Stadt Troisdorf Datum: 26.02.2021
Der Burgermeister

Az: 11/161-Go

Vorlage, DS-Nr. 2021/0405 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung (mit 26.05.2021

Denkmalpflege)

Rat 22.06.2021

Betreff: Bebauungsplan O 187, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich
Im Grandsgarten, Sieglarer Strale, Bahnstrale, Auelblick
(Wohnungsneubau auf dem ehem. Sporthallengelande Auelblick und
angrenzenden Bereichen - im beschleunigten Verfahren)
hier: Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss gem. § 3
(2)u.§10(1)i.V.m. § 13a BauGB

Beschlussentwurf:

Der Rat stellt vor Behandlung der Stellungnahmen fest, dass eine Einzelabstimmung
uber die Beschlussentwurfe beantragt / nicht beantragt wird. (nicht Zutreffendes bitte
streichen!)

. Behandlung der Stellungnahmen

A) Friuhzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

A 1) Stellungnahmen Behorden und Trager offentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren geandert worden ist und wahrend der frihzeitigen
Beteiligung an der Planung nachfolgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange eine Stellungnahme abgegeben haben, Uber die zu entscheiden ist.

A 1.1) RSAG A6R, 53719 Siegburg
hier: Schreiben vom 10.10.2017
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danke fur |hre Mitteilung vom 20. September 2017.

Von Seiten der RSAG ASR werden zu den Bauleitplanvorentwiirfen in der vorgesehenen
Lage werden keine Bedenken erhoben.

An Hand der von lhnen eingereichten Unterlagen entnehmen wir, dass die neu geplante
Verkehrsflache und Wendeanlage fiir unsere Abfallsammelfahrzeuge ausreichend
dimensioniert wird. Des Weiteren wurden zum Bereitstellen der Abfélle am Abfuhrtag
Abfallsammelplatze eingeplant.

Bei einer Vorortbesichtigung haben wir festgestellt, dass im geplanten Wendebereich
JAuelblick® Parkflachen markiert sind. Diese miUssen im Wendebereich entfernt werden.

Weitere Sicherheitstechnische Anforderungen an Strallen und Fahrwege fur die Sammlung
von Abféllen entnehmen Sie bitte der BGI 5104 und RASt 06.

Beschlussentwurf zu A 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Gber die mit Schreiben vom 10.10.2017
eingegangene Stellungnahme A 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Der Hinweis bezieht sich nicht auf sachlichen Anderungsbereich der Planung und
wird an das Fachamt fur Stralen und Verkehr im Hause zur weiteren Veranlassung
weitergeleitet.

A 1.2) Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW, Postfach,
44025 Dortmund
hier: Schreiben vom 13.10.2017
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Bebauungsplan O 187, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-ober!ar, Bereich
"Im Grandsgarten", Sieglarer Strafe, Bahnstralle, Auelblick (Ergdnzende
Wohnbebauung)

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden geméal § 4 Abs. 1i. V. m. § 13a BauGB
zu Bauleitplanverentwiirfen der Stadt Troisdorf

Ilhr Schreiben vom 20.09.2017 - 61.1-GS -

Sehr geehrte Damen und Herren,

die vorbezeichnete Planmallnahme befindet sich Uber dem auf Braunkohie,
Eisen- und Manganerz verliehenen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld
Wahnerheide". Letzte Eigentimerin dieses Bergwerksfeldes war die Barbara
Erzberghau AG in Siegen. Diese Geselischaft existiert nicht mehr. Rechts-
nachfolgerin ist die Barbara Rohstoffbetriebe GmbH, Hauptstrafte 113 in
40764 Langenfeld.

Ausweislich der derzeit hier vorliegenden Unterlagen ist im Bereich der Plan-
malnahme kein Abbau von Mineralien dokumentiert. Danach ist mit bergbauli-
chen Einwirkungen nicht zu rechnen.

Ferner ist der Planungsbereich nach den hier vertiegenden Unterlagen (Diffe-
renzenplane mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswir-
kungen der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - Az.. 61.42.63 -
2000-1 -) von durch SUmpfungsmaiinahmen des Braunkchienbergbaus be-
dingten Grundwasserabsenkungen derzeit nicht betroffen. Fur die Stellung-
nahme wurden folgende Grundwasserleiter {nach Einteilung von Schneider &
Thiele, 1965) betrachtet: Oheres Stockwerk, 9B, 8, 7, 6D, 6B, 2 - 5, 09, 07
Ksiner Scholle, 05 Kdlner Scholle.

Fir Rickfragen stehe ich lhnen jederzeit gerne zur Verfligung.

Beschlussentwurf zu A 1.2:
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Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, uber die mit Schreiben vom 13.10.2017
eingegangene Stellungnahme A 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Stellungnahme wird
der nachstehende bisherige, vorsorgliche Hinweis Nr. 12 aus dem Plan gestrichen:
,Das Plangebiet befindet sich im Bereich des auf Mangan- und Eisenerz sowie
Braunkohle verliehenen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Kons. Wahner
Heide“. Geringflugiger tagesnaher Bergbau ist nach Einschatzung der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie, nicht ganzlich
auszuschlieBen. Uber Art und Weise sowie den Umfang sowie die Gewinnung liegen
derzeit keine Unterlagen vor. Eine vollstandige Klarung kann nur von einem
Sachverstandigen durch fachkundige Untersuchungen des Baugrundes (Bohrungen)
vor Baubeginn herbeigeflhrt werden.”

A 1.3) Rhein-Sieg-Kreis, Postfach 1551, 53705 Siegburg
hier: Schreiben vom 16.10.2017

zur oben genannten Plananderung wird wie folgt Stellung genommen:

Verdacht auf das Vorliegen von groBflachigen Bodenbelastungen:

Bei Untersuchungen des natlrlich gewachsenen Bodens im Ostlichen Stadtgebiet
(Troisdorf und Friedrich-Wilhelmshiitte) wurden groBfidchig erhdhte Gehalte des
Schwermetalis Blei festgestellt. Die bisherigen Messungen ergaben meist Gehalte
von 200 bis 400 mg Blei / kg Boden. Sie Uberschreiten damit die in der BBodSchV
genannten Vorsorgewerte fur Blei sowie den Prifwert fir Kinderspielflachen, Der
Prifwert flir Wohngebiete wurde in den bisherigen Messungen eingehalten. Die
Belastungen reichen bis in Tiefen > 1 m.

Die Ursache fiir die flachige Bedenbelastung ist nach den bisherigen Erkenntnissen
in teilweise schon mehrere hundert Jahre alten Flussablagerungen von Agger und
Sieg zu sehen. Man geht davon aus, dass bereits in friheren Jahrhunderten in den
Einzugsgebieten durch Bergwerke und natlrliche Schwermetalleintrdge belastete
Boden abgetragen und in den Auenbereichen im Unterlauf wieder angeschwemmt
wurden. Da insbesondere der sidliche Teil des Bebauungsplanes dem natirlichen
Uberschwemmungsgebiet von Agger/Sieg zuzurechnen ist, ist auch hier ein
Bodenbelastungsverdacht gegeben.

Es wird angeregt, vor Fortfihrung des Verfahrens die Bodenbelastung zu ermitteln
und zu prifen, ob die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten gegeben
sind. Das Plangebiet sollte dazu gemaB den Vorgaben der BBodSchV einer
Untersuchung der Gefédhrdungspfade Boden-Mensch und Boden-Pflanze unterzogen
werden.

Auf den gemeinsamen RdErl. des Ministeriums fiir Stadtebau und Wohnen, Kultur
und Sport und des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz: ,Berlcksichtigung ven Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere bel der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren
(Altlasteneriass)" vom 14.03.2005 - insbesondere Kapitel 2.1.2 und die als Anlage
angefligten Handlungsempfehlungen - wird hingewiesen.

Beschlussentwurf zu A 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 16.10.2017
eingegangene Stellungnahme A 1.3 wie folgt zu entscheiden:
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Die Anregung wurde nicht aufgegriffen, da die Verdachtsflache unstrittig aul3erhalb
des sachlichen Anderungsbereiches unterhalb der Hangkante liegt. Eine formelle
Uberplanung liegt nur insofern vor, dass bei einer sog. unselbstandigen
Plananderung, bei der nur einzelne Festsetzungen durch direkte Streichung oder
Erganzung im Plan geandert werden, sich das gesamte Plangebiet im
Anderungsverfahren befindet. Dieser Argumentation konnte sich der Rhein-Sieg-
Kreis anschlieen und hat die Anregung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des
Planentwurfes nicht erneut vorgebracht.

A 1.4) Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Postfach
300865, 40408 Dusseldorf
hier: Schreiben vom 06.10.2017

die 0.a. Flache wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst ausgewertet. Die beantragte Flache
liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Es wird daher, soweit technisch méglich,
eine geophysikalische Untersuchung der zu tUberbauenden Fidche empfohlen.

Vor der ¢rilichen Untersuchung sind folgende vorbereitenden Matnahmen zu veraniassen:

* Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geléndeniveau von
1945 abzuschieben.

¢ Das Grundstiick bzw. der zu untersuchende Bereich muss von Bebauung und Bewuchs frei
gestellt sein.

¢ Esist eine Erkldrung inkl. Plane iiber vorhandene Versorgungsleitungen vorzulegen. Sofern
keine Leitungen vorhanden sind, ist dies schriftlich zu bestatigen

Die bauseitig durchzufihrenden Arbeiten vorbereitender Art soltten, falis keine anderen Griinde
dagegen sprechen, zweckmahigerweise mit Baubeginn durchgeflihrt werden.

Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise bitte ich Sie, sich
unmittelbar mit dem Kampimittelbeseitigungsdienst, Abteilung Detektion / Rdumung

per E-Mail: kbd@brd.nrw.de
per Fax: 0211-4759075

Postanschrift: Bezirksregierung Disseldorf
Dezernat 22.5 - 3 - 5382068-610/17
Postfach 30 08 65
40408 Disseldorf

in Verbindung zu setzen. Das Aktenzeichen des KBD lautet: 22.5-3-5382068-610-17.

Die Uberpriifung der Fliche kénnen Sie mit dem beigefiigten Vordruck unmittelbar bei der
Bezirksregierung heantragen. Dem Antrag bitte ich wenn méglich Fotos beizufilgen, aus
denen die értlichen Gegebenheiten und der derzeitige Zustand des Baufeldes ersichtlich sind.

Bitte teilen Sie mir den Beginn und das abschlieRende Ergebnis der Untersuchungen (telefonisch
oder per Email an kampfmittel @troisdorf.de) mit.

Hinweis:

Sollten in dem in Rede stehenden Bereich Erdarbeiten mit erhebficher mechanischer Belastung (z.B.
Rammarbeiten, Pfahigrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefithrt werden,
wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die hierfur erforderlichen Sondierungsbohrungen kénnen
mit dem beigefligten Vordruck unmittelbar beim Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) angemeldet
werden (Faxnummer: 0211 - 475 90 40 oder E-Mail: kbd@brd . nrw.de). Das Aktenzeichen des KBD
lautet: 22.5-3-5382068-610-17 (siehe Merkblatt Sondierungsbchrungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW).

Beschlussentwurf zu A 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, Uber die mit Schreiben vom 06.10.2017
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eingegangene Stellungnahme A 1.4 wie folgt zu entscheiden:

Unter dem AZ 15.01.10 AZ. 22.5-3-5382068-284/09 enthalt der rechtskraftige Plan
bereits einen Hinweis darauf, dass die zu bebauenden Flachen auf Kampfmittel zu
uberprufen sind. Dieser Hinweis bleibt von der Plananderung unberuhrt und gilt

weiterhin unverandert.

A 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt '[roisdorf nimmt davon Kenntnis, dass im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung nachfolgende Stellungnahmen

vorgebracht worden sind, Uber die zu entscheiden ist.

A 2.1) Einwender Id. Nr. 11
hier: Schreiben vom 24.10.2018

Als wir uns vor 22 Jahren zum Kauf des Anwesens | Im Grandsgarten 15 entschlossen haben war
nicht das Haus ansschlaggebend, welches keine gute Bausubstanz aufweist (feuchter Keller, Fisse
in der Fassade), sondem ausschlaggebend war das unemsehbare Grundstiick dahimter, welches uns
und unseren vier Kindem, einschhefilich emnem Schn mit schwerster geistiger Behindenmg, die
notige Pnvatsphire bieten konnte.

Besucher, die das Gnundstiick zum ersten Mal sehen und sehr erstaumt sind, was sich hinter diesem
Haus verbirgt, zeigen noch einmal ganz deutlich, was den eigenthchen Wert dieses Kaufes darstellt.
Die erste Einschrankung, die wir hinnehmen mussten, war der Umban des Sportplatzes seitens der
Stadt Troisdorf. Dass da emn Sportplatz war mit lauten Gerauschen haben wir geme in Kauf
genommen weil unsere vier Kinder allesamt von dem groBen Sportangebot der Stadt Troisdorf
profitiert haben. Es war aber nicht vorhersehbar, dass durch das Anlegen eines sehr hochgelegenen
FuBgingerweges (durch Verinderung der natiirhchen Gelindeoberflache) mittlerweile alle Benutzer
dieses Weges uneingeschrankte Sicht m umseren Garten, auf unserer Terrasse sogar bis In unser
Wohnzimmer haben, vornehmlich in den Monaten in dem kein Laub an den Baumen 1st. Da der
Weg so hoch liegt, wiirde er jeglichen Sichtschutz unsererseits iiberragen. Uberlegungen dagegen
vorzugehen, weil e befreundeter Anwalt Zweifel geduBert hat, ob die Stadt das in dieser
Ausfiihnmg, ohne Befragung der Anwohner tiberhaupt hatte bauen diirfen, haben wir verworfen als
wir erfahren haben dass diese Mafnahme dazn dient, den Weg fiir die Sportanlage barnerefrel zu
gestalten. Hier haben wir unsere persénliches Interesse, dem offenthichen Interesse untergeordnet.
Anders stellt sich das jetzt mit dem Bauvorhaben der Familie dar. Als die Famihe
hierhergezogen 1st und man im ersten Austausch mal nachgefragt hat, warnum sie ithr Haus in einer
so schinen Wohngegend wie dem Fotter See verlassen haben, war die Antwort, sie hitten dort micht
genug Prvatsphare gehabt. Durch das Bauvorhaben der Famulie wird mun genau diese
Problematik auf unsere Schultern abgewalzt. Die Hanglage dieses Grundstiicks begiinstigt in
erheblichem Mabe die Einsehbarkeit in unser Grundstiick, auf umsere Terrasse und in unsere
Wohnraume. Durch die Hanglage bedingt wiirde das Gebaude hoch iiber unserem Grundstiick
thronen. Hier wird es sich wie mut dem Fullgingerweg am Sporiplatz verhalten; wir werden keine
Maighchkeit haben emnen wirksamen Sichtschutz zu emchten.
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Dhe nut dem Bauvorhaben gekoppelte Erschliefung wiirde KFZ-Verkehr mn die Ruhezone des
Gartenbereiches bnngen. Das temporir genehmigte Zufahrtsrecht der Fanulie fidr die
Sanierungsphase des Bestandsgebaudes verdeuthcht uns schon jetzt die Ausmalfle. Durch die
Hanglage wird bei der Zufahrt it dem KFZ durch die Schemwerfer in unseren Wobnbereach
geleuchtet.

Ich denke aus den geschilderten Griinden 1st leacht ersichilich. welche Emschrinkungen wir
beziiglich der Lebensqualitit, aber auch der Abwerhmg unseres Grundstickes zn erwarten hitten
wenn das geplante Bauvorhaben und die Erschhefung des Grundstiickes von der Famlie |
umgesetzt wiirden.

Auf unsere besorgte Frage, warum Famlie emn solch grofles Bauvorhaben mut 2 zusdtzhichen
Hausern auf threm Grundstiick plane war die Anftwort, dies sea als Nachlass bzw. Fiirsorge fiir die
Kinder gedacht. Diesen Ansatz konnten wir als Eltemn von vier Kindem gut nachvollziehen und auf
unsere familidre Situation iibertragen. Also haben wir versucht, das Beste aus der ungliicklichen
Situation zu machen und gemeinsam mit Fanuhie den hinteren Bereich unserer Grundstiicke
zu erschlieben Dadurch wiirden die oben genannten Nachteile, msbesondere die Wertminderung
unseres Gnmdstickes durch eme gute Planung gemildert bzw. kompensiert.

In der Folge wurde im Wesentlichen fiber vier verschiedene Plammgen beraten:

1. Zufahrt iiber den Auvelblick mut Wegerecht iiber das Grundstiick .Die
Grundstiicksgrenzen wiirden micht verandert. Dieser Vorschlag wurde von der Fammlie
abgelehnt.
2. Zufahrt unseres zu erschlieBenden Grundstiickes iiber den Grandsgarten. Dieser Vorschlag

wurde von Herm nach der Befragung unserer Nachbam (Fam. .~ ) und deren
Veto abgelehnt.

3. Emne von uns bei emmem Architekten m Aufirag gegebenen Planung, welche die
Grundstiicksgrenzen der Familien Herbst und Zehrer auflsen wiirde, um fiir beade Parteien
(unabhingig von den Zwingen der vorgegebenen Grundstiicksgrenzen) eme optimale
Lasung zu erzielen, wurde von Familie abgelehnt. Dheser Vorschlag dirfte auch aus
stadtebaulicher Sicht die gewachsene alte Baubestandssituation verbessern und wire die
optimal I5sung fiir eine effiniente Hinterlandverdichtung. Dieser Vorschlag wurde von der
Familie. .  abgelehnt nut der Begriindung, dass thnen dann der Verkehr zu viel se1,
sowie die Parzellen zu klem wiirden, da auf der mattleren Parzelle ein Doppelhans geplant
sel.

: Sollte dem jetzt geplanten Bauvorhaben der Famihe Herbst stattgegeben werden,
wiirde eine spitere Umsetzung im Simmne dieser Planung immer schwienger werden, da durch den
dann bestehenden Bauk&rper die Fretheitsgrade fiir eine Plammg im Vergleich zu heute
emgm:hmnktwarm

4. ErschheBung inseres Grundstiickes iiber die Aunelblick-Seite des Gnmdstiicks der Fanuhie
. Dieser Vorschlag stammte sogar von Herm selbst. Dieser Vorschlag wurde
von Herm Giodeke abgelelmt.

Die bisherige Kommumikation mit Herm Godeke haben wir als sehr offen und freumdlich
empfunden wir fidhlen uns mm aktuellen Verfahren dennoch benachteiligt. Fiir ihr Bauvorhaben
musste sich Famihe aktiv die Zushmmumg der Anwohner des Mehrfanmihenhauses (ehemals
Tormhalle) im Auelblick einholen. Dabei ging es unter anderem darum  dass die Anwohner sich vom
Larm der vorbeifahrenden PK'Ws von Fanulie beemtrachtigt fiihlen kénnten. Eben genan
diese PKWs fahren auch an unserem Grumdstiick vorbet; wir wurden allerdings allerdings weder
informiert noch um Zostimnmmg gebeten. Dass es anscheinend fiblich ist, bei solch engem und
altem Baubestand wie im Grandsgarten die aktive Zustimmmmg der Nachbarn emmzuholen, zeigt
auch emn weiteres Beaspiel:.
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vom Grandsgarten aus, am Grundstiick unserer Nachbam (Fammhe ;Im

Nummer 13) vorbei. Hier ist Herr Godeke aktiv auf besagte Famihe " mgegangen und hat
nach deren Zustmmmmg fiir unser Anhegen gefragt Fammhe hat abgelehnt, weil anch sie um
ihre Privatsphire und eine Abwertung 1hres Grundsticks fiirchten. Durchaus nachwollziehbar Nicht
nachvollziehbar wire es allerdings, wenn Fanmhe thr Bauvorhaben realisieren darf, ohne
dass wir unsere Zustimmmg geben miissen. Aus den dargelegten Grimden haben wir grofe
Hoffmmg, dass Sie uns die gleichen Rechte emnrdumen werden, wie zmuvor den anderen Nachbam
auch.

Es 15t mcht umser Anhiegen, der Famulie gnmdlos Steine in den Weg zu legen; uns geht es
ledighch und sicherlich nachvollziehbar darum eme Abwertung unseres Grundstiickes zu
verhindem.

Anlage

Skizzen zur Plammg

Planung 1. Es liegen lediglich handschriftliche Skizzen vor

Planung 2
& GFZ Zulassig 1752m? x 0,4 = 700,80 m?

= Architekten P_
r

T. 0228 s info@, " ..

Projekt: Beitrag zum B-Planverfahren O 187
Im Grandsgarten 15
53842 Troisdorf
Bauherr: Fam.
Im Grandsgarten 15
53842 Trosdor
Mafistad 1:500
Blalgratie
Gemarkung:  Sicglar
Bt = Lageplan
Flurstick; 579268 Daturn 15.05.2017

[RE—— -
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Planung 3

i 12as0mE
W sa3e6m? - 7/

-

B

I Neu

GFZ Zuléssig 1752m? x 0,4 = 700,80 m?

Architekien

T.0228°

R

Projekt:

Beitrag zum B-Planverfahren O 187
Im Grandsgarten 15
53842 Troisdorf

Bauherr:

Fam
Im Grandsgarten 15
53842 Troisdorf

MaBstab

1:500

Blatigrtite

A3

Gemarkung: Sieglar

Flur: 3
Flurstick: 679/ 268 Datum:

o [LRT— LT ——

Lageplan

] 1.07.2017

Planung 4, Es liegt keine Skizze vor

Beschlussentwurf zu A 2.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Gber die mit Schreiben vom 24.10.2017
eingegangene Stellungnahme A 2.1 wie folgt zu entscheiden:

Um die als Storung geltend gemachten Lichteinwirkungen  durch
Fahrzeugscheinwerfer zu minimieren sind im Bebauungsplanentwurf zur Offentlichen
Auslegung die Garagen und Stellplatzflachen einschliellich ihrer Zufahrten
festgesetzt und im Bereich der Zufahrt vom Auelblick konzentriert worden. Die
Garagen und Fahrflachen werden damit um 10 bis 15 m zurtckverlagert. Der
Abstand zum Wohnhaus des Einwenders betragt fur Garagen und Fahrflachen nun
etwa 50 m, der Abstand des geplanten Wohnhauses des Antragstellers betragt nach
wie vor 39 m. Diese Abstande stellen auch in Hanglage einen angemessenen
Sozialabstand dar.

Der Einwender hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits eine zusatzliche
Baustelle im Hinterland erhalten, die er bisher nicht ausgenutzt hat. Der Standort
orientiert sich an der vorhandenen Hinterlandbebauung und spiegelt das
Bestandsgebaude Im Grandsgarten 11. Diese beiden Gebdude im Hinterland
umrahmen das Hinterland des Antragstellers im westlichen Bereich. Das neu
ausgewiesen erganzende Gebaude halt zu dem bestehenden Gebaude Im
Grandsgarten 11 und zur bereits im rechtskraftigen Plan ausgewiesenen
Hinterlandbebauung Im Grandsgarten 15 einen Abstand von etwa 12 m. In
Anbetracht der Tatsache, dass der Einwender bereits Uber eine zusatzliche
Bebauungsmadglichkeit verfiigt, erscheint es folgerichtig, auch dem Antragsteller eine
weitere Baustelle zuzugestehen, die bei der Erstaufstellung des Bebauungsplanes
bis zur Offenlage schon einmal vorgesehen war und nur auf Wunsch der
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Voreigentumer wieder entfallen ist. Aufgrund der angefuhrten Besonderheit der
Hanglage allein eine Bebauung auf dem Nachbargrundstlick zu verwerfen, wird als
unverhaltnismalig angesehen.

Eine Hinterlanderschliellung mit weiteren Baustellen, erschlossen von der Stralle Im
Grandgarten, wie es der Einwender mit der ,Planung 2“ vorschlagt, entsprechen
keiner geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Bei dem Vorschlag der ,Planung 3°
mit einer Aufldsung der vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Neuordnung der
Grundstlcke musste der Hohenunterschied im Gelande auch Uberwunden werden,
sodass eine leichte Hanglage mit Einsichtsmoglichkeiten bei den dann noch
geringeren Abstanden auch unvermeidlich ware.

Bei der ,Planung 1“ ergab sich ebenso wie bei der ,Planung 2 eine besondere
Betroffenheit des Vorderliegers aufgrund aufierst geringer Abstadnde und direkter
Betroffenheit durch die Zufahrt entlang des Grundsticks des Vorderliegers. Aus
diesen sachlichen Erwagungen wurden diese Anregungen verworfen. Einer
Zustimmung eines Nachbarn bedarf es innerhalb eines Bebauungsplanverfahrens
nicht. Die Stellungnahme dient lediglich der Ermittlung des Abwagungsmaterials. Der
Rat der Stadt Troisdorf ist in seiner Abwagungsentscheidung an keine Zustimmung
oder Ablehnung einer Planung durch einen Nachbarn gebunden. Er entscheidet
allein im Rahmen seines planerischen Ermessensspielraumes durch Abwagung der
planungserheblichen Belange.

Die Zustimmung der Grundstiickseigentimer der Vorderliegergrundstiicke am
Auelblick ist vom Antragsteller unaufgefordert vorgelegt worden aufgrund deren
besonderen Betroffenheit durch die unmittelbar an den Grundsticken vorbeifihrende
ErschlieBung. Im Ubrigen waren die Grundstiick kurz vorher von der Stadt erst
veraullert worden und die Gebaude auf den Grundstiicken noch im Bau. Aus dieser
zeitichen Nahe hatte der Stadtentwicklungsausschuss einen gewissen
Vertrauensschutz in den Bestand der Planung kurz nach Veraullerung der
Grundstlcke abgeleitet und im planerischen Ermessen das Plananderungsverfahren
zunachst nicht eingeleitet. Aufgrund dieser Situation hatte die vorgelegte
Zustimmung eine besondere Abwagungsrelevanz. Eine Ubertragbarkeit des
Sachverhalts auf das Vorbringen der Einwenderfamilie, die daraus eine
Gleichbehandlung ihres Vetos fordert, kann nicht erkannt werden.

Aus den vorgenannten Grinden sind die vorgetragenen Einwendungen im
Bebauungsplan nur teilweise bertcksichtigt, durch geanderte Festsetzungen zu den
Stellplatzen auf dem Antragsgrundstick.

B) Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

B 1) Stellungnahmen Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes die nachfolgenden Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eine Stellungnahme abgegeben haben, uber die zu entscheiden ist.
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B 1.1) Rhein-Sieg-Kreis, Postfach 1551, 53705 Siegburg
hier: Schreiben vom 25.01.2018

Abfallwirtschaft

Es wird empfohlen in den textlichen Festsetzungen noch den Hinweis aufzunehmen,

dass der Einbau von Recyclingbaustoffen nur nach vorhergehender wasser-
rechtlicher Erlaubnis zulassig ist.

Beschlussentwurf zu B 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, uber die mit Schreiben vom 22.01.2018
eingegangene Stellungnahme B 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Anregung wird berucksichtigt und der Hinweis erganzend in den Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen, dass der Einbau von Recyclingbaustoffen nur
nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis zulassig ist.

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes folgende Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind,
uber die zu entscheiden ist.

B 2.1) Einwender Ifd. Nr.1
hier: Schreiben vom 22.01.2018

ich beantrage zu dem Bebauungsplanentwurf O 187 (1.Anderung) nachfolgende Loschung:

In der Planzeichnung ist von dem Stichweg Bahnstrale ausgehend, quer tiber das Flurstiick 678 und im weiteren
Verlauf auf dem Gelande der ehemaligen Turnhalle ein Leitungsrecht (L 1) eingetragen; in den textlichen
Festsetzungen heiflt es hierzu unter Ziff. 7:

L 1: Leitungsrecht zugunsten des Abwasserbetriebes Troisdorf fir die Schmutzwasserentwasserung einschiiefllich
Geh- und Fahrrecht zur Unferhaltung der Lejtung.

Das Leitungsrecht wurde ursprunglich in den Bebauungsplan aufgenommen, da zum Zeitpunkt der Planersteilung die
zukinftige Bebauung des Geléndes der ehemaligen Tumhalle und die entsprechende Kanalanbindung noch unklar
waren.

Zwischenzeitlich wurde das Gelande mit zwei Mehrfamilienhausern bebaut; die Schmutzwasserentwasserung erfolgt
Qber die Stralte 'Auelblick’. Die bauliche Gestaltung dieses Grundstiickes ist abgeschlossen; insofern ist die
Eintragung des Leitungsrechtes tberholt.

Ich beantrage die Loschung / Entfernung des Leitungsrechtes L 1 aus dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf O
187.

Beschlussentwurf zu B 2.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliet, Uber die mit Schreiben vom 22.01.2018
eingegangene Stellungnahme B 2.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Einwendung wird berlcksichtigt, da zwischenzeitlich eine andere Ldsung fur die
Entwasserung des fertiggestellten Bauvorhabens gefunden worden ist. Die
Festsetzung ist deshalb funktionslos geworden und wird gestrichen.
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B 2.2) Einwender Ifd. Nr.4
hier: Schreiben vom 16.02.2018

wir mdchten einige Sachverhalte nochmals deutlich hervorheben und einige Begriindungen aus der
ersten Offentlichkeitsbeteiligung entkraften.

Auszug aus dem Schriftstiick ,Zur Offenlegung vorliegende umweltbezogene und sonstige
Stellungnahmen Bebauungsplan O 187, 1. Anderung Stand: 27.10.2017* Seite2/3 Spalte ,Art und
Umfang der Berlicksichtigung.”

Zitat:

.In Anbetracht der Tatsache, dass der Einwender bereits Giber eine zuséatzliche Bebauungsmdoglichkeit
verflgt, erscheint es folgerichtig, auch dem Antragsteller eine weitere Baustelle zuzugestehen, die bei
der Erstaufstellung des Bebauungsplanes bis zur Offenlage schon einmal vorgesehen war und nur auf
Wunsch der Voreigentimer wieder entfallen ist. Aufgrund der angefiihrten Besonderheit der Hanglage
allein eine Bebauung auf dem Nachbargrundsttick zu verwerfen, wird als unverhaltnismanig
angesehen *

Dass es seinerzeit eine Bebauungsplananderung gegeben hat haben wir nicht realisiert und aus
diesem Grund auch keinen Einspruch eingelegt. Da sich nun ein wesentlicher Teil der Argumentation
fur die geplante Bebauung in der dritten Reihe im Grandsgarten 11 darauf stiitzt, sind wir bereit, im
Gegenzug auf unser Baugrundstiick zu verzichten.

Maglicherweise ist dies in unserem ersten Einspruch nicht deutlich genug formuliert worden — die
geplante rickwartige Gartenlandbebauung in der dritten Reihe ist ein erheblicher Einschnitt in unsere
Privatsphare und Lebensqualitdt. Unsere erste Wahl ware, dass sich nichts andert!

Es war fur uns ein grolRer Kompromiss, Vorschldge zur ErschlieRung unseres Gartenlandes zu
unterbreiten.

Dartber hinaus steht die Begriindung zur geplanten Genehmigung im Widerspruch zu nachfolgendem
Auszug aus dem Dokument:

,Stadtebauliche Begriindung Bebauungsplan O 187, 1. Anderung® Seite 3

Zitat:

3.1.2 Bebauungsplan O 187, 1. Anderung

,Die Anderung konzentriert sich raumlich auf das letzte Grundstiick vor Kopf am Ende des Auelblicks.
In der Abwéagung privater Belange war hier bisher zur Vermeidung von ErschlieBungskosten bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes 0187 auf Bitten der Grundstiickseigentiimerinnen von einer
Festsetzung einer Bebauungsmdglichkeit Abstand genommen worden. Nach einem
Eigentimerwechsel wird hun vom neuen Eigentlimer die Nutzung der \Wohnbauflachenreserve auf
dem Grundstlick beantragt. Dem soll in der Abwagung mit den verdnderten privaten Interessen, der
Eignung des Standortes und dem allgemein bestehenden dringlichen Wohnbedarf Rechnung getragen
werden.*

Aus unserer Sicht gibt es nun kein eindeutiges Argument, weshalb das jetzt beantrage Bauvorhaben
aus privaten Griinden genehmigt werden sollte. Zum Zeitpunkt des Grundstiickerwerbs gab es keinen
glltigen Bebauungsplan fir Im Grandsgarten 11 und der damalige ausgeschriebene Preis wirde auch
keine unzumutbare Héarte fir den Fall darstellen, dass kein weiteres Baugrundstiick genehmigt wiirde.
Der ausgeschriebene Preis war marktiblich flr das Bestandsgebdude und das erworbene Grundstiick.
Sollte die Stadtplanung und der Stadtentwicklungsausschuss nun zwischen den privaten Interessen der
Inhaber der Grundstticke Im Grandsgarten 11 und Im Grandsgarten 15 entscheiden, so wére es
angemessen, die privaten Interessen der Partei, welche nun bereits in der vierten Generation Im
Grandsgarten 15 lebt, vorrangig zu berticksichtigen.

Darliber hinaus sind die privaten Interessen der Inhaber des Grundstiickes Im Grandsgarten 11, im
Rahmen einer Aufhebung des Bestandschutzes, fur das existierende Bestandsgebaude, bereits sehr
wohlwollend seitens des Bauamtes behandelt worden. Es ist nicht so, dass wir das missgdnnen, nur
erwarten wir in diesem Fall eine wohlwollende Entscheidung flr unsere privaten Interessen, ansonsten
wére die Verteilung recht einseitig.

Sollte jedoch der allgemein dringliche Wohnbedarf als Entscheidungsgrundlage fur den
Stadtentwicklungsausschuft im Vordergrund stehen, so haben wir ein Kompromissvorschlag
unterbreitet, welcher gegentber der jetzigen Lésung 400% mehr Wohnflache generiert. Es obliegt
dann der Bauplanung, die zur Verfigung stehenden Flachen im Sinne des dringlich bendtigten
Wohnbedarfes effizient zu entwickeln. Dieser Kompromissvorschlag ist fiir uns eindeutig, wenn auch
finanziell lukrativ, die zweite Wahl.
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Sollte das Bauvorhaben dennoch genehmigt werden, erwarten wir, dass jeglicher regelmagige
Privatverkehr zum Bestandsgebaude ausschlielllich Giber den Grandsgarten erfolgt.

Der Umstand, dass wir wahrend der Bauphase nachweislichen Privatverkehr nicht gemeldet haben,
darf nicht als stillschweigende Duldung gewertet werden.

Beschlussentwurf zu B 2.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 16.02.2018
eingegangene Stellungnahme B 2.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Einwender sehen die Bebauung als dritte Baureihe an der Strale ,Im
Grandsgarten“ an, die einen erheblichen Einschnitt in deren Privatsphare und
Lebensqualitat darstellt. Diese Sichtweise kann vom Rat der Stadt Troisdorf nur
bedingt geteilt werden. Das durch die Plananderung zusatzlich maogliche
Bauvorhaben ist von der ErschlieBung und der Lage der Stralle ,Auelblick®
zugeordnet und soll in 3 m Grenzabstand zur Bestandsbebauung in der StralRe
JAuelblick® errichtet werden. Der Abstand der auferen Kante des geplanten
Baufensters halt zur Grundstiicksgrenze der Einwender an der schmalsten Stelle
einen Abstand von ca. 7,50 m. Zum Bestandsgebaude der Antragsteller betragt der
Abstand minimal ca. 39 m. Zusammen mit der dichten Bepflanzung an der
Grundstucksgrenze und der Tatsache, dass die Hohe des Baukdrpers auch in
Hanglage nicht mehr als zweigeschossig in Erscheinung tritt, bleibt ein
angemessener Sozialabstand zum Grundstick der Einwender auch nach der
Plananderung erhalten.

Der Anregung der Einwender, ihnen ihr bisheriges Baurecht aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan zur Errichtung eines weiteren Wohngebaudes auf dem
Grundsticksteil zu entziehen, wird nicht gefolgt. Das gesamte Plangebiet des
Bebauungsplanes O 187 ist von ahnlichen Abstanden gepragt wie sie im Bereich der
Plananderung auch vorgesehen sind. Die Einwender haben es selbst in der Hand,
diese Angebotsplanung zu einer mafvollen Nachverdichtung auf ihrem eigenen
Grundstick durchzufliihren oder auch nicht durchzufihren. Bei Nichtdurchflihrung
konnen die Einwender die Freiraumqualitdt aufgrund der Grolle des eigenen
Grundsticks von 1.747 gm im Rahmen der Reichweite der eigentumsrechtlichen
Verflugungsgewalt in wesentlichem Umfang selbst erhalten. Durch die Anordnung
eines weiteren Baukorpers auf dem ebenfalls nicht kleinen Grundstick ,Im
Grandsgarten 9“ (nicht 11) von zurzeit 1.384 gm verandert sich die Situation auf dem
Grundstlck der Einwender nicht in unzumutbarer Weise. Dies wird begunstigt durch
die vorhandene dichte Bepflanzung im Bereich der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze, die auch der fur die Einwender unginstigen talseitigen
Hanglage entgegenwirkt und den neuen Baukdrper teilweise abschirmt. Um dies auf
Dauer sicherzustellen, ist in den Bebauungsplan erganzend eine Festsetzung zu
Erhaltung der Bepflanzung an der Grenze auf dem Grundstick des Antragstellers in
einer H6he von mindestens 5 m aufgenommen worden. Die erganzte Festsetzung,
lautet: "Innerhalb der festgesetzten Flache zur Erhaltung von Bepflanzungen ist eine
Baumhecke als Sichtschutz entlang der Grundstlicksgrenze zu erhalten und ggf. zu
erganzen, wenn der Sichtschutz durch die Grenzpflanzung insgesamt beiderseits der
Grenze nicht gewahrleistet ist. Die Hohe neu gepflanzter Gehdlze muss mindestens
2 m betragen." Der Grundstlckseigentimer und Antragsteller der Plananderung hat
dieser Festsetzung zugestimmt.
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Die Anregung der Einwender, von einer zusatzlichen Bebauung beider Grundsticke
Abstand zu nehmen, wird nicht berlcksichtigt. Aufgrund der GrofRRe beider
Grundstucke und der vorhandenen Grenzpflanzung erscheint es trotz Hanglage
mdglich und zumutbar, dass sich die jeweiligen Grundstlckseigentimer unabhangig
voneinander fur oder gegen eine zusatzliche Bebauung entscheiden. Beide
Grundsticke bilden von der Grolke und Gesamtsituation nicht zwingend eine
Schicksalsgemeinschaft und lassen sich unabhangig voneinander einer baulichen
Nutzung in zumutbarer Weise zufihren. Die von den Einwendern vorgeschlagene
,Kompromisslosung“ einer Verschmelzung und Neuaufteilung beider Grundsticke in
kleinere Einzelgrundstiicke im Sinne einer noch starkeren Nachverdichtung im
offentlichen Interesse verkennt, dass sich diese Losung nicht erzwingen lasst und
den Planungsmoglichkeiten eigentumsrechtlich Grenzen gesetzt sind. Daher stellt
der offentlich ausgelegte Bebauungsplanentwurf mit der ergadnzenden Erhaltung der
Bepflanzung an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze aus Sicht des Rates eine
ausgewogene Planung im Rahmen der Planungsmaoglichkeiten dar.

B 2.3) Einwender Ifd. Nr. 5
__hier: Schreiben vom 31.01.2018
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Beschlussentwurf zu B 2.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, uber die mit Schreiben vom 31.01.2018
eingegangene Stellungnahme B 2.3 wie folgt zu entscheiden:

Die vorgetragenen Beeintrachtigungen beziehen sich auf die Bauzeit. Zurzeit verlauft
mit Zustimmung der Stadtverwaltung eine Baustellenzufahrt fur den Neubau eines
Einfamilienhauses auf dem Grundstick BahnstraRe 6 Uber das Grundstick des
Antragstellers der Plananderung. Um die im Januar 2018 im Zuge dieser Baustelle
durch Scheinwerfer von Baufahrzeugen aufgetretenen Stérungen zu vermeiden, ist
auf dem Grundstuck des Antragstellers der Plananderung zum Schutz der Einwender
zwischenzeitlich ein Bauzaun mit Abdeckplanen aufgestellt worden. Fir einen
entsprechenden Schutz vor Lichtemissionen kann auch wahrend der Bauzeit des
Antragstellers gesorgt werden. Dauerhaft werden Lichtimmissionen durch das
Bauvorhaben des  Antragstellers und eine erganzend  festgesetzte
Bepflanzungsfestsetzung entlang der sudlichen  Grundstlicksgrenze  des
Antragstellers in einer HOhe von mindestens 5 m weitgehend vermieden. Die
erganzte Festsetzung lautet: "Innerhalb der festgesetzten Flache zur Erhaltung von
Bepflanzungen ist eine Baumhecke als Sichtschutz entlang der Grundstlcksgrenze
zu erhalten und ggf. zu erganzen, wenn der Sichtschutz durch die Grenzpflanzung
insgesamt beiderseits der Grenze nicht gewahrleistet ist. Die HOhe neu gepflanzter
Gehodlze muss mindestens 2 m betragen." Der Grundstickseigentimer und
Antragsteller der Plananderung hat dieser Festsetzung zugestimmt. Die Zulassigkeit
von Stellplatzen und Garagen einschlielllich ihrer Zufahrten ist bereits im 6ffentlich
ausgelegten Bebauungsplanentwurf nur auf den unmittelbaren Zufahrtsbereich vom
Auelblick beschrankt worden, um Stérungen in den rickwartigen Wohngarten zu
vermeiden.

B 2.4) Einwender Ifd. Nr. 6
hier: Schreiben vom 01.04.2018
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zur Wahrung meiner Interessen in der o.a. Angelegenheit nehme ich zur Einlassung der Familie
Zehrer wie folgt Stellung:

Bisher konnte die Familie ihre eigenen Bauabsichten (ber stadtische Behérden nicht
durchsetzen.

Daher gab es Versuche die ErschlieRung des Grundstlickes der Familie tber mein
Grundstiick zu realisieren.

Meine Frau und ich nahmen an einem Termin der Fam. . mit deren Architekt teil.

Im Ergebnis hatte ich auf einen guten Teil meines Grundstlicks, ohne jeden finanziellen
Ausgleich, verzichten miissen.

Als ,Dank” wurde die Zustimmung zu meinem Bauprojekt in Aussicht gestellt.

Diesem Vorschlag konnten wir nicht zustimmen. Verluste und Beeintrachtigungen auf unserer
Seite waren einfach zu groR.

Die Ablehnung unsererseits fiihrte zu der jetzt vorgeschlagenen ,Null-Lésung”:

Fam. kann nicht bauen, weil ich die Abtretung einer groRen Grundstiicksflache
verweigere, dann soll ich eben auch nicht bauen kénnen.

Um das zu bewirken wurde auch noch der Ortvorsteher eingeschaltet und somit die
Angelegenheit auf eine politische Ebene gehoben. Allerdings hat der Ortsvorsteher das Gesprach
mit mir nicht gesucht, sondern lediglich den Argumenten der Fam. Gehor geschenkt.
Fir ein begriindetes und abgewogenes politisches Urteil ist es aber unabdingbar, auch unsere
Beweggriinde zu kennen.

Das vorgenannte Grundstlick erwarb ich im Dezember 2014. Das tat ich in Kenntnis dartber,
dass bereits im Jahre 2011 auf diesem Grundsttick auf Initiative der Stadt Troisdorf 2 Baufelder
entstehen sollten.

Die Grundstlicksvorbesitzer waren an einer Bebauung nicht interessiert. Ich schon.

Ich habe das auf dem Grundstiick befindliche Haus aus dem Jahr 1900 kernsaniert und bin im
Oktober 2015 mit meiner Frau und meinen beiden S6hnen eingezogen.

Mein Wunsch ist immer noch, dort ein Drei-Generationen Haus zu errichten, und neben uns und
meinen Kindern auch meinen Schwiegereltern ein Zu Hause zu schaffen, in dem sie in ihrem
Alter nicht mehr allein zurechtkommen miissen.

Deshalb habe nach der Offenlegung des Bebauungsplanes im Jahr 2017 die Initiative ergriffen,
als meine Nachbarn, die Fam. ., ihr Haus bauen wollte. Mit ihr habe ich einen notariell
beglaubigten Vertrag (iber das Wege- und Leitungsrecht abgeschlossen, so dass mein
Bauvorhaben jetzt schon (iber einen (im Falle des Hausbaus) sicheren Anschluss an das
Kanalnetz verfligt. Daflir musste ich auch einen Architekten einschalten, um Gber
Gebadudegegebenheiten und damit die Lage des Anschlusses Sicherheit zu gewinnen.

Ich habe also schon viel Geld in mein Vorhaben investiert.

Das tat ich im Vertrauen darauf, dass der im Jahr 2017 von der Stadt Troisdorf initiierte und
offengelegte Bebauungsplan 0187 auch Wahrheit wird.
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Um diversen Einspriichen der Fam. abzuhelfen, habe ich schon umgeplant und auf die
Nutzung des eigentlich geplanten Baufeldes verzichtet und das zweite verkleinert.

Ich hatte nach meiner derzeitigen Planung einen Abstand von (iber 35 m zum Wohnhaus der
Fam. Zehrer. Die Beeintrachtigungen durch Autoscheinwerfer sind mir kaum nachvollziehbar,
denn ich wohne schon seit 2015 dort und befahre das Grundstiick. Trotzdem sind die Garagen
jetzt so geplant, dass die Scheinwerfen sich nicht auf das Anwesen der Fam. richten.

Somit scheint mir mein Bauvorhaben den gesetzlichen und kommunalen Vorgaben zu
entsprechen und ich bitte Sie, eine familienfreundliche Entscheidung zu Gunsten unseres
Bauvorhabens zu treffen.

Gerne stehe ich fiir weitere Erlauterungen zur Verfligung.
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Beschlussentwurf zu B 2.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliet, tUber die mit Schreiben 01.04.2018
eingegangene Stellungnahme B 2.4 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen mit dem Hinweis, dass der
rechtskraftige Abschluss eines Bebauungsplanverfahrens abzuwarten ist und
Aufwendungen im Vertrauen auf einen erfolgreichen Abschluss des Planverfahrens
keinen gesetzlichen Schutz genieBen. Die beantragte Ausweisung eines
zusatzlichen Baufensters auf dem Grundstick wird in der Fassung des offentlich
ausgelegten  Bebauungsplanentwurfes der 1. Plananderung mit der
Erganzungsfestsetzung zum Erhalt bestehender Bepflanzungen auf dem Grundstick
- wie im erganzenden Verfahren von Seiten des Antragstellers zugestimmt -
berucksichtigt.

Il. Satzungsbeschluss

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfuhrung einer Umweltprafung geandert worden ist (§ 13a Abs. 2 BauGB).

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschliet der Rat der Stadt Troisdorf den
Bebauungsplanentwurf O 187, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Im
Grandsgarten, Sieglarer Stralle, Bahnstrale, Auelblick entsprechend den
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vorgenannten Einzelbeschlissen zu &ndern. Soweit von der Anderung des
Bebauungsplanentwurfes Dritte betroffen sind, ist ein erganzendes Verfahren mit
Zustimmung der Betroffenen durchgefuhrt worden.

Der Rat beschlie3t in dieser geanderten Fassung den Bebauungsplan O 187,
1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Im Grandsgarten, Sieglarer StraRe,
Bahnstrale, Auelblick als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB). Die auf Landesrecht
beruhenden Festsetzungen (nach § 86 BauO NRW) werden ebenfalls als Satzung
beschlossen und gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der
Rat beschliel3t ferner die in der DS-Nr. 2021/0405 enthaltene Begrindung des
Planes (§ 9 Abs. 8 BauGB), die allen Ratsmitgliedern zu der am 25.03.2021
stattgefundenen Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses zugestellt worden ist.
(§ 9 Abs. 8 BauGB).)

Hinweis:

Der Bebauungsplan hangt in der Ratssitzung mit der Begrindung zur Einsichtnahme
aus. Weitere Exemplare konnen bei Bedarf jederzeit vor der Sitzung beim
Stadtplanungsamt angefordert werden.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Sachdarstellung:

Der Eigentumer des Grundstlicks Im Grandsgarten 9 hat 2015 den Antrag auf
Nachverdichtung seines neu erworbenen Grundsticks mit zwei Wohnhausern
gestellt. Ein Wohngebaude sollte von der Familie des Antragstellers als
Mehrgenerationenhaus selbst genutzt werden, die zweite Baustelle war optional zur
Weiterveraullerung vorgesehen. Fur das Grundstick ist eine ruckwartige
ErschlieBung Uber die StralRe ,Au-elblick" mdglich, die vor den neuen
Mehrfamilienhausern entlangfiihrt, die auf dem Grundsttick der ehemaligen Sporthalle
Oberlar errichtet worden sind. Der Bebauungsplan O 187 hatte im Verfahren der
Erstaufstellung vom 15.12.2010 bis zum 19.01.2011 bereits mit einer
Bebauungsmoglichkeit auf dem Grundstick des Antragstellers offengelegen, die auf
Wunsch der damaligen Eigentimer*innen im Rahmen der Behandlung der
Stellungnahmen aber wieder gestrichen wurde.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat die Anderung des Planes durch Beschluss vom
01.02.2017 eingeleitet, nachdem der Antragsteller Einverstandniserklarungen von den
Eigentimern der neuen Mehrfamilienhauser vorgelegt hatte. Im Vorfeld des
frihzeitigen Beteiligungsverfahrens, das durch Planaushang in der Zeit vom 25.09.
bis 24.10.2017 durchgefuhrt wurde, sind die Baumadglichkeiten auf dem Grundstick
des Antragstellers auf nur noch ein zusatzliches Wohngebaude reduziert worden, um
Bedenken aus der unmittelbaren Nachbarschaft zu bertcksichtigen, die in der
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Nachverdichtung auf dem Nachbargrundstiick eine Herabsetzung ihrer eigenen
Wohnqualitat empfinden. Als besondere Stérungen werden eine Einsichthahme auf
das Grundstlck und Lichtimmissionen durch Autoscheinwerfer geltend gemacht, die
durch die Hanglage des Bauplatzes verstarkt in Erscheinung treten. Mit einer
geanderten Anordnung der privaten Stellplatze auf dem Grundstick des
Antragstellers wurde diesen Bedenken bereits zur Offenlage Rechnung getragen, die
in der Zeit vom 15.01. bis 16.02.2018 stattfand. Da die Bedenken grundsatzlich
weiterbestanden und wahrend der Offenlage erneut vorgebracht worden sind, soll
zum Satzungsbeschluss noch die Erhaltung der abschirmenden Bepflanzung auf dem
Grundstick des Antragstellers festgesetzt werden. In einem erganzenden Verfahren
hat der Antragsteller der Plananderung auch dazu sein Einverstandnis erteilt.

Der von den Nachbarn geforderte Verzicht auf eine Nachverdichtung mit dem
Entzug ihrer eigenen zusatzlichen, noch nicht ausgeschopften Baumdglichkeit auf
dem Grundstlick Im Grandsgarten 15 nach dem derzeit rechtskraftigen Plan wird
verwaltungsseitig als nicht zielfihrend angesehen. In Anbetracht auch der GroRRe
der Grundstlicke Im Grandsgarten 9 und 15 von rund 1.400 gm bzw. 1.700 gm, die
beide derzeit mit einem Haus bebaut sind und nach dem vorliegenden Planentwurf
je einen weiteren Bauplatz erhalten bzw. behalten sollen, erscheint die
Nachverdichtung trotz der Hanglage vertretbar, auch unter Bertcksichtigung der im
Verfahren weiterentwickelten Festsetzungen zur Konfliktminimierung.

Die im Verfahren von Seiten der Nachbarn auch angeregte Verschmelzung der
beiden Grundsticke Im Grandsgarten 9 und 15 zum Zwecke einer noch starkeren
Nachverdichtung mit insgesamt 5 neuen Baustellen scheiterte an der
Mitwirkungsbereitschaft des Antragstellers der Plananderung. Der alternativ
angeregten Schaffung von insgesamt 3 neuen Bauplatzen auf dem Grundstick Im
Grandgarten 15 uUber eine eigene Hinterlanderschlielung fehlt es an einer
geordneten, fur Nachbarn in der ersten Bautiefe Im Grandgarten vertraglichen
ErschlieRBung. Diese Anregungen sollen daher bei der Behandlung der
Stellungnahmen nicht berticksichtigt werden.

Die Verwaltung empfiehlt, das Verfahren mit den Entscheidungen Uber die

eingegangenen Stellungnahmen und dem nachfolgenden Satzungsbeschluss gemaf
Beschlussvorlage abzuschliel3en.

Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB sowie § 13a BauGB

Bebauungsplan O 187, 1. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Oberlar,
Bereich Im Grandsgarten, Sieglarer Stral3e, Bahnstral3e, Auelblick
(Wohnungsneubau auf dem ehemaligen Sporthallengelande Auelblick
und angrenzenden Bereichen)

(Der rote Text ist Gegenstand der 1. Plananderung)
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Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Das knapp 2,6 ha groRe Plangebiet des Bebauungsplanes O 187 erfasst einen
grolReren Baublock in Ortskernlage von Oberlar an der Sieglarer Stralle, die die
nordliche Grenze des Plangebiets bildet. Der zentrale Versorgungsbereich von
Oberlar beiderseits der Sieglarer Stralle tangiert somit unmittelbar das Plangebiet.
An der Einmlindung Sieglarer Stralle Ecke Landgrafenstral’e und versetzt
BahnstralRe konzentrieren sich Geschafte und gastronomische Einrichtungen an der
platzartig erweiterten Stral’e. Die Bebauung erreicht hier in der Hohe zwei bis drei
Geschosse und stellt sich in Teilen geschlossen dar.

Westlich wird das Plangebiet von der schmalen StichstraRe Im Grandsgarten
begrenzt, deren dstliche Seite in das Plangebiet fallt. Die Bebauung dort wird durch
eine offene ein- bis zweigeschossige Bauweise gepragt ist. Die Bautiefe reicht weit in
die Grundstticke hinein mit Anbauten und zwei einzeln stehenden Gebauden.

Im Osten umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes den Beginn der
BahnstralRe und den Verbindungsweg zur Stralle Auelblick mit einer beidseitig
offenen ein- bis zweigeschossige Bebauung.

Nach Siden o6ffnet sich der Baublock zu den tiefer gelegenen Sport- und
Grunflachen. Das Plangebiet wird hier von der Strale Auelblick begrenzt und in
Fortsetzung entlang des eingezaunten Sportplatzes des TuS 07 Oberlar. Davor lag
am Hang die Vereinssporthalle Auelblick mit dem Vereinsheim, die 2017 durch zwei
Mehrfamilienhauser ersetzt worden sind.

Die grof3zligigen privaten Grunflachen im Plangebiet werden als Hausgarten genutzt.
Im Plangebiet sind Satteldacher unterschiedlicher Dachneigung vorhanden. Die
Sporthalle und das angegliederte Vereinsheim haben ein Flachdach bzw. flach
geneigtes Dach. Am Verbindungsweg zwischen Bahnstral’e und Auelblick ist ein
Gebaude mit Staffelgeschoss errichtet worden anstelle der sonst Ublichen
Dachgeschosse in Form von Satteldachern. Ein weiteres Gebdude mit
Staffelgeschoss ist im Nahbereich auf dem Grundstiick Bahnstralle 4 im Bau.

Die Bebauung im Plangebiet ist teilweise historisch. Der Denkmalpflegeplan der
Stadt Troisdorf hat das Haus Sieglarer 131 (im Ensemble mit 137 und 141 aul3erhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) und das Haus Bahnstral’e 4 in die
Kategorie ,erhaltenswert” eingestuft. Der grunderzeitliche Altbau des Hauses
BahnstraRe 4 stammte zwar aus der gleichen Epoche wie das Wohn- und
Geschaftshaus Sieglarer Stralle 123 gegenuber. Dieses liegt jedoch vorne an der
Hauptstralde und ist bereits seinerzeit in anderer Mal3stablichkeit errichtet worden als
das historisches Kleinhaus Bahnstra’e 4, das eine erhebliche stadtebauliche und
wirtschaftliche Einschrankung der Grundsticksausnutzung darstellt. Fir das Haus
Grundstuck BahnstralRe 4 wurde der Abbruch des Altbaus und der Neubau eines
Mehrfamilienhauses wahrend des Planverfahrens genehmigt, da sich das
Ersatzbauvorhaben als Baullckenschlie3ung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und den Zielen der Planung nicht entgegensteht. Aufgrund der erheblichen
Mindernutzung des Grundstlcks durch den Altbau mit erheblichen Nachteilen fur die
Baulandmobilisierung wurde von einer Verwirklichung der Erhaltungsempfehlung des
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Denkmalpflegeplanes flur das Haus Bahnstralle 4 abgesehen. Einer Investition in
moderne, marktgerechte Neubauwohnungen wurde der Vorzug gegeben.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Im rechtswirksamen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt
Region Bonn/Rhein-Sieg ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist in einer Bautiefe an der Sieglarer Stralle gemischte
Bauflache dargestellt, dahinter Wohnbauflache. Die ruckwartigen Grin- und
Sportflachen sind als Grunflache und teilweise noch als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt.

2.3 Bebauungsplan

Bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes O 187 bestand flr Teile des Plangebietes
(Hauser beiderseits des Verbindungsweges Bahnstrale / Auelblick der
Bebauungsplan O 127, ansonsten zahlt das Gebiet zum unbeplanten Innenbereich.
Mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes O 187 wurde die unbeplante Flache
zwischen den Bebauungsplanen 102, Blatt 2 (rechtskraftig seit dem 30.03.1991) im
Osten, O 15, Blatt 1, 1. Anderung (rechtskraftig seit dem 19.09.1991) im Norden und
0 68, 1. Anderung (rechtskraftig seit dem 27.02.1973) im Siden geschlossen. Die
neue Abgrenzung des parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan T 189, der
den Bebauungsplan O 68, Blatt 1 teilweise ersetzt, wurde dabei bereits
bertcksichtigt. Der fur die Schaffung des Verbindungsweges zwischen Bahnstralle
und Auelblick seit dem 10.12.1983 rechtskraftige Bebauungsplan O 127 soll in den
Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes O 187 vollstandig mit einbezogen und
durch diesen ersetzt werden.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

3.1.1 Bebauungsplan O 187

Bebauungsplan

Anlass der Planung war der Verkauf des Grundsticks Bahnstralle 4. Das
Grundstick ist 1.640 gm gro3 und war stral’enseitig mit dem erhaltenswerten,
schmalen Wohngebaude aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts bebaut, an dessen
Stelle der neue Eigentimer die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage
begonnen hat. Der neue Eigentumer hat mit den sudlich angrenzenden Nachbarn
dariber hinaus eine Einigung Uber eine ErschlieBung auch der rickwartigen
Grundstucksflachen erzielt, die auf dem Grundstlick Bahnstralze 4 weitere rd. 500
gm einer baulichen Nutzung zufihren kann, auf Seiten der Nachbarn sind es noch
einmal rd. 1.600 gm Grundstlicksflache, die als Bauland aktiviert werden kénnen. Auf
der Basis dieser Einigung wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes beantragt,
der die planungsrechtlichen Grundlagen flr eine geordnete Hinterlandbebauung
schafften soll.
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Ein weiterer Planungsanlass ergab sich aus der Aufgabe der Sporthalle und dem
Vereinsheim des TuS Oberlar am Auelblick. Die Sporthalle wies einen erheblichen
Sanierungsbedarf auf. In Anbetracht der beengten Verhaltnisse mit einem
eingeschrankten Stellplatzangebot und der unmittelbaren Nachbarschaft zur
Wohnbebauung hat sich die Stadt Troisdorf dafir entschieden, nicht mehr in den
baulichen Bestand zu investieren. Stattdessen sind Sportheim und Sporthalle auf
eine Flache sudlich des Sportplatzes verlagert werden, um dort fir eine gemeinsame
Nutzung mit den Sportfreunden Troisdorf den neuen Sportpark Oberlar zu schaffen.
Halle und Sportheim Auelblick werden dann nicht mehr bendtigt, sodass Uber die
Nachnutzung der Gemeinbedarfsflache zu entscheiden war.

Soweit Grundsticksflachen der Bebauung Im Grandsgarten bis an das
Sporthallengrundstiick Auelblick heranreichen und heute auch schon von dort
zumindest fuldlaufig erschlossen sind, ist mit Aufstellung des Bebauungsplanes
darlber zu entscheiden, ob diese Flache ohne Mehraufwand in eine Neubebauung
am Ende der Stral3e Auelblick mit einbezogen wird.

3.1.2 Bebauungsplan O 187, 1. Anderung

Die Anderung konzentriert sich raumlich auf das letzte Stiick vor Kopf des Endes des
Auelblicks. Das Grundstuck ist zurzeit nur mit dem Haus Im Grandsgarten 9 bebaut
und nur ful3laufig Uber einen schmalen Stichweg in der Stralle Im Grandsgarten
erschlossen. In der Abwagung privater Belange war hier bisher zur Vermeidung von
ErschlieBungskosten bei der Aufstellung des Bebauungsplanes O 187 auf Bitten der
Grundstlickseigentimerinnen von einer Festsetzung einer Bebauungsmdglichkeit
Abstand genommen worden. Nach einem EigentUumerwechsel wird nun vom neuen
Eigentumer die Nutzung der Wohnbauflachenreserve auf dem Grundstluck beantragt.
Dem soll in der Abwagung mit den veranderten privaten Interessen, der Eignung des
Standortes und dem allgemein bestehenden dringlichen Wohnbedarf Rechnung
getragen werden.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Vor dem  Hintergrund der sich vollziehenden  Bevolkerungs-  und
Wohnungsmarktentwicklung in den nachsten 10 bis 15 Jahre ist eine
Innenentwicklung durch Nutzung von Baulucken und Nachverdichtungsmaoglichkeiten
stadtebaulich erforderlich. Die beantragte rickwartige Bebauung im Bereich des
Grundstiucks Bahnstrale 4 liegt daher grundsatzlich im offentlichen Interesse einer
Wohnbaulandmobilisierung im Innenbereich. Die angebotene Zuwegung entspricht
den eingeschrankten Erfordernissen fur 4 bis maximal 7 rlckwartig gelegenen
Hauser, deren Wohnungsanzahl auf nicht mehr als 2 Wohnungen beschrankt wird.
Intention der Antragsteller ist eine Einfamilienhausbebauung fur die eigene bzw.
familiare Nutzung, bei der maximal 4 Wohneinheiten entstehen wirden. Als
stadtebaulicher Rahmen soll eine Einzel- oder Doppelhausbebauung vorgeben
werden. Dabei wird eine Abfallentsorgung erst ab der Bahnstrale (rd. 55 m
Wegelange) im Interesse einer wirtschaftlichen ErschlieBung ohne einen
unangemessen hohen Verkehrsflachenanteil im Verhaltnis zum Netto-Wohnbauland
in Kauf genommen.

Die Grundstlcksflache der Sporthalle und des Vereinsheims sollen einer dem
aktuellen Wohnbedarf entsprechenden Bebauung mit Ein- oder Mehrfamilienhausern
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zugefuhrt werden, die sich in den vorhandenen baulichen Kontext einfugt. Die
ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber die Stral’e Auelblick. Der Wegfall des Trainings-
und Veranstaltungsbetriebes fuhrt zu einer spurbaren Entlastung der Stral’e, sodass
eine weitere Optimierung der ErschlieBung mit einem Ringschluss im Plangebiet
nicht erforderlich ist.

Die erforderliche Aufstellung des Bebauungsplanes erfasst den gesamten
Blockinnenbereich bis zur Stralde Im Grandsgarten, um hier die diffuse rickwartige
Baugrenze im wesentlichen bestandsbezogen festzulegen. Raum fur die
ErschlieBung neuer Bauparzellen wird hier nur aus dem baulichen Zusammenhang
heraus fur zwei neue Bauplatze gesehen, die sich in die Umgebungsbebauung
einfugen. Ein Bauplatz war bisher schon bei der Erstaufstellung des
Bebauungsplanes O 187 rlckwartig des Grundsticks Im Grandgarten 15
ausgewiesen worden. Der zweite Bauplatz am Ende des Auelblicks soll im Rahmen
der 1. Anderung planungsrechtlich zugelassen werden. Angrenzend an die Griin-
und Freiflachen im Bereich des Sportplatzes ist ansonsten eine Entwicklung nach
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Grunflache beabsichtigt. Das an
der Stral3e Im Grandsgarten in erheblicher Tiefe festgesetzte allgemeine Wohngebiet
mit nur stralRenbegleitend in einer Bautiefe festgesetzten Uberbaubaren Flachen
begrindet  sich insbesondere aus den  zurzeit nicht gegebenen
entwasserungstechnischen Voraussetzungen flur eine weitergehende Bebauung. Es
ist konzeptionell beabsichtigt, auf der Grundlage des 2016 wirksam gewordenen
neuen Flachennutzungsplanes die Kanalnetzplanung soweit zu erttchtigen, um alle
dort dargestellten Wohnbauflachen entwasserungstechnisch zu bericksichtigen.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird der Plan im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt, da die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) den
Schwellenwert von 20.000 gm gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fur die Wahl
dieses Aufstellungsverfahrens nicht Uberschreitet (das gesamte Plangebiet umfasst
nur ca. 25.900 gm mit einem erheblichen Anteil an privaten Grinflachen und nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen.) Soweit neue Bauflachen in Anspruch
genommen werden liegen diese innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles. Auch im zeitlichen und raumlichen Zusammenhang wird kein weiterer
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Der angrenzende im Verfahren
befindliche Bebauungsplan O 189 wird im Vollverfahren mit Umweltprifung
aufgestellt. Somit ist auch nicht von einem kumulierten Wert auszugehen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kommt gemaf §
21 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (Verhadltnis zum Baurecht) die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung.

Besondere Biotoptypen sind im Bereich der beabsichtigten ruckwartigen
ErschlieBung nicht vorhanden. Das Flurstick 679 weist einen intensiveren
Gehodlzbestand auf. Es sind aber auch dort keine Habitate bekannt, die fur den
Artenschutz von besonderer Bedeutung waren.

Planungsbedingte Konflikte mit erhaltungswerten Baumbestadnden nach der
Baumschutzsatzung betreffen wenige Falle, bei denen nach den Regelungen der
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Satzung zu verfahren ist.

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Einzugsbereich des Betriebswasserwerkes der
Tropark GmbH fur den Industriepark Troisdorf. Da dort Wasser in Trinkwasserqualitat
gefordert wurde, sollte bisher eine Versickerung des Regenwassers auf den neu
erschlossenen Grundsticken nur Uber die belebte Bodenzone zugelassen werden.
Die Forderung von Trinkwasser ist aber inzwischen eingestellt, sodass diese
besonderen wasserrechtlichen Beschrankungen nicht mehr bestehen.

Im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises wird der aulierste
Sudosten des Plangebietes von der Altablagerung 51080053-0 berthrt. Aufgrund der
vorliegenden Untersuchungen kann eine Gefahrdung fur die Wohnnutzung auf den
Grundstucken Auelblick 24 und 24a ausgeschlossen werden. In der von der Stadt
Troisdorf beauftragten hydrogeologischen Untersuchung flr den Bereich der
Altablagerung durch das Baugrundlabor Batke, Bonn, vom 08.02.2000 (Auftrag Nr.
5161) wurde die raumliche Ausdehnung der Altablagerung ermittelt. Dazu wurden
historische Karten und die bislang durchgeflihrten Bohrungen ausgewertet mit dem
Ergebnis, dass die ehemalige Auskiesung nicht Uber die derzeitigen
Bdschungsgrenzen hinausreichte (Seite 7). Das Gutachten mit Lageplan ist der
Begrindung als Anlage 1 beigefugt.

Der von der Sieglarer StralRe auf die stralenbegleitende Bebauung einwirkende
Verkehrslarm erfordert passive Schallschutzfestsetzungen, die bei der SchlieRung
von Baulucken und der Erneuerung von Fenstern im Bestand umgesetzt werden.

Kulturguter sind durch die Planung nicht betroffen.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich des Vorhandenseins von Kampfmitteln liegt fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor. Da das Vorhandensein von
Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine Uberpriifung erforderlich,
die wegen der unterschiedlichen zeitlichen Durchfuhrung des Bebauungsplanes in
seinen Teilbereichen im Einzelfall erfolgen soll.

5 Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entlang der Sieglarer Stralle bestandsbezogen ein
Mischgebiet fest, das durch eine Geschaftsnutzung in den Erdgeschossen gepragt
ist. Um den Ortskern in seiner Versorgungsfunktion zu erhalten und vor
konkurrierenden Nutzungen mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu
schitzen, werden nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten sowohl in der Regel
und auch als Ausnahme ausgeschlossen. Als Einzelhandelsbetrieb ist die Anlagenart
der Sex-Shops aus den gleichen Grinden ausgeschlossen. Auf das Konzept zur
Steuerung von in der Stadt Troisdorf Vergniigungsstatten (Fortschreibung 2010) wird
dabei Bezug genommen.

Angrenzend an das Mischgebiet entlang der Sieglarer Stral3e sind die Nebenstrallen
Im Grandsgarten, BahnstraRe und Auelblick als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. In rickwartigen Erschliefungsbereichen wie an der Bahnstralde ist die
Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude auf 2 Wohnungen beschrankt, sodass eine
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in der Breite reduzierte ErschlieBungsanlage vertretbar ist. Diese Art der Nutzung
und ErschlieBung entspricht den Planungsvorstellungen der Eigentimer, die
bertcksichtigt werden sollen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Angabe der Grundflachenzahl, die
Zahl der Geschosse und Festsetzungen zur Gebaudehdhe bestimmt. Die
Grundflachenzahlen orientieren sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO, da es
sich um eine zentrale Ortskernlage handelt, die eine hoéhere Verdichtung mit
baulichen Anlagen rechtfertigt. Die Mindestgro3e der Baugrundsticke ist jedoch auf
250 gm festgesetzt, um ein Mindestmal} an Freiflache auf den Baugrundsticken zu
sichern. Die Zahl der Vollgeschosse ist aus dem baulichen Bestand abgeleitet. In der
Sieglarer Strale ist keine durchgangig einheitliche Geschossigkeit feststellbar.
Vielmehr schwankt diese zwischen zwei und drei Geschossen, wobei teilweise zwei
Altbaugeschosse drei Neubaugeschossen entsprechen. Der Bebauungsplan setzt
deshalb dort zwei bis drei Geschosse fest. Im Ubrigen ist die Geschosszahl
bestandsbezogen als Hochstmal} festgesetzt.

Fir die neu erschlossene rlckwartige Bebauung sind die festgesetzten zwei
Vollgeschosse in der Form reduziert, dass das 1. Obergeschoss als Staffel- oder
Dachgeschoss auszubilden ist, jedoch die Vollgeschossgrenze Uberschreiten darf.
Damit wird der Innenblocklage Rechnung getragen, in der die Bebauung die innere
Begrunung nicht dominieren soll.

In Hanglage im Bereich der bisherigen Sporthalle Auelblick brauchen die Gebaude
nicht zwingend dem Gelandegefalle halbversetzt zu folgen, um die mogliche
Grundrissgestaltung nicht allein auf Split-Level-Typen einzuengen. Die vorhandene
Ortsrandbebauung weist hier teilweise auch bereits zwei Geschosse mit
Dachgeschoss auf.

Zur Feinsteuerung der Hohenentwicklung im Sinne der vorgenannten
stadtebaulichen Gestaltungsabsichten sind fallweise Trauf- und Firsthdhen sowie
Gebaude- und Dachhdéhen festgesetzt. Die Festsetzung von Dachhoéhen erfolgt
insbesondere, um die Hohe von Nichtvollgeschossen (Staffelgeschossen) zu regeln.
Ein annahernd in ein Ubliches Satteldachprofil eingeschriebener Querschnitt soll ein
harmonisches Gesamterscheinungsbild zusammen mit geneigten Dachern sichern.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen, Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzte Bauweise entspricht der vorhandenen offenen Bauweise, die auch
in dem neu erschlossenen Bereich im Blockinnenbereich fortgesetzt werden soll,
damit dort eine durchgrinte Baustruktur entsteht.

Die Uberbaubaren Flachen berlucksichtigen den baulichen Bestand, um diesen
bauplanungsrechtlich abzusichern. An der StralRe Im Grandgarten ist eine
verhaltnismaRig tiefe Bauzone festgesetzt, um die baulichen Erweiterungen und
ruckwartigen Einzelgebdude mit zu fassen oder Mdglichkeiten flir Nebenanlagen
groReren Umfangs zu schaffen. Fur die Errichtung neuer Wohngebaude als
Hauptanlagen ruckwartig in der Stral3e Im Grandsgarten bildet das vorhandene Haus
Im Grandsgarten 11 den Malstab fur eine erganzende Bebauung unter der
Voraussetzung, dass die Erschliefung gesichert werden kann. In Fortsetzung der
Neubebauung auf dem bisherigen Sporthallengrundstick wird, erschlossen vom
Auelblick, am Ende der Strale eine erganzende Neubebauung festgesetzt, die an
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dieser Stelle noch eine zur Bebauung geeignete kleine Wohnbauflachenreserve
aktivieren soll.

Soweit bestehende Haupftfirstrichtungen im Bestand stadtebaulich pragend sind,
wurden diese festgesetzt.

5.3 Garagen und Stellplatze

Die von Garagen und Carports ausgehenden Wirkungen konnen das Wohnen
stéren, sodass es zur Vermeidung von Konflikten gerade bei einer verdichteten
Bebauung erforderlich ist, im Interesse eines geordneten stadtebaulichen
Erscheinungsbildes im Bebauungsplan flr diese Anlagen Regelungen zu treffen.
Deshalb sind Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen und der dafilir gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Offene Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen
werden, wenn sie ruckwartige Wohngarten nicht storen, die festgesetzte
Grundflachenzahl nicht Uberschritten wird und der Strallenausbau nicht
entgegensteht. Mit dieser Ausnahmevorschrift soll dem Bedurfnis Rechnung
getragen werden, nicht Uberdachte Stellplatze (zusatzlich) auf dem Grundstlck
unterzubringen, die baulich weiniger in Erscheinung treten und deshalb auch
abweichend von den zugewiesenen Garagen- und Carportstandorten unter den
genannten Voraussetzungen zulassig sein sollen.

5.4 Verkehrsflaichen, mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastenden
Flachen

5.4.1 Individualverkehr

Das gesamte Plangebiet ist vollstandig und gut erschlossen. Die bestehenden
Strallenverkehrsflachen wurden im Plan festgesetzt. Die vorhandene Breite und
Widmung des Verbindungsweges zwischen Bahnstralle und Auelblick rechtfertigt
eine Beschrankung der planungsrechtlichen Ausweisung als Fullweg.

Die ruckwartige NeuerschlieBung im Bereich Bahnstralle hat Uberwiegend privaten
Charakter, sodass keine ErschlieRung durch eine offentliche Verkehrsflache erfolgen
soll. Daher werden die Erschlieungsflachen nur Uber festgesetzte Flachen
gesichert, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind (s. Nr. 5.4.3).

Das abschissige Gelande vor der Sporthalle Auelblick ist gegenwartig nur
provisorisch als Stellplatzflache befestigt, sodass flr die ErschlieBung mehrerer
Baugrundstiicke die befestigte Strallenflache als Erschliefungsanlage bis zu 50 m
verlangert werden muss. Um die Bodeninanspruchnahme und die Kosten fur die
ErschlieBung gering zu halten, ist vorgesehen, das Miullfahrzeug auf der heute
bereits ausreichend breit ausgebauten Parkplatzflache am Ende des heutigen
StralRenausbaus auf einer Rickstolflache wenden zu lassen. Die Wendeanlage
reicht ca. 15 m in den neuen ErschlieBungsweg hinein, sodass die Abfallbehalter am
Abfuhrtag in einer Entfernung von bis zu 35 m von den Grundstiicken zur Leerung
bereitgestellt werden mussen. Eine entsprechende Aufstellflache ist eingeplant. In
Anbetracht der Vorteile (Vermeidung zusatzlicher Flachenversiegelung,
Kosteneinsparung) wird einer Zufuhrung der Abfallbehalter Gber diese Distanz der
Vorzug gegeben.
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5.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt im 300 m-Radius zur Haltestelle der Buslinie 501, die im 10 bis
15 Minuten-Takt bedient wird mit Verbindungen nach Koéln, Bonn und Siegburg. Die
ungunstigsten Lagen haben jedoch eine FulRweglange tber 400 m.

5.4.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache fir die
NeuerschlieBung im Bereich Bahnstralle hat eine Breite von 3,50 m, um auch ein
sicheres Befahren im Einzelfall durch Lieferwagen und Lkw (z. B. Feuerwehr,
Handwerkerdienste, Umzugsspeditionen) zu gewahrleisten. Eine eingeschrankte
Wendemdglichkeit in Form eines RulckstoRwendehammers besteht jedoch nur fur
Pkw, um den Flachenabzug fir Verkehrsflachen im Verhaltnis zur nutzbaren
Bauflache in einem angemessenen Verhaltnis zu halten.

Aufgrund der Hohenlage des Kanals in der StralRe Auelblick ist eine Entwasserung
aller Neubauflachen im Freispiegelgefalle nur tGber den neuen Erschliefungsweg
Richtung Bahnstrale maoglich, der zur Entwasserung der vorgesehenen Bauflachen
einen offentlichen Kanal erhalten muss. Um an diesen anzubinden, sind weitere mit
Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

5.5 Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung der  Sieglarer  StralRe erfordert besondere
Schutzvorkehrungen. Um zutragliche Innenraumpegel in Wohnraumen und anderen
schutzbedurftigen Innenraumen zZu gewabhrleisten, sind passive
Schallschutzvorkehrungen an den Gebauden festgesetzt, da aufgrund der
vorhandenen stralRenbegleitenden Bebauung andere aktive Schutzvorkehrungen
nicht in Betracht kommen. Durch Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3
(SSK 3) gemall VDI 2719 - Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen — wird im Allgemeinen das erforderliche Gesamtschalldamm-
Mal} der Fassade erreicht. Betroffen von dieser Festsetzung sind die direkt und
seitlich der Strale zugewandten Fassaden. Die ruckwartigen Fassaden werden
durch die Strallenrandbebauung soweit geschitzt, dass eine normale
Fensterausfiuhrung den erforderlichen Schallschutz sicherstellt. Die erhdhten
Anforderungen an den Schallschutz sind bei NeubaumalRnahmen oder baulichen
Veranderungen, die die AuRenwandhulle betreffen, zu erfullen. Die Kosten sind vom
Bauherrn zu tragen.

Zum Sportlarm auf der nahen Kampfbahn des TuS 07 Oberlar wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits 2006 einer schalltechnischen
Begutachtung in Bezug auf die Bestandsbebauung unterzogen, die heute noch gultig
ist. Das Gutachten ,Untersuchung der Gerauschimmissionen durch den Sportplatz
.Im Auel® auf Wohnhauser in Troisdorf-Oberlar des Buros Graner und Partner
Ingenieure ist als Anlage 2 der Begriindung beigefligt. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass aufgrund der Abstande und des Bonusses von 5 dB (A) fur
bestehende Sportanlagen nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
Verordnung zum Bundesimmssionsschutzgesetzes — BImSchV) die Grenzwerte flr
die bestehende Bebauung auch fur den kritischsten Betriebszustand am Sonntag mit
2 Meisterschaftsspielen eingehalten werden. Aus den Isophonenkarten ist erkennbar,
dass fur die geplante Neubebauung, die nicht ndher an den Sportplatz als die
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Bestandsbebauung heranrickt, die Grenzwerte nur fur den verhaltnismalig kleinen
Grundsticksbereich des bisherigen Sportheimes nicht ohne Bonusregelung
eingehalten werden. Die Neuplanung stellt somit keine Konfliktverscharfung dar. Die
kleinrdumige Inkaufnahme der Bonusregel im Maldstab einer Baullckenschliel3ung
wird im Rahmen einer umweltschonenden Baulandentwicklung als zumutbar und
gerechtfertigt angesehen.

5.6 Grunflachen, Flachen fiur Sport- u. Spielanlagen, Flachen fur
Bepflanzungen

Das gegenwartige Sporthallengrundstick reicht mit einer Spitze sudlich bis auf 25 m
an die Wettkampfbahn heran. Diese Flache ist schon aufgrund des geringeren
Abstandes zur Sportanlage fur eine Wohnbebauung nicht geeignet und wird der
Sportplatznutzung zugeordnet.

Die sich im Plangebiet sudlich anschlieRenden groflen Garten der Wohnbebauung
Im Grandsgarten leiten als private Grinflachen zum neuen Sportpark Oberlar Uber,
der westlich und sudlich von offentlichen Parkflachen flankiert wird. Eine
bestandsorientierte Grunflachenfestsetzung der hinteren Gartenbereiche sichert
diesen Charakter. In diesem Bereich liegt eine etwa 25 bis 30 m breite
Abstandszone, in der eine heranrickende Wohnnutzung allein aus
Schallschutzgrinden nicht in Betracht kommt.

Im Bereich der 1. Anderung ist zwischen den beiden noch nicht realisierten
rickwartigen Bauplatzen eine Flache zur Erhaltung der vorhandenen Baumhecke
(Fichtenreihe) festgesetzt. Erkenntnisse aus dem Plananderungsverfahren
rechtfertigen die Annahme, dass von der Angebotsplanung einer Nachverdichtung
zunachst nur der Antragsteller der Plananderung Gebrauch macht, sodass eine
Erhaltung bzw. Nachpflanzung der Abschirmung dem Ausgleich unterschiedlicher
privater Interesse zu Gute kommt. Im Sinne einer wirksamen Abschirmung ist die
Endwuchshohe auf mindestens 5 m festgesetzt, die Pflanzhdhe erganzender bzw.
ausgefallener neuer Baume auf 2 m.

5.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet Gas, Wasser und Elektrizitat ist
gewabhrleistet.

Die erforderlichen Anschlussleitungen fur die innere Erschlielung kdnnen hergestellt
werden.

Fir die Entwasserung des Plangebietes ist ein neuer Kanal erforderlich, der von der
BahnstraRe in das Plangebiet hineinfihrt gefiihrt werden soll. Die Hohenlage des
Kanals reicht fur die Neubebauung Auelblick im Bereich der Sporthalle jedoch nicht
mehr fur die Kellerentwasserung aus. Die Keller dieser Hauser miissen nach dem
Konzept des Abwasserbetriebes Uber Pumpen in den Hausern entwassert werden,
die von den Hauseigentumern zu installieren und zu unterhalten sind.

Fir die Grundstiicke, die gem. § 51a Landeswassergesetz nach dem 01.01.1996
erstmals an die offentliche Abwasserentsorgung angeschlossen wurden, setzte der
Bebauungsplan eine Versickerung nur Uber die belebte Bodenzone fest, um die
besonderen Anforderungen an den Wasserschutz durch das Betriebswasserwerk
Oberlar zu berucksichtigen, fur das keine Wasserschutzzone mehr besteht,
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gleichwohl aber zumindest fir eine langere Ubergangszeit noch Vorkehrungen zum
Schutz des dort gefdorderten Trinkwassers erforderlich waren. Der Nachweis der
gemeinwohlvertraglichen Niederschlagswasserversickerung ist durch das als Anlage
3 der Begrindung beigeflgte Gutachten der GBU Geologie-, Bau- u. Umweltconsult,
Alfter, vom 04.05.2010 erbracht. Die Festsetzung entfallt im Zuge der 1. Anderung
und wird ersetzt durch einen Hinweis auf § 44 des Landeswassergesetzes (LWG).

5.8 Gestaltungsvorschriften

In den Bebauungsplan sind teilweise Vorschriften Uber die Dachform aufgenommen,
da diese Gestaltungsvorschriften in einem unmittelbaren Zusammenhang zu den
sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen. Sie folgen stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten in den Bereichen, in denen die Dachform des Satteldaches
pragend ist. Im Neubaubereich ist die Dachform nicht geregelt, da hier im
Zusammenspiel mehrerer Neubauten abweichende Dachformen moderner
Architektur weniger einen einzelnen Fremdkorper darstellen.

6 VerwirklichungsmafRhahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere MalRnahmen durchgefuhrt werden. Die
ErschlieBung ist vorhanden bzw. wird privat gemeinsam von den beteiligten
Grundstlckseigentimern hergestellt. Fur die entwasserungstechnische Erschliellung
sind nach dem Entwasserungskonzept Grunddienstbarkeiten zu begriinden. Sofern
dies nicht moglich ist, muss Uber 6ffentlich zugangliche Flachen entwassert werden.

7 Kosten und Finanzierung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf aul3er
den Planungskosten folgende Uberschlagig ermittelte Kosten:

Ausbau StralRenende Auelblick ca. 40.000 €
Abbruch Sporthalle u. Vereinsheim ca. 30.000 €

Dem stehen die zu erwartenden Einnahmen aus dem Verkauf des stadtischen
Grundstlcks der Sporthalle und des Vereinsheimes als Wohnbauland gegenuber:

Grundstuckswert ca. 280.000 €

Mit der Planung kann dem stadtischen Haushalt Gberschlagig eine Nettoeinnahme
von rd. 210.000 € zugefuhrt werden. Soweit private Grundstlcke Dritter erstmals
durch Offentliche StraRen und Wege erschlossen werden, fallen fir diese
Grundstiicke nach Abzug des stadtischen Eigenanteils von 10 % anteilige
ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch an, die zusatzlich der
Refinanzierung der ErschlieBungskosten dienen.

Anlagen (sind nicht Gegenstand der Anderung und im Verfahren nicht beigefiigt)

e Hydrogeologische Untersuchung von Maglichkeiten zur Versickerung der
Niederschlagswasser im Bereich des Sportplatzes Auelblick in Troisdorf-Oberlar,
Baugrundlabor Batke GmbH, Bonn 09.02.2000 — hier Ermittlung der Ausdehnung
der Altablagerung 51080053-0 ohne Bohrergebnisse in Anlage 2 des Gutachtens
(Anlage 1)
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e Untersuchung der Gerauschimmissionen durch den Sportplatz ,Im Auel® auf
Wohnhauser in Troisdorf-Oberlar, Graner + Partner Ingenieure, Bergisch-
Gladbach 06.02.2006 (Anlage 2)

e Hydrogeologische Beurteilung zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes,
GBU Geologie-, Bau- u. Umweltconsult, Alfter 04.05.2010 (Anlage 3)

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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