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Stadt Troisdorf
Der Birgermeister

Begrindung

gemaB § 9 Abs. 8i.V. mit § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Bebauungsplan T 89, Blatt 2, 2. Anderung

Stadstteil Troisdorf, Bereich Pfarrer-Kenntemich-Platz

1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtteil Troisdorf am Pfarrer-Kenntemich-Platz. Es
besteht aus den Grundstiicken Pfarrer-Kenntemich-Platz 10-16. Die Grenzen des
Geltungsbereiches werden aus den Grundstlicksgrenzen gebildet.

Somit liegen im Plangebiet die Flurstiicke 4605, 3923, 4282 und 3917, jeweils Gemarkung
Troisdorf, Flur 11.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1.187 m2.

2. Vorhandene Situation

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Pfarrer-Kenntemich-Platzes. Die
Platzrandbebauung ist gepragt durch Wohn- und Geschéftshduser in geschlossener
Bauweise. Geschéftseinheiten im Erdgeschoss sind jedoch nur im westlichen Bereich des
Platzes zu finden, sonst Uberwiegen Biro- und Praxisnutzungen im Erdgeschoss oder den
dartber liegenden Etagen. Nérdlich des Plangebietes schlieBt sich die FuBgéngerzone des
Stadtzentrums an.

Die Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches werden zu Wohnzwecken genutzt. Die
Stellplatze sind jeweils im rlickwartigen Bereich der Grundstlicke untergebracht.

Es handelt sich um eine verdichtete Bebauung, die typisch flr eine derart zentrale Lage im
Stadtgebiet ist.

2.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) nach der Darstellung des
Regionalplanes der Bezirksregierung Kéln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg.

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koln, sachlicher Abschnitt ,Vorbeugender
Hochwasserschutz®, Teil 1 (Stand Juli 2006) enthalt keine Darstellungen flir das Plangebiet.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes als Gemischte Bauflachen dar.

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB muss der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes stimmen mit den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes T 89, Blatt 2, 2. Anderung
(Kerngebiet - MK) Uberein. Eine Anpassung ist nicht notwendig.
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2.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan T 89, Blatt 2, rechtskraftig seit dem 04.01.1982, weist das Plangebiet als
Kerngebiet — MK aus. Es ist eine maximal flinfgeschossige Bebauung in geschlossener
Bauweise zuléssig.

24 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtsglltigen Landschaftplanes Nr. 7.
Dieser trifft jedoch fir diesen besiedelten Bereich keine Festsetzungen.

2.5 Hochwasserschutz, Wasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzzonen.

Ferner liegt das Plangebiet auBerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete.

2.6  Altlasten
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Altlastenflachen bekannt.

2.7 Denkmalpflege

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Wohngebaude sind nicht denkmalgeschitzt.
Das Plangebiet liegt auBerhalb der in den Troisdorfer Denkmalbereichssatzungen
abgegrenzten Bereiche. Bodendenkmaler liegen nicht vor.

3. Ziel und Zweck der Plananderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Plangebiet eine maximal flnfgeschossige
Bebauung fest. Angrenzend, im Bereich der Wohn- und Geschaftshauser Pfarrer-
Kenntemich-Platz 2, 4, 6 und 8 wurde durch die Aufstellung des Bebauungsplanes T 89,
Blatt 2, 1. vereinfachte Anderung im Jahr 2005 bereits eine Bebauung von funf Geschossen
und zusatzlichem Staffelgeschoss ermdglicht. Das Staffelgeschoss wurde mittlerweile
errichtet.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes T 89, Blatt 2, 2. Anderung, soll die Bebauung
mit maximal finf Geschossen und zusatzlichen Staffelgeschoss weiter entlang der
Platzrandbebauung gefihrt und zu einem sinnvollen Abschluss gebracht werden. Damit wird
neben einer héheren baulichen Ausnutzung der Grundstliicke auch das Ziel einer
einheitlichen Dachlandschaft verfolgt.

Anlass der Planung ist ein konkretes Interesse zur Errichtung eines Staffelgeschosses auf
dem Gebaude Pfarrer-Kenntemich-Platz 10.
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4. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

4.1 Artenschutzrechtliche Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein seit Jahrzehnten bebautes Grundstiick. Das
vorhandene Gebdude aus den 70er Jahren weist heute ein Flachdach auf. Es ist davon
auszugehen, dass das vorhandene Gebaude keine Eignung als Habitat far
héhlenbewohnende Tierarten wie Fledermause oder Vigel aufweist.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind demnach nicht betroffen.

4.2 Umweltprifung

Bei diesem Planverfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
da es eine Nachverdichtung planerisch vorbereitet. Die Festsetzung der zuldssigen
Grundflache liegt unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2. Weiterhin werden durch
den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung unterliegen.

Somit kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéandert
werden. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung kann demnach abgesehen werden.
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Schutzgltern sind nicht erkennbar, da sich die
Plananderung lediglich auf die Aufstockung vorhandener Gebaude bezieht.

5. Begriundung der Planinhalte

Der Bebauungsplan setzt die Flachen als Kerngebiet — MK fest, analog zum Vorgéngerplan.
Es wird ebenso wie im rechtkraftigen Bebauungsplan eine geschlossene Bauweise
ausgewiesen.

Grundsatzlich wird versucht, die Gestalt der Umgebungsbebauung aufzunehmen. Diese ist
gekennzeichnet durch eine Zweiteilung insb. der Hohenentwicklung. Eine Z&sur befindet sich
westlich des Gebaudes Pfarrer-Kenntemich-Platz 16:

- an dieser Stelle dndert sich die Platzbreite. Der Bereich westlich der Zasur ist etwa
doppelt so breit wie der Bereich Ostlich dieses Gebaudes.

- westlich des Gebaudes besteht die Bebauung im Wesentlichen aus vier- bis
finfgeschossigen Geb&uden. Die Dachform variiert, teilweise wurden giebelstandige
Satteldacher aufgesetzt.

- Ostlich des Gebaudes besteht die Bebauung im Wesentlichen aus flinfgeschossigen
Gebauden mit Staffelgeschoss. Diese Bebauung besteht auch am &stlichen und
sudlichen Platzrand. Vorwiegend sind Flachdacher vorzufinden.

Die Bestandssituation galt es im Bebauungsplan fortzufihren. Die maximale Zahl der
VollgeschoBe wurde bis zum Gebdude Pfarrer-Kenntemich-Platz 16 auf sechs
Vollgeschosse festgelegt. Ab hier weitet sich der Platz auf - ab dieser Zasur wurde auch die
Zahl der VollgeschoBe auf flnf begrenzt, so wie es die weitere Bebauung in diesem Bereich
vorsieht.

Um die H6henentwicklung nicht allein Uber die Zahl der Vollgeschosse zu bestimmen, wurde
dartber hinaus die maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Sie erlaubt die Errichtung eines
StaffelgeschoBes bis in den Teil des Geltungsbereiches, ab dem der Platz eine Aufweitung
erfahrt.

Damit die neu festgelegt GeschoBigkeit erreicht werden kann, wurde fur diesen Bereich die
GeschoBflachenzahl auf 2,8 erhdht.
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Die Ausweisung der ubrigen platzseitigen Bereiche orientiert sich am Vorgangerplan. Die
rickwartigen Grundstucksflachen bleiben ebenfalls als Kerngebiet — MK, mit einer maximal
eingeschossigen Bebauung festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bleiben unverandert zum Vorgangerplan erhalten. Es
wird eine textliche Festsetzung zur Regelung des StaffelgeschoBes aufgenommen, das
jeweils um einen Meter hinter der vorderen und rickwartigen Bauflucht zuriicktreten muss.

Die Dachform wird entsprechend der angrenzenden Bebauung nicht festgelegt (variierende
Dachformen im Bereich des aufgeweiteten Platzes) bzw. als Flachdach festgesetzt
(schmaler Teilbereich des Platzes).

6. VerwirklichungsmaBnahmen

Besondere VerwirklichungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

7. Kosten und Finanzierung
AuBer den Planungskosten entstehen der Stadt keine Kosten.

Seite 5 von 5
Begriindung )
Bebauungsplan T 89, Blatt 2, 2. Anderung



