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_zum.Vofhaben— und Erschliepungsplan Nr. 1

Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich-Hcf Engels, zwischen
- Birklestrage und Reichensteinstrafe

1. abgrenzung’
Der Galtungsbereich des Vorhaben- and Erschliefungsplanes
erfaft die Hofstdlle Engels zwischen BirklestraBe und Rei-
chensteinstrape in Troisdorf-Kriegsdorf. Nach Aussiedlung
des Hofes an den nord¥stlichen Ortsrand Jenseits der Bir- -
klestrafe stesht das ca. 3.900 gm grope Hofgeldnde Ffiir eine -
Nachfolgeriutzung zur Verfiigung, Iur . Verwirklichung der
Pléine der Eheleute Hermanns aus Kriegsdorf hat die Stadt
Trelsdorf fur dieses Grundstilck ein Satzungsverfahren nach
§ 7 Abs. 2 des MaPnahmengesetzes zum Baugesatzbuch einge-
leitet. L ) S . ' o ,

Die vworhandene Rotsteinbebauung auf dem Grundstiick stellt
eine markante Hofanlage aus dem 19. Jahrbyndert. dar, die
jedoch nicht zls denkmalwiirdig eingestuft worden ist, Mehr
als die Hilfte des Hofgrundstiicks wird als. Garten- und
Freifliche (Gefliigelhaltung) genutzt, die restliche Fléche
‘Wwir@ von. lahdwirtschaftiichen Betriebsgebduden (St&lle,

" Bchuppen} sowie befestigten Zufahrts- und Bewequngsflichen -
eingenommen. Das zu der Hofanlage sugehfirige Wohngeb&ude
igt zweigeschossig, die Héhe der Betriebsgebdude  ent-
spricht. iberwiegend einer eingeschossiggn'Bebauung. Alle
Hofgebdude - Nepenanlagen ausgenommen - haben unterschied-
lich stark geneigte, dunkel eingedackte Satteldicher.

Die umliegende Bebauung ist dberwiegend zweigeschossig,
‘die a}lteren dorflichen Gebdude auch ein- und eineinhalb-
geschossig. Es - dominieren helle Putzfassaden, die histo-
rischen Fachwerkhduser sind weip ausgefacht. Die vorherr-
schende Dachneigung liegqt zwichen 25 und 45 =, :

2, Ziel! und Zweck des Planes
"Mit dem .Vorhaben- und Erschliefungsplan wird das Ziel
verfolgt, das Grundstiick des Engelshofes unter Abrip samt-
Iicher vorbandener Geh#nde einer Wohnnutzung in Form eimer
modernen Wohnanlage mit ca. 40 Wohneinheiten ung Tiefgara-
ge zuzufiihren. Dbas Bauvorhzben =cll sich in die Eigenart
der 'niheren Umgebung. einfilgen und die Wohnraumversorgung
im Bereich des in Kriegsdorf' unterreprigentierten Ge-
schafwehnungsbaus verbessern. Da fiir das Grundstick. kein
Bebavungsplan existiert und die auf den bau} ichen Bestand
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abstellanden Genehmlgungstatbestande des § 34 Baugesetz—f
buch (BauGB) durch den Abrip der wvorhandenen Geb&ude nicht |

greifen, ist fir -die Zulassung des Vorhabens ein baupla-
nungsrechtliches Planverfahren erforderlich.

Nach Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetzes am 28.04.1993 gibt . es auch - fiir die:
alten Bundesidnder - zundchst befristet bis 1997 -~ neben
dem - bisher bekannten Bebauungsplan ein weiteres Planver=-
fahren -zur varblndlichen Festlegung der stadtebaulichen

Ordnung, den  Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Beide
Plarungsinstrmente stehen alternativ zur Verfdigung. und
kdnnen nach Zweckmﬁﬁ1gkeltsg331chtspunkten gewdhlt werden.

Fiir das beantragte Vorhabeh wurde der Vorhaben- und. Ep- -

schlieﬂungsplan gewshlt, da es hier um die Regelung eines
konkreten 'Etinzelvorhabens geht, das keinen Planungsbedarf
auf benachbarten Flichen = ausldst. Die Lage und Grdpe des

Grundstiicks 1&pt eine eigenstindige, von der ‘Bebauung der
Nachbargrundstiicke unabhingige: hauliche - Entwicklung'-zu.“
Der Vorhaben- und Erschiiepungsplan -erlaght in  dlesem

Fall eine intensiveré Abstimmung wund knnkratare Festle—

gung -der stidtebanlich notwendigen Regelungen™ als ein -

Bebauungsplan, der stirker der klassischen Angebotsplanung
verhattet ist. Nach Einschitzung der Stadt Trpisdorf -flhrt
dieses Verfahren deshalb im vorliegenden Fall zu besseren
Planungsergebnissen und wurde dem dblichen Behauungsplaa—
verfahren vorgezogen.’

_ggggltsggutg, Natur- und Landechaftsschutz

Um das Eingrlffsrisiko der Planung abzuschatzen, wurde
eine Eingriffs-/Ausgleichshewertung fir den Vorhaben- undé
Erschliepungsplan earstellt, die als Anlage dieser Bagriln-

.dung beigefigt ist. Die Gridfe und Cualitét. der—gaplant&n

Aufenanlagen des Vorhabens filhren im Ergebnis. zu' ‘einem

volligen Ausgleich . des Eilngriffs auf dem Grundstilick. Ez .
"ist scgar mit esiner leichten Varhessarung der ﬁkﬂlcgischen

Situation zu rechnen..
Bis gzi e plsmungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzun s 1

~Der Flachennutzungsplan in seiner zur ZElt geltenden
- Fassung stellt das Grundstick des ‘Engelshofes etwa
je =zur Halfte als gemischte Bauflsche und ‘als Wohn-
bauflache dar. Die gemischte Baufldche liegt - an der
Reichensteinstrape, die Wohnbaufliche an der Birkie-

. strape. Aufgrund dJder vorhabenbezogenen -Regelung der
" Nutzung awf einem Einzelgrundstiick ist die festgesetz-
te Weohnnutzung (WA=Allgemeines. Wohngebiet im Sinne der
Baunutzungsverordnung) als aus dem Fliéchennutzungsplan
-entw1ckelt anzusehen.

3 -



4.2
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Behauunggplan'

Das Gebiet sildéstlich des Akazienweges wird vom Bebau-
ungsplan K 28, der seit dem 29.01. 1987 rechtskraftig
ist, erfapt. Entsprechend den Darstellunganjdeg Fla-

und ~ allgemeines Wohngehiet fest, Die Ggschossigkeit
ist auf zwel Vollgeschosse begrenxzt, die Grundfilichen-
zahl! liegt bei-o,i,_'die Geschoaflichenzahl bei 0,8,
Ale Didcher sgind Sattelddcher mit 30 bis 50 ° Neigung
Zuldssiqg. Das Gebiet westlich .dar Reichensteinstraﬁe
deckt der Bebauungsplan X 130 ab,_rechtskr&ftig seit
dem 17.10.1988. Die Inhaite des Planes entsprechen den

‘MaB der Nutzang, Geschossigkeit

- Das NutzungsmaB ist' gem# '§ 1¢ yng '§$ 20 BauNvO

als Grund- und GeschoBfléchenzahl festgesetzt, womit

-bei der Ermittlung die blichen Vorschriften dieser -

Paragraphen  gur Ariwendung  kommen . Die Grund- undg

GeschoBflichenzahl erientiert sich an den Festsetzun-

-;gen der angrenienden Bahauungspléne{ Der dargestellte
{Baukdrper:snwie die befestigten ynd unterbayten Fli-

chen schiépfen die . nack § 19 Abs. 4 BauNvo zulissige
Versiegelungsflacha nicht ganz aus. Dig beabsichtigte

- Geschofifliche des Bauvorhabens liegt im Rahmen .der

nutzung,

in der ' npaheren Ungebung vorhandenen Grundstﬂckgaus-

Vollgeschosse die Obergrenze fir die Hdhenentwicklung.
Die relativ grofen Baukéirpertiefen von 12 bhis i4 moer-

fordern eine Beschrankung der zZuldssigen Dachneigung,



' baren Flichen - bauk&rperbezogan durch eine Baugrenzen-

naigung..

&4

um unangemessene hohe, das Ortsbild beeintréchtigende’

Dachkdrper zu veérmeiden, Die .angegebanen maximslen
Trauf- ung Firsthbhen erginzen die festgeset;te ach-

Bauweise,  iiberbavbare Grundstiicksflachen
Der Vorhaben- und Erschliefungsplan setzt die {iberbau-

signatur fest.  Das Vorhaben besteht aus zwei getrenn-

ten Baukbrpern. Ein Baukdrper soll die Bauliicke in der

Reichensteinstrafe in geschlassener. Bauweise schlie-
Ben, ein zweiter die Lficke an der Birklestrafe in of-

-fener Bauweise. Im Hinblick auf das Einfiigen der Neu-
.bebauung in das vorhandene Ortshiid erhilt das Bauvor-

haben dorftypische Satteldicher, deren. Heuptfirstrich-

tung parallel zur Traufe verlduft. Entlang der Strafen

werden die .Baukdcrper in- Fortsetzing der vorhandenen
Behauung_traufsténdig errichtet. ' - :

'Nach hinten entwickelt sich das Gebaﬁde'zu-einem drai-

- fliigeligen Hof, der landwirtschaftlich Bauformen auf-

. greift und die riickwartige Grundstiicksfliche:geschickt

in die bauliche Nutzung einbezieht, Grofziigig bemesse-
ne Abstinde =zu den seitlichen Grenzer stellan gicher

~-dap die rOckwirtigen Bauteile die Gartenflichen auf

den Nathbargrundstiicken sc wenig wie. mdglich beein- .

tridchtigen.

. Das Gebsude ist nach den festgesetzten Eaugrenzen

-.als freistehendes -Einzglgebaude auf dem Gryndstick Zu’
‘errichten, so dap die Festsetzung-eingr Bauweisa-enté

behrligh ist.

4 Erschliefung, ruhender Verkehyr

Das Grundstiick ist sowohl durch die Reichensteinstrase 

als auch durch die BirklestraBe erschlogsen. -Die

.- Haupterschliefung erfolgt (ber die leistungsfihigere

' 'Birk1estraBe, wo ‘auch die Zufahrt gzur Tiefgarage

liegt.

ber ruhendé."ﬁﬂrkéhr ‘wird wvon -den’ rﬁékwﬁrtigen

Grundstiicksfl8chen wvw&llig ferngeshalten, = so. dag diese

stérungsfreie Zome einen besonders hohen Wohnwert

erhalt. Neben den Stellplatzen. in der Tiefgarage sing.

vor den strafenbegleitenden Geb3uden noch aberirdische

‘Stellplétze angeordnet, die auf kurzem Wege angefahren
werden kénnen. Eine Grilngestaltung - stelit sicher, .
daf. durch die Stellplatzanlage das Ortsbild nicht.

-beeintrachtigt wird. Ein beherrschender Bauwm markiert .-
_in der BirklestraPe die Eingangssitnation zu der Wohn-

anlage.




' 5.5 Bindung fir die Bepflangung

Um allen begrinten Fliachen
logischen Wert zu geben und
griff auszugleichen, sind f

. Penanlage nur heimische Arte

- mung des Baugrundstiicks im r

Gber den Hof- und Gartenfldc
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einen miglichst hohen 8ko-
den planungsbedingten Ein-
ir die Bepflanzung der Au-~
n vorgesehen. Zur Abschir-
Uckwédrtigen Bereich gegen-

hen der Nachbargrundstticke

sind an den Grundstiicksgrenzen freiwachsende Hecken

mit stufenartigem, strukturr

5.6 Gestaltungsfestsetzungen

Zur Wahrung des Ortsbildes
Bestand nur dunklg'ﬂacheinde

saden festgesetrzt.

5.7 Ver- und Eptsorgung

Das Crundstiick ist voll er

eichem Aufbau vorgesehen.

sind in Anléhnung an den
ckungen und helle Putzfas-

schlossen, sc daf nur die .

Hausanschliisse hergestellt werden misgen.

6. Eﬁz:izslishggggggﬂggg!gg

‘Zur Verwirklichung des Planes w

ird mit dem Investor gemsp

5 Abs., 1 ein Durchfﬂhrungsvertrag geschlossan, der

eine Realisierung des Vorhabens
schreibt. -

. 7. EKopsten und Finanzierung

bimnen zwei Jahren fest-

Durch die Verwirklichung des Vorhaben- und Erachliepungs-
Planes entstehen der Stadt Troisdorf keine Kosten.

Troisdorf-Sieglar, dén /fé,\ﬁ ?Y
Troisdorf-Sieglar, den /f‘f; é'('fsi

Anlagen . . )
- Eingriffs—/ﬁusglei:hsbewertung

n Ver -//k
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