruktur und der intensiven
Nutzung ist nicht mit bedeutenden Uberwinterungsstatten von Flederm&dusen oder
bedeutenden Brutpldtzen von europarechtlich oder streng geschiitzten Vogelarten im
Plangebiet auszugehen. Es wurden keine tierdkologischen Erfassungen durchgefihrt. im
Falle von bauvorbereitenden Rodungsarbeiten sind die gréfieren Baume jedoch zuvor auf
das Vorkommen von hohlenbewohnenden Tierarten zu untersuchen.

Bauvorbereitenden Rodungen sind aufRerhalb der Brutzeit vorzunehmen. Die unmittelbare
Umgebung des Plangebietes, weist geeignete Ausweichlebensraume mit vergleichbaren
Geholzstrukturen auf. Bei diesem Vorgehen liegt kein VerstoR gegen die



artenschutzrechtlichen Vorschriften vor. Artenschutzrechiliche Belange sind durch die
Planung nicht betroffen.

5. Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Plananderung ergénzt Flachen fir eine Wohnbebauung im Kreuzungsbereich der
Straften Zum Altenforst und Brunnenstralte. Die angrenzenden Wohnbauflachen sind als
Allgemeines Wohngebiet - WA ausgewiesen. Auch der Charakter des Mehrgenerationen-
Wohnprojektes mit einer Ausrichtung auf nachbarschaftlich gepragtes Wohnen spricht fiir
eine Ausweisung der Nutzungsart als Allgemeines Wohngebiet. Eine Festsetzung als
Kerngebiet - MK, wie man es unweit vom Plangebiet in der BrunnenstralRe findet, entspricht
diesem Charakter nicht, da hierdurch auch gewerbliche Nutzungen gréferen Umfangs
erméglicht wiirden. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 Abs. 3 BauNVO wurden ausgeschlossen. Dies sind gewerbliche Nutzungen, die
ebenfalls nicht dem Ziel der Plandnderung entsprechen.

Die Geschossigkeit wurde auf vier Vollgeschosse festgesetzt, wobei das oberste Geschof}
als Staffelgeschoss auszuflihren ist und der StraRenraum somit optisch eine Aufweitung
erfahrt. Grund- und Gescholflachenzahl wurde in diesem vergleichsweise dicht bebauten
Bereich mit den Héchstmafien nach Baunutzungsverordnung fiir Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt.

Zusétzlich zur Festsetzung der Zahl der Voligeschosse setzt der Bebauungsplan eine
maximale Gebaudehéhe von 13m fest. Die Gebaudehdhen der umliegenden Gebaude
sollen fortgefiihrt werden. Durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe wird
vermieden, dass das Ziel durch eine Realisierung ungewdhnlich hoher Geschosshéhen bei
alleiniger Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verfehlt wird.

Das stdliche Plangebiet wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Kindergarten bestandsorientiert festgesetzt. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschole
entspricht dem vorhandenen Gebaude.

Die Festsetzung der Grund- und GeschoR¥flichenzahl entspricht dem Ublichen MafB im
Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 (GRZ) bzw. 1,2 (GFZ). Es wurde eine Ausnahme
festgesetzt, nach der die Anrechnung der Fléchen einer Tiefgarage auf die zulassige
Geschofflache (Tiefgaragenbonus gem. § 21a BauNVO) ermdglicht wird. Um den Umfang
einer Uberschreitung der GFZ zu regeln, wurde als Bedingung eine maximal zulassige
Geschossfliche vom Anderthalbfachen der Grundstlicksflache fesigesetzi, dies entspricht
ca. 3000 m2. Die Ausnahme ist sinnvoll, um die vorgesehene Nutzung der vergleichsweise
knappen Freiffachen auf dem Grundstiick nicht durch Stellpldtze einzuschranken, sondern
die Errichtung einer Tiefgarage zu fbrdern. Stadtebaulich ist eine oberirdische
Stellplatzanlage  zwischen Mehrgenerationen-Wohnhaus und Kindergarten  nicht
wlnschenswert. Sie ist auch deshalb erforderlich, weil es sich um ein Eckgrundstlick
handelt.

Da bei Errichtung einer Tiefgarage die Freiflachen nicht fir Stelplatze genutzt werden
missen, wird ausnahmsweise eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zum
Hochstmaft nach BauNVO (0,68) ermaglicht.

5.2 Bauweise, iiberbaubare Flachen

Analog zu der Umgebungsbebauung wurde eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Das
Baufenster wird durch eine Baugrenze gebildef, die einen Abstand von 3,50m zur
Verkehrsflache der Brunnenstrafie halt.

Der Ricksprung des Staffelgeschofles wurde durch die Festsetzung einer weiteren
Baugrenze festgesetzt, die stralenseitig um 0,5m, an den Stirnseiten um 1,00m und
rickwartig um 2,50m zurlickgesetzt wurde.



Der Kindergarten wurde groRziigig mit einer Baugrenze umfahren, um so straf3enseitig
Raum fir mogliche Anbauten zu bieten.

5.3  Verkehr
5.3.1 Uberértliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist liber die Strafte Zum Altenforst an die Frankfurter Strafle (Bundesstralie

9) angebunden. Von hier besteht die Mdglichkeit, weitere Bundesstrallen (B 56) sowie
Autobahnanschiussstelien zu erreichen.

5.3.2 Innere ErschlieBung
Die geplante Bebauung wird durch die Brunnenstralte erschlossen.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Die geplante erganzende Wohnbebauung soll nach den Entwilirfen des Architekien eine
Tiefgarage erhalten. Eine Zufahrt soll an der Ostlichen Grundstiicksgrenze entstehen.
Tiefgaragen werden im Plangebiet generell zugelassen.

Der Entwurf des Bauvorhabens sieht keine oberirdischen Stellplatze vor, so dass keine
Anpassungen am umfangreichen StraRenbegleitgriin der Brunnenstrale vorgenommen
werden miissen. Eine Ausnahme bildet hierbei die Zufahrt zur Tiefgarage.

5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Brunnenstralle” befindet sich unmitielbar auf Hohe des
Plangebietes an der Stralle ,Zum Altenforst®. Von hier verkehren die Linie 506 und 507 in
Richtung Innenstadt und Bahnhof, Altenrath, Lohmar und Sieglar. Die Haltestelle
JAltenforst’, an der u.a. auch die dicht getaktete Linie 501 verkehrt, ist ebenfalls fuBlaufig
erreichbar.

5.4  Versickerung

Das Grundstiick war bereits vor dem 1. Januar 1996 durch das Kindergartengebédude
bebaut. Es unterliegt daher nicht der Pflicht zur Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem eigenen Grundstick gem. § 51a Landeswassergesetz. Gleichwohl wird die
Moglichkeit zur Versickerung im Plangebiet offen gehalten und die Entscheidung hieriiber
dem Bauherrn (berlassen. Fiir den Fall einer Entscheidung zugunsten der Versickerung
wird auf die Regelungen des § 51a LWG hingewiesen.

6. VerwirklichungsmaBnahmen

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des beschleunigten Aufstellungsverfahrens
gem. § 13a BauGB berichtigt.

Es ist ggfs. ein Baum des StralRenbegleitgrins zu entfernen, der sich im Bereich der
geplanten Tiefgaragenausfahrt befindet.

Von der Brunnenstrafie verlaufen Versorgungsleitungen der Stadtwerke Troisdorf zum
Anschluss des Kindergartens {(Wasser-, Strom- und Gasleitung). Diese Leitungen verlaufen
auch im Bereich des geplanten Gebaudekdrpers sowie der Tiefgarage und muissen zum
Schutz der Leitungen und eines sicheren Betriebes voraussichtlich verlegt werden.

7. Kosten und Finanzierung

Neben den Planungskosten entstehen Kosten durch eine mogliche Verlegung von
Versorgungsleitungen sowie durch Arbeiten im Bereich der straflenbegleitenden
Grinflachen an der Brunnenstrafle.
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