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Begriindung
geman § 9 Abs. 8i.V. mit § 10 Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan T 89, Blatt 5, 1. Anderung,

Stadstteil Troisdorf, Bereich KirchstraBe, Frankfurter StraBBe, ,Am Sanderhof®, ,Im Grund”

1. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst den Baublock zwischen der KirchstraBe, der Frankfurter StraBe so-
wie den StraBen ,Am Sanderhof* und ,Im Grund“. Es handelt sich um ein innenstadtnahes
Baugebiet, das zur KirchstraBe und Frankfurter StraBe hin im Bereich der ErdgeschoBzone
Uberwiegend durch eine geschéftliche Nutzung (Laden, Dienstleistungsbetriebe, Gaststatten)
gepragt ist, in den Obergeschossen und entlang der StraBen ,Am Sanderhof‘ und ,Im
Grund* fast ausschlieBlich durch Wohnnutzung.

Mitten in dem Baublock liegt die Tiefgarage ,Im Grund®, eine ehemalige &ffentliche Tiefgara-
ge, die inzwischen der OPA Verkehrsgesellschaft mbH, einer Tochter der stadtischen Betei-
ligungsgesellschaft Troikomm, gehért und als Garage fir Dauermieter betrieben wird. Sie
wurde Mitte der 80er Jahre errichtet. Die Flache auf der Tiefgaragendecke ist als 6ffentliche
Grinflache hergerichtet worden, durch die Griinflache verlduft ein éffentlicher Weg zwischen
der StraBe ,Im Grund“ und der KirchstraBe (Passage).

Die Gr6Be des Plangebietes betragt ca. 1,9 ha. Im Plangebiet wohnen ca. 288 Einwohnerin-
nen und Einwohner.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation
2.1 Regionalplan

Der derzeit rechtsgiltige Regionalplan Kreisfreie Stadt Bonn/Rhein-Sieg-Kreis weist den
Bereich als ASB — Allgemeiner Siedlungsbereich — aus.

2.2  Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als gemischte Bauflache - M dar.
2.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Troisdorf. Die Grundstiicke an der KirchstraBe und
,Am Sanderhof“ sind ab den 50er Jahren bebaut worden.

Es besteht der Bebauungsplan T 89, Blatt 5, rechtskraftig seit dem 13.10.1977, der die Fla-
chen straBenseitig entlang der KirchstraBe und der Frankfurter StraBe als Kerngebiet - MK
ausweist, die rlickwartigen Bereiche entlang der StraBen ,Am Sanderhof* und ,Im Grund“ als
Allgemeines Wohngebiet — WA.

Innerhalb des Baublocks ist eine Flache von ca. 4750 gm als ,Tiefgarage“ festgesetzt mit
Zufahrten von ,Am Sanderhof* und ,Im Grund“ und einer Uberlagernden Festsetzung ,6ffent-
liche Griinflache® mit den ergéanzenden Planzeichen ,Parkanlage® und ,Spielplatz“. Die gem.
Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen konnten zur Herstellung der 6ffentlichen Tiefgarage
nicht komplett erworben werden, realisiert wurde die heutige Tiefgarage (ca. 125 Einstell-



platze) einschl. Grinflache auf einem Grundstiick von ca. 4439 gm, sowie angrenzende pri-
vate Garagen, die privat errichtet wurden.

An der StraBe ,Im Grund“ wurde ebenfalls abweichend vom rechtskréaftigen Bebauungsplan
auf das dort ausgewiesene Baugrundstiick (Bautiefe ca. 45 m, GrundstiicksgréBe ca. 600
gm) verzichtet und die Flache ebenfalls in die Grinflache einbezogen.

Als MaB der bauliche Nutzung wurden die Hochstwerte der zum Zeitpunkt der Aufstellung
glltigen BauNVO festgesetzt. Es wurden ergénzende textliche Festsetzungen zu den nach
damaliger BauNVO im Kerngebiet - MK ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen gem. § 7
Abs 3 Nr. 2, zur Anrechung von Stellplatzen und Garagen gem. § 21a BauNVO sowie Fest-
setzungen zum Immissionsschutz vor den Auswirkungen der Tiefgarage getroffen. Die zum
damaligen Zeitpunkt vorhandene Bebauung wurde mit Satteldach, die Neubebauung mit
Flachdach ausgewiesen.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Anlass der Planunganderung

Anlass der Planung ist der Antrag der OPA Verkehrsgesellschaft mbH Troisdorf auf Aufstel-
lung bzw. Anderung des Bebauungsplanes im Bereich der Tiefgarage ,Im Grund“ mit dem
Ziel, die ihr gehdérende Tiefgarage und die darauf liegende offentliche Grunflache auf-
zugeben und zum Zwecke einer Wohnbebauung zu verduBern.

Die urspringlich éffentliche Tiefgarage hat 125 Einstellplatze. Sie wurde zunéchst als 6ffent-
liche Garage betrieben und sollte den Bedarf an Stellplatzen im Bereich KirchstraBe und
Ursulaplatz (Eingang FuBgangerzone) abdecken. Dies ist jedoch zu keiner Zeit tatsachlich
gelungen. Aus heutiger Sicht wird der Stellplatzbedarf in der Innenstadt durch die groBen,
zentral gelegenen Garagen an den Einkaufszentren (Forum, Kaufland, Citycenter Troisdorf),
durch die Blrgerhausgarage und die sonstigen o6ffentlichen oberirdischen Stellplatze abge-
deckt. Demgegentiiber waren die Wege von der Garage ,Im Grund“ in die FuBgangerzone zu
lang.

Danach wurde sie als Mietergarage betrieben, ohne aber auch in dieser Form jemals voll
ausgelastet zu sein. Trotz erheblicher Bemiihungen der OPA (u.a. auch Reduzierung der
Preise) sind derzeit 76 Stellplatze vermietet, davon ca. 1/3 Tagesparker und ca. 2/3 Dauer-
parker. Die Garage lasst sich nach Feststellung der OPA auch zukunftig weder als 6ffentli-
che Garage noch als private Garage wirtschaftlich betreiben. Die entstehenden Defizite der
OPA und die aufgrund des Baualters erheblichen Unterhaltungsrisiken werden iiber die
kommunale Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft TroiKkomm von der Stadt Troisdorf
getragen.

Die darUberliegende Grlnfléache ist wegen ihres heutigen Erscheinungsbildes, eingeschrank-
ter sozialer Kontrolle, Vandalismus, etc. ebenfalls als problematisch zu bezeichnen.

3.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Aufgabe der offentlichen Grinflache innerhalb des Baublockes
KirchstraBe, Frankfurter StraBe, ,Am Sanderhof* und ,Im Grund“ und die Errichtung von ins-
gesamt 17 Eigentumswohnungen in Form von Reihenh&dusern auf der vorhandenen Tiefga-
rage. Die Tiefgarage soll als private Tiefgarage fur diese Wohnanlage genutzt werden und
nimmt die notwendigen Stellplatze auf. Die Zufahrten zu den angrenzenden privaten Tiefga-
ragen bleiben bestehen.



Die Wohnungsmarktanalyse 2006 fir den Rhein-Sieg-Kreis der Empirica - Marktforschung,
Stadt- und Strukturforschung GmbH aus dem Jahre 2006 stellt fir die Region Bonn/Rhein-
Sieg auch fur die néchsten Jahre einen nicht unerheblichen Wohnungsbedarf fest. Ein aus-
reichendes Angebot ist auch vor dem Hintergrund der Folgen des demographischen Wan-
dels von besonderer Bedeutung.

Die Empfehlungen des o.a. Gutachtens gehen dahin, das Angebot auszudifferenzieren und
nicht nur in den Randbereichen groBe Neubaugebiete flr freistehende Einfamilienhduser
auszuweisen, sondern insbesondere auch auf stadtische Quartiere und auf urbanen Einfami-
lienhausbau zu setzen. Gerade dies bietet in vorhandenen, weitgehend bebauten Stadten
und Stadtteilen die Méglichkeit, neue Einwohner in die Stadt zurtickzuholen, die Infrastruktur
auszulasten und nicht zuletzt auch mit der Ressource Boden sparsam umzugehen. Dies
entspricht auch dem Ziel der Stadt Troisdorf, in allen Stadtteilen durch Nutzung von Bauli-
cken und Nachverdichtungen Flachenangebote flir den Wohnungsbau bereitstellen und da-
durch eine Mischung der Alters- und Sozialstruktur und eine demographisch stabilere Bevdl-
kerungsstruktur zu sichern.

Im Stadtteil Troisdorf selbst hat die Stadt im Bereich der ,Maikammer” durch Ausweisungen
im Bebauungsplan das dort vorhandene Nachverdichtungspotenzial genutzt. Die MaBnah-
men werden nach den Vorgaben des Eigentimers Zug um Zug umgesetzt. Die Stadt hat
hierauf keinen direkten Einfluss. Beispiele in der Troisdorfer Innenstadt zeigen, dass auch
Einfamilienhausbau mitten in der Stadt méglich und sinnvoll ist.

Die durch die Bebauungsplan-Anderung angestrebte stadtebauliche Dichte wird dabei auch
unter BerUcksichtigung der vorhandenen Bebauung fir einen innerstadtischen Standort als
vertraglich angesehen. Die H6he der Bebauung orientiert sich an der vorhandenen Wohnbe-
bauung an den StraBe ,Im Grund“ und ,Am Sanderhof*. Hinzu kommt, dass die ErschlieBung
der Wohnanlage fuBlaufig erfolgt und der komplette ruhende Verkehr in der Tiefgarage un-
tergebracht wird.

Die Bebauung ist auch im Hinblick auf die vorhandene Topographie und die entstehenden
Abstande vertraglich. Obwohl das Niveau der Tiefgarage bis zum Teil ca. 1,20 Gber Gelande
liegt, sind die Geb&aude insgesamt nicht héher als die vorhandene Bebauung, die z.T. auch
mit hohen Sockeln auf die Topographie Ricksicht nimmt.

Der ruhende Verkehr wird in der Tiefgarage untergebracht. Die heute dort vorhandenen Mie-
terstellplatze entfallen komplett, da sie als Stellplatze fir die Wohnanlage benétigt werden
(36 Stlick) bzw. als private Kellerrdume umgebaut werden. Die Zufahrten zu den angrenzen-
den privaten Garagen bleiben erhalten. Soweit die Dauermieter aus dem Bereich der an-
grenzenden WohnstraBen kommen (,Am Sanderhof“, StresemannstraBe, ,Im Grund®), be-
steht aufgrund der groBziigigen Grundstlicke und der weitgehend offenen Bauweise durch-
aus die Mdglichkeit, ersatzweise diese Stellplatze auf den eigenen Grundstiicken unterzu-
bringen. Fir die Bebauung entlang der KirchstraBe und der Frankfurter StraBe sieht der Be-
bauungsplan vor, selbst eine Tiefgarage oder abgesenkte Stellplatze hinter der Bebauung
anzulegen mit Zufahrt Gber die vorhandene Tiefgarage, soweit sie vertraglich gesichert sind.

Die o6ffentliche Grunflache entfallt durch die Planung. Die vorhandene Flache wird zum Teil
bebaut, zum Teil als private Gartenflache genutzt. Im Hinblick auf die Erholungsfunktion, die
verloren geht, wird auf die attraktiven Parkanlagen an der Burg Wissem in einer Entfernung
von ca. 250 — 300 m und den daran angrenzenden Stadtwald verwiesen. Die Ausgleichs-
funktionen fir das Stadtklima ist schon heute durch die hohe und geschlossene Bebauung
stark eingeschrankt. Der Beitrag zur Minderung der Emissionen entlang der KirchstraBe ist
eher gering, die Bindung von Staub u.4. kann eher durch weitere StraBenb&ume in der
KirchstraBe und der Frankfurter StraBe erreicht werden.



Die KirchstraBe ist Teil der Stadtumgehung Troisdorf mit einem Verkehrsanteil von ca.
12.000 KFZ/Tag. Zum Schutz der Wohnnutzung erfolgen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz. Aktive SchallschutzmaBnahmen sind nicht méglich.

3.3 Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Die Verwaltung schlagt vor, den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 a durchzuftuhren. Die Voraussetzungen hierfar liegen vor,
da das Plangebiet eine Gesamtgr6Be von ca. 1,9 ha hat. Entsprechend den vorgesehenen
Grundflachenzahlen fir Kerngebiet — MK und Allgemeines Wohngebiet — WA ergibt sich eine
Grundflache von ca. 9.600 gm, d.h. der Schwellenwert gemaB § 13 a von 20.000 gm wird
deutlich unterschritten. Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang mit der Plananderung aufgestellt werden und zu einer Kumulati-
onswirkung flihren kdnnen bestehen nicht. Die im angrenzenden Bereich bis zur Siebenge-
birgsallee eingeleitete Plandnderung dient lediglich der Nutzungsregelung im Bereich der
festgesetzten Kerngebiete (ehemals Mdbel Mertens). Eine Vorprifung des Einzelfalles ist
aufgrund der Schwellenwerte nicht erforderlich.

Auch wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben im Sinne des UVPG vorbereitet. Anhaltspunkte far
eine Beeintrachtigung der Schutzglter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 n (FFH-Gebiete, Vogelschutz-
gebiete) liegt nicht vor. Das Bauvorhaben entspricht dem derzeit rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan, der fir den gesamten Bereich gemischte Bauflache ausweist, sodass eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird.

Bei der Aufstellung des Verfahrens wird daher auf die Durchfihrung einer férmlichen Um-
weltprufung und die Erarbeitung eines Umweltberichtes geméan § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet,
ein Ausgleich fir einen Eingriff in Natur und Landschaft ist gem. § 13a Abs.2, Nr. 4 BauGB
nicht erforderlich.

Unabhangig davon werden die fir eine sachgeméBe Abwagung erforderlichen Belange ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB ermittelt und im Rahmen der Begriindung und Planabwégung bewer-
tet und dargelegt.

4. Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Ziel der Planung ist die Anderung des Bebauungsplanes zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Errichtung einer innerstadtischen Wohnanlage. Die o6ffentliche
Grinflache soll aufgegeben werden.

Fir die Plandnderung relevante Umweltschutzziele finden sich in dem Baugesetzbuch
(BauGB), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landschaftsgesetz Nordrhein
Westfalen (LG NW), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG), dem Landeswassergesetz (LWG
NW).

41 Bestand

Das Plangebiet besteht aus einem vierseitig umschlossenen Baublock, zur Kirchstrae und
Frankfurter StraBe hin mit einer geschlossenen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern und erd-
geschossig i.d.R. Geschéftsnutzung, an den StraBen ,Am Sanderhof und ,Im Grund“ mit
einer offenen Bebauung und Wohnnutzung.

Im Innenbereich liegt eine 6ffentliche Tiefgarage, lber die auch weitere private Garagen an-
gefahren werden. Die auf der Tiefgarage liegende 6ffentliche Grinflache wurde festgesetzt,
um eine gestaltete Grin- und Freiflache umzusetzen. Sie hat keine landschaftspflegerische
Ausgleichsfunktion im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BauGB.



Die Grunflache wurde Mitte der 80er Jahre als Dachbegriinung mit einzelnen Gehdlzen wie
Eiben, Kiefern, Wildrosen sowie Grasern, Dickblattgewachsen etc. angelegt. Durch gréBere
Stein- und Lawabrocken wurden gestalterische Akzente gesetzt. Zur weiteren Nutzung wur-
den Banke und Mullbehalter aufgestellt.

Die Griinflachen sind heute in einem verwilderten Zustand (Brombeerjungwuchs, Birkenaus-
wuchs, Salweiden-Jungwuchs). Es dominieren Graser und Hochstauden wie Goldrute, Bei-
fuB, Wiesenkerbel und Rainfarn. Brennnesselherde am Hauptweg deuten auf Nahrstoffein-
trag aus Hinterlassenschaften von Hunden hin. Verschiedene Straucher sind aufgrund der
geringen Wasserspeicherkapazitat der Dachbegriinung auch vertrocknet.

Innerstadtische Grunflachen haben als Trittsteinbiotope eine Bedeutung fir wild lebende
Tiere und Pflanzen. Die vorhandene Tiefgaragen-Begriinung kann aber aufgrund der fehlen-
den Naturlichkeit, der Bedeutungslosigkeit fir das Schutzgut Boden und der eingeschrankten
Entwicklungsmaéglichkeiten nur ein untergeordneter Wert hinsichtlich der Biotopfunktion zu-
geordnet werden.

Die Grundstiicke sind weitgehend versiegelt. Im Bereich der Tiefgarage sind lediglich in den
Randbereichen unversiegelte Randstreifen vorzufinden.

Altlasten sind nicht bekannt.

Innerstadtische Grin- und Freiflachen erflllen im allgemeinen eine Ausgleichsfunktion ge-
genuber Temperaturextremen und eine Staubfilterfunktion. Von einer lokalen Wirkung kann
auch bei der begriinten Tiefgarage ausgegangen werden.

Die Flache liegt mitten in der Innenstadt von Troisdorf. Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes sind nicht betroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass die nicht zu erhaltenden
b&dume und Straucher nur auBerhalb der Nist- und Brutzeiten beseitigt werden dirfen.

Das Gebiet wurde ab ca. 1950 vollstandig bebaut. Kulturglter (z.B. Baudenkmaler 0.4.) sind
nicht betroffen. Es handelt sich um eine bestandsorientierte Planung, Sachguter bleiben er-
halten, die vorhandene 6ffentliche Tiefgarage wird als private Stellplatzanlage mit Kellerrau-
men umgebaut.

4.2 Auswirkungen der Planung

Die vorhandene o6ffentliche Griinflache hat nur eine lokal begrenzte und eingeschrankte Er-
holungsfunktion, z.B. flir einen kurzen abendlichen Rundgang, Hundeausflihren etc. Als
Treffpunkt oder Spielplatz hat sie nicht gedient bzw. fihrte z.T. zu Beschwerden der Anwoh-
ner. Sie ist auch nicht Teil eines zusammenhangenden Griinsystem, etwa fiir die Troisdorfer
Innenstadt, sondern wurde — nachdem Uberlegungen, dort einen oberirdischen Parkplatz
einzurichten, aufgegeben wurden - angelegt, um das Dach der groBflachigen Tiefgarage zu
gestalten.

In fuBlaufiger Entfernung von ca. 250 bis 300m liegen fir die Erholung attraktive Bereiche
wie die Wiesen und Parkanlagen um die Burg Wissem sowie der daran angrenzende groB3-
flachige Stadtwald. Trotz der Bebauung des Innenbereiches bleiben gerade im Bereich der
privaten Grundstlicke Gartenflachen, insbesondere im den unversiegelten Randsteifen auch
Gehdlze und Gebdisch fur die siedlungsnahe Tierwelt.

Bei der Durchfihrung der erforderlichen Freimachungen und Rodungsarbeiten wird auf die
zu beachtenden allgemeine Vorschriften verwiesen, insbesondere zum Vogelschutz wéahrend
der Brutzeiten.



Zusétzliche Versiegelungen werden nicht vorgenommen. Eine Versickerung des Regenwas-
sers ist allerdings aufgrund der groBflachig versiegelten Fldchen nicht méglich. Die Entwas-
serung erfolgt in den Kanal. Das Grundstick ist seit ca. 1980 bebaut.

Klima und Lufthygiene werden durch die geplante Bebauung nicht gravierend beeintrachtigt.
Es handelt sich schon heute um einen Bereich mit typischem Stadtklima, keine Kaltluft-
schneise und kein Kaltluftentstehungsgebiet.

Landschaftliche und sonstige Belange werden nicht beeintrachtigt.
4.3 Alternativen

Die dauerhafte Erhaltung der Grinanlage und Freihaltung von Bebauung wurde geprift, a-
ber aus den o.a. Grinden negativ entschieden. Eine andere 6ffentliche Nutzung - z.B. fiur
Kindergarten 0.4. — kommt wegen fehlendem Bedarf in diesem bereich ebenfalls nicht in
Betracht. Bei einer Teiloebauung des Tiefgaragengrundstlcks verblieben immer noch Anteile
der Tiefgarage entweder real oder ideel bei der OPA, ohne das das wirtschaftliche Risiko
deutlich gemindert werden kdnnte. Im Rahmen der Abwagung wurde daher einer kompletten
Privatisierung der Vorzug gegeben.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung entlang der KirchstraBe und der Frankfurter StraBe wird wie
bisher entsprechend der tatsachlichen Nutzung als Kerngebiet — MK festgesetzt. Dies ent-
spricht unter Berlcksichtigung des gegentberliegenden Forums der heutigen Nutzung.

Ab dem 1. Obergeschoss sollen gem. § 7, Abs. 2 Nr. 7 BauNVO auch sonstige Wohnungen
zulassig sein. Vergnigungsstatten, Spielhallen, Sexshops und Bordelle werden mit Rlck-
sicht auf den Wohnanteil und die in der N&he liegende Heimbachschule ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise zulassige Nutzungsart Tankstellen gem. § 7, Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird
ausgeschlossen.

Far die Gbrigen Bereiche des Plangebietes wird die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet —
WA — festgesetzt. Auch hier werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung nimmt auf die vorhandene Bebauung Rucksicht und setzt
die Zahl der Vollgeschosse entsprechend fest, d.h. im Bereich KirchstraBe, Frankfurter Stra-
Be drei bis 4 Geschosse, an der Ecke Frankfurter StraBe/,Am Sanderhof* acht und Ecke
KirchstraBe/,Im Grund® bis neun Geschosse.

Die Grund- und GeschoBflachenzahl wird entsprechend der geplanten bzw. vorhandenen
Bebauung unter Beachtung der Héchstgrenzen der Baunutzungsverordnung ausgewiesen.
Aufgrund der vorhandenen Eckbebauung im Bereich des ehemaligen MK-Gebietes Kirch-
straBe/“Im Grund und Frankfurter StraBe/“Am Sanderhof* wird mit Riicksicht auf den vorhan-
denen Geb&udebestand eine GFZ von 2,4 ausgewiesen fir die tbrigen Bereiche entlang der
KirchstraBe eine GFZ von 2,2. Dies entspricht der heutigen bzw. angestrebten Ausnutzung
der Grundstiicke. Die Héhe der GeschoBflachenzahl wird mit der vorhandenen Bebauung
begrindet. Erganzend wird festgesetzt, dass die Flachen von Tiefgaragen auf die Ge-
schoBflache anrechenbar sind (§ 21 a Nr. 5 BauNV).



Eine Uberpriifung der Grundflachen und GeschoBflachen bezogen auf den gesamten Bau-
block ergibt, dass insgesamt eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine GeschoBflachenzahl
von 1,2, d.h. entsprechend den H6chstwerten der Baunutzungsverordnung fir die Nutzungs-
art Ml - Mischgebiet nicht Gberschritten wird, sodass sich fur die Nutzungsart Wohnen far
eine Innenstadtlage durchaus vertragliche Dichtewerte ergeben.

Die geplante Bebauung ist als Eigentumsanlage in Form von 17 Reihenhdusern geplant. Die
Bebauung soll zweigeschossig zuzlglich Staffelgeschoss ausgefiihrt werden und passt sich
von der Héhe an die vorhandene Wohnbebauung ,Am Sanderhof* und ,Im Grund“ an. Die
Neubebauung entsteht auf dem Gelande der Tiefgarage, das - bezogen auf die Bebauung
,Am Sanderhof* und ,Im Grund® - bis zu ca. 1,20 m Uber dem vorhandenen Gelénde liegt.
Von daher werden fir die Neubebauung Trauf- und Firsthéhen bezogen auf 56,20 U.N.N.
festgesetzt.

Aufgrund der Nord-Sid-Ausrichtung der geplanten und vorhandenen Bebauung ergeben
sich fir den Bereich ,Am Sanderhof” tagsuber keine besonderen Verschattungswirkungen,
allerdings ergeben sich abends gegeniber der Westsonne gewisse Verschlechterungen, die
jedoch aufgrund der vorhandenen Abstande - an der engsten Stelle von ca. 18 m zwischen
der vorhandenen und geplanten Bebauung - als vertretbar angesehen werden. Es ergeben
sich aufgrund der festgestellten Héhen der EG - FuBbdden auch keine optisch besonders
erdrickende Wirkung durch die geplante Bebauung.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Zur KirchstraBe und Frankfurter StraBe hin wird eine geschlossene Bauweise ausgewiesen,
zu den Bereichen ,Im Grund“ und ,Am Sanderhof* eine offene Bauweise als Einzel- und Do-
ppelhduser entsprechend dem Bestand und der heutigen Nutzung planungsrechtlich gesi-
chert. Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan ausgewiesene, rlickwartige, eingeschossigen
Bauzone zur Erweiterung von Laden etc. bleibt bestehen. Die geplante Bebauung berlick-
sichtigt die vorhandene Struktur im Grund und am Sanderhof durch Festsetzung einer offe-
nen Bauweise. Die geplanten Hausgruppen werden entsprechend ausgewiesen.

54 ErschlieBung

5.4.1 Kraftfahrzeugverkehr

Das gesamte Plangebiet ist Uber die angrenzenden vorhandenen und auch ausgebauten
StraBe erschlossen. Die Zufahrt zur Tiefgarage Uber die StraBe ,Im Grund“ bleibt erhalten.
Die Anzahl der Einstellplatze der ehemaligen 6ffentlichen Garage verringert sich um ca. 2/3.
5.4.2 Ruhender Verkehr

Die Tiefgaragen werden planungsrechtlich gesichert. Der Weg dient gleichzeitig der fuBlaufi-
gen ErschlieBung der Wohnanlage und als Feuerwehr- und Rettungszufahrt. Die Zufahrten
zu den angrenzenden privaten Tiefgaragen, die vertraglich gesichert sind, bleiben bestehen.
Im rickwartigen Bereich der KirchstraBe wird angrenzend an die vorhandene Tiefgarage ,Im
Grund“ eine Flache fur Tiefgaragen und Stellplatze ausgewiesen mit Zufahrt Gber die vor-
handene Tiefgarage, soweit sie vertraglich gesichert ist.

5.4.3 Radfahrer und Fussganger

Der heutige FuBweg durch die Grinanlage sowie der vorhandene Durchgang von der StraBBe
.Im Grund“ zur KirchstraBe bleibt bestehen und wird als Gehrecht zugunsten der Allgemein-



heit ausgewiesen. Eine ebenerdige Zufahrt fir die Anlieger soll nur im Falle der Anlieferung,
z.B. bei Mdbel etc., moglich sein.

Die vertraglich zugesicherten Zufahrtsmdglichkeiten bleiben hiervon unberihrt, ebenso die
Zufahrtsmdglichkeiten Uber die Tiefgarage fir die privaten angrenzenden Grundstlcke an
der KirchstraBe fir die vorhandenen bzw. geplanten Tiefgaragen und abgesenkten Einstell-
platze.

5.4.4 OPNV

Das Gebiet ist (iber die Haltestellen an der KirchstraBe an den OPNV angebunden.

5.5. Passiver Schallschutz

Die KirchstraBe ist Teil der Stadtumgehung Troisdorf und mit ca. 12.000 Fahrzeugen pro Tag
befahren. Entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen sind festgesetzt. Aktive Schall-
schutzmaBnahmen kommen aufgrund der vorhandenen baulichen Situation nicht in Betracht.

5.6 Kanal

Der Bereich ist entwésserungstechnisch erschlossen. Der ABT gibt die Rickstauebene mit
55,50 G.N.N. an.

6. Hinweise

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes NRW verweist darauf, dass im Umfeld des
Bebauungsplanes Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgédngern/Kampfmitteln
gibt. ,Da sich jedoch im unmittelbaren Bereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln ergeben, bestehen aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes keine Bedenken
gegen die Durchflihrung der ... MaBnahme. ... Bei Kampfmittelfunden wahrend der Erd-
/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen®.

7. VerwirklichungsmaBnahmen

Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut. Die geplante Bebauung der Tiefgarage ,Im Grund*
wird durch einen privaten Investor realisiert. Offentliche ErschlieBungsanlagen o0.a. sind nicht
erforderlich.

8. Kosten und Finanzierung

AuBer fur Bauleitplanung und Verfahren entstehen der Stadt Troisdorf keine weitere Kosten.



