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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Bisher vorliegende umweltbezogene und sonstige Stellungnahmen
Art und Umfang der Beriicksichtigung zur 6ffentlichen Auslegung

Bebauungsplan T 169, Blatt 1, 2. Anderung

gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Stadstteil Troisdorf-Mitte, Bereich Marienburgstral3e, Breslauer Stral3e

Zusammenstellung der zur 6ffentlichen Auslegung bisher vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen und sonstigen Stellungnahmen mit Angaben
Uber Art und Umfang der Berticksichtigung im Planentwurf. Die Stellungnahmen sind bei der Stadt Troisdorf wahrend der 6ffentlichen Auslegung
einsehbar.

Behorden, Trager offentlicher Belange und Offentlichkeit:

Lfd. |Absender Datum Betroffenes Zusammengefasster Inhalt Art und Umfang der Berticksichtigung
Nr. Schutzgut
1 Stadtwerke Troisdorf |28.09.2021 | Sachguter Leitungsauskunft, Beriicksichtigung vor-| Die vorhandenen Leitungen der Stadtwerke sind von
handener Leitungen den durch die Anderung des Bebauungsplanes zulas-
sigen Bauvorhaben nicht betroffen und befinden sich,
mit Ausnahme der Hausanschliisse zu den Bestands-
gebauden Marienburgstralle 27-31, aul3erhalb der
Abgrenzung der vorliegenden 2. Anderung.
2 NetCologne GmbH 30.09.2021 | Sachguter Leitungsauskunft: keine Anlagen im Plan- | z.K.
gebiet vorhanden, keine Bedenken
3 RSAG A6R 06.10.2021 |- Bei Annahme, dass Abfallentsorgung an | Annahme wird bestéatigt
Bestandsstral3en erfolgen soll, keine Be-
denken
4 PLE doc GmbH 18.09.2021 | Sachgiiter Leitungen sind nicht betroffen z.K.
5 Stadtwerke Troisdorf |11.10.2021 | Sachgiter keine Bedenken z.K.
6 Vodafone GmbH / Vo- | 19.10.2021 | Sachguter keine Bedenken, da keine Telekommuni- | z.K. Ausbau bzw. neue Anschliisse betrifft Bei Bedarf

dafone Deutschland
GmbH

kationsanlagen im Plangebiet vorhanden,
kein Netzausbau geplant. Bei Interesse
Bitte um Rickmeldung.

erst die Ebene der Baugenehmigung

Seite 1

Zur Offenlegung vorliegende umweltbezogene und sonstige Stellungnahmen

Bebauungsplan T 169, Blatt 1, 2. Anderung

Stand: 09.03.2022




2

Stellungnahme mit
angeflgter Unter-
schriftenliste mit 259
Unterzeichnern (mit
Wohnsitz im ndheren
Umfeld der Planung,
dem Ubrigen Stadtge-
biet und von aul3er-
halb)

ter

bauung solle erhalten bleiben.

chatten.

wagen ist mitzudenken.

der.

stellt, dass sich die durch die Anderung
des Bebauungsplanes ermdglichten 3-ge-
schossigen Bauvorhaben mit 13,50 m
Hohe in das Erscheinungsbild der vorhan-
denen 2-geschossigen Bebauung einfi-
gen. Der 2-geschossige Charakter der Be-

Das neu zulassige Gebaude an der Bres-
lauer Stral3e entspreche zudem nicht dem
Siedlungscharakter und der Ausrichtung
der Nachbarbebauung und werde das
Haus Breslauer Stral3e 91 erheblich vers-

Mit der in diesem Gebaude vorgesehenen
Pflegestation werde es zu groRen Larm-
belastigungen der Anwohner durch die
An- und Abfahrten der Dienstfahrzeuge im
Schichtbetrieb kommen, zur Tages- und
zur Nachtzeit. Die Frage der erforderli-
chen Pkw-Stellplatze bleibt zu prufen.

Durch die neue Bebauung entfallen Pkw-
Stellplatze / Garagen, die derzeit von den
Anwohnern in der Nachbarschaft genutzt
werden. Zusatzlicher Bedarf durch Zweit-

Die bereits jetzt Giberlastete Verkehrs- und
Parksituation auf den engen Straf3en und
Gehwegen werde weiter verscharft, mit
erheblichen Gefahren fir Ful3ganger*in-
nen, Schiler*innen und Kindergartenkin-

Bendtigte Stellplatze fur die Kleingarten-
anlage werden ebenfalls entfallen, die fur

Lfd. |Absender Datum Betroffenes Zusammengefasster Inhalt Art und Umfang der Beriicksichtigung
Nr. Schutzgut
7 Telefonica Germany | 07.10.2021 |- keine Bedenken z.K.
GmbH & Co.OHG und
E-Plus Service GmbH
8 Privat 1 25.10.2021 |Mensch, Sachgi- | Seitens der Anwohner wird in Frage ge- | Die Frage, wie weit sich im Rahmen der nach § la

Abs. 2 BauGB gebotenen Innenentwicklung und
Nachverdichtung neue Gebaude der vorhandenen
Bebauung anpassen muissen, ist eine Ermessensent-
scheidung, bei der es alle planungsrelevanten Be-
lange angemessen zu bericksichtigen gilt. Grund-
satzlich besteht in der Stadt Troisdorf wie im gesam-
ten Bundesgebiet ein grofRer Bedarf an zusatzlichem
Wohnraum, der nach Mdglichkeit innerhalb des Sied-
lungsraumes geschaffen werden soll, um dem Vor-
rang der Innen- vor AufRenentwicklung gerecht zu
werden. Das bedeutet, sowohl fur eine bauliche Nut-
zung verfugbare Freiflachen in vertretbarem Umfang
baulich zu nutzen, als auch auf gleicher Flache mehr
Wohnraum zu schaffen, indem das Wohnen auf még-
lichst vielen Ebenen Ubereinander stattfindet. In die-
sem Sinne ist eine 3-geschossige Bebauung an den
durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes vorge-
sehenen Standorten angemessen und vertretbar,
ohne die Belange der Nachbarn in unzuldssiger
Weise zu beeintrachtigen. Dass die Stadt als Trager
der Planungshoheit bestehende Bebauungsplane an
aktuelle stadtebauliche Planungserfordernisse an-
passen kann und sich daraus auch Auswirkungen auf
die Nachbarschaft ergeben kdnnen, entspricht den
Vorgaben des Baugesetzbuches.

Die problematische Parkplatzsituation ist allgemein
bekannt. Durch ein parallel laufendes Planverfahren
soll u.a. einer der ehemaligen Garagenhofe an der
Taubengasse reaktiviert werden, um dem Parkplatz-
problem entgegen zu wirken. Sofern fir die Bewoh-
ner der vorhandenen Bebauung die erforderlichen
Stellplatze nicht auf dem jeweiligen Grundsttick zur
Verfiigung stehen, ist es deren eigene Aufgabe oder
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Lfd.
Nr.

Absender

Datum

Betroffenes
Schutzgut

Zusammengefasster Inhalt

Art und Umfang der Berticksichtigung

die Nutzung/Pflege der Géarten erforder-
lich sind. Dafir werden in der Regel bis zu
15 Stellplatze in Anspruch genommen. In
der Vergangenheit seien bereits viele
Parkmadglichkeiten entfallen.

Die Breslauer Straf3e und Marienburg-
straRe werden auch zum Parken bei Ver-
anstaltungen im Aggerstadion genutzt.

Aufgabe des jeweiligen Grundstiickseigentiimers,
Stellplatze ggf. an anderer Stelle zu sichern und die
sich daraus ergebende Entfernung zur Wohnung in
Kauf zu nehmen. Die durch die neue Bebauung ent-
fallenden Stellplatze und Garagen dienen nicht als
Stellplatznachweis flr eine vorhandene Bebau-
ung/Nutzung im Umfeld, sondern sind ein zusétzli-
ches Angebot aus privater Hand. Es handelt sich bei
den betroffenen Flachen um private Grundstiicke, die
nunmehr neu genutzt werden sollen. Fir die neue Be-
bauung ist es ebenso wie bei der vorhandenen Be-
bauung Aufgabe des Bauherrn, die fir die neuen Ge-
baude erforderlichen Pkw-Stellplatze vorzuhalten
und nachzuweisen.

Die neuen Gebaude stellen aus fachlicher Sicht kei-
nen Widerspruch zum Siedlungscharakter der belgi-
schen Siedlung dar (auch wenn dies subjektiv schein-
bar so empfunden wird), da hier verschiedene Haus-
typen und Gebaudestellungen vertreten sind. Die
Vertraglichkeit bestétigt auch die untere Denkmalbe-
horde.

Ob der Pflegestitzpunkt an dem vorgesehenen
Standort errichtet wird, wird durch den Bebauungs-
plan nicht verbindlich festgesetzt. Anlagen fir ge-
sundheitliche und soziale Zwecke kénnen grundsatz-
lich in einem Allgemeinen Wohngebiet errichtet wer-
den, also auch heute schon. Dabei gilt es jedoch, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen
und nachzuweisen, dass eine geplante Nutzung wie
ein Pflegedienst oder eine sonstige Pflegeeinrichtung
mit den Qualitatsanspriichen des Wohnens in einem
Allgemeinen Wohngebiet u.a. im Sinne der TA-Larm
vertraglich ist und dass die nétigen Stellplatze vor-
handen sind.

Grundsatzlich unterliegt die Besonnung eines Gebau-
des sowohl tages- als auch jahreszeitlichen Schwan-
kungen und Veranderungen. Das betrifft auch die
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Nr.
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Datum

Betroffenes
Schutzgut

Zusammengefasster Inhalt

Art und Umfang der Berticksichtigung

Verschattungseffekte neuer Gebdude auf die Nach-
barschafft. Bei der vorliegenden Planung sind daher
allenfalls tages- als auch jahreszeitlich begrenzte
Verschattungseffekte zu erwarten. Bezliglich der Ver-
schattung gibt es keine abschliel3enden rechtverbind-
lichen Regelungen. Soweit die bauordnungsrechtli-
chen Abstandsvorschriften eingehalten werden, ist
nicht zu erwarten, dass es zu unzuléssigen und nicht
zumutbaren Verschattungen der Nachbargebdude
kommt. Die einzuhaltenden und nachzuweisenden
Abstandflachen nach Bauordnungsrecht dienen letzt-
lich u.a. dazu, angemessene Abstande zwischen Ge-
bauden im Hinblick auf deren Belichtung zu wahren,
auch unter dem Gebot der gegenseitigen Ricksicht-
nahme, wobei das Gebot fir beide Seiten gilt. Es be-
steht kein Anspruch darauf, dass das eigene Woh-
numfeld dauerhaft unverandert bleiben muss.

Ungeachtet dessen werden in der weiteren Planung
zur Offenlage der Standort des neu geplanten Ge-
baudes an der Breslauer StrafRe einschlie3lich der
dafur festgesetzten Baugrenzen soweit Richtung Ma-
rienburgstralle verschoben, dass die stdwestliche
Gebaudeflucht des neuen Gebaudes der stidwestli-
chen/riickwartigen Flucht des Hauses Breslauer
Stral3e 91 entspricht. Das vermindert nicht nur tages-
zeitlich eine kiinftige Verschattung der Hauses Bres-
lauer StraRe 91, sondern ordnet das neue dreige-
schossige Gebaude auch raumlich starker der drei-
geschossigen Bebauung an der Marienburgstral3e zu
und schafft somit eine klare stadtebauliche Verbin-
dung zwischen den vorhandenen und geplanten drei-
geschossigen Gebauden. Zur zweigeschossigen Be-
bauung an der Breslauer Straf3e mit den dazwischen
liegenden offentlichen ErschlieBungsflachen wird hin-
gegen ein deutlich groerer Abstand gewahrt.
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Zusammengefasster Inhalt

Art und Umfang der Berticksichtigung

Unter den vorgenannten Aspekten ergeben sich
keine Anhaltpunkte dafiir, dass die vorgesehene An-
derung des Bebauungsplanes auch unter Beriick-
sichtigung der Belange der Nachbarn in dem geplan-
ten Umfang stadtebaulich nicht angemessen und ver-
tretbar wére. Die Planung wird daher im Sinne der in
den Unterlagen zur frihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit formulierten Planungsziele fortgefiihrt.

Rhein-Sieg-Kreis

02.11.2021 | Pflanzen und

Tiere

Fir das weitere Verfahren ist eine Arten-
schutzprufung erforderlich.

Eine Artenschutzvorprifung (ASP 1) wurde vom In-
vestor in Auftrag gegeben. Diese wird zur Offenlage
beigefigt und kommt zusammenfassend zu folgen-
den Ergebnissen:

»Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von sieben
planungsrelevanten Arten (sechs Vogelarten und ei-
ner Saugetierart), die im Eingriffsbereich und/oder
Wirkungsraum des zu betrachtenden Bebauungs-
plans T169 an der Ecke Marienburgstral3e/ Breslauer
StralRe in 53840 Troisdorf vorkommen kénnen, kann
ohne die Implementierung des dargestellten MaR3nah-
menkonzepts nicht ausgeschlossen werden. Ein Ein-
treten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG kann nur
dann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden, wenn das aufgezeigte MalRhahmenkonzept
zur Vermeidung, zur Minderung und, bedarfsorien-
tiert, zum vorgezogenen Ausgleich empfehlungsge-
maf umgesetzt wird. Unter Sicherstellung dieser Vo-
raussetzungen ist die zu bewertende Anderung des
Bebauungsplans T169 sowie die daraus folgende
Umsetzung des Selbigen unter artenschutzrechtli-
cher Betrachtung als genehmigungsfahig und zulas-
sig anzusehen.”

Die in der Artenschutzvorprifung empfohlenen Malf3-
nahmen werden verbindlich in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.
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Lfd. |Absender Datum Betroffenes Zusammengefasster Inhalt Art und Umfang der Beriicksichtigung

Nr. Schutzgut
Pflanzen und Beleuchtung Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben
Tiere Bei der Beleuchtung des offentlichen und | sich keine Auswirkungen auf die Beleuchtung des 6f-

privaten Raumes sollen Leuchtmittel so
verwendet und angeordnet werden, dass
nachteilige Auswirkungen auf Tiere, ins-
besondere auf Insekten, vermieden wer-
den. Auf § 41a BNatSchG und eine Info
des LANUV wird verwiesen

fentlichen Raumes. Da es sich nur um einzelne Bau-
vorhaben innerhalb des Siedlungsbereiches handelt,
ist es im Sinne der Gleichbehandlung nicht angemes-
sen und aufgrund des kleinen Geltungsbereiches mit-
ten im Siedlungsgefiige auch wenig zielfihrend, ver-
bindliche Festsetzungen fir die Beleuchtung privater
Bereiche zu treffen. Ungeachtet dessen werden die
vorgetragenen Anregungen jedoch als Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen. Dies wird auch
der ASP-1 gerecht.

Boden, Pflanzen
und Tiere

Schottergéarten
Im Bebauungsplan sollen Festsetzungen

nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 oder 25a BauGB
getroffen werden, die ,Schottergarten” mit
deren nachteiligen Auswirkungen auf Nie-
derschlagswasserversickerung, Stadt-
klima und Biodiversitéat ausschlieRRen.

Im Ausgleich flur die zusétzliche Bebaubarkeit mit
Hauptanlagen und zwecks Bericksichtigung der
Lage des Plangebietes im HQ Extrem, werden ge-
mafR Grundsatzbeschluss des Ausschusses fir
Stadtentwicklung und Denkmalschutz ~ vom
25.03.2021 Festsetzungen fir eine moglichst redu-
Zierte Versiegelung getroffen, die bei Neubebauung
greifen.

Klima, Pflanzen
und Tiere, Was-
ser, Klima, Sach-
guter

Anpassung an den Klimawandel

Die Belange des Klimawandels sind ge-
maR § la Abs. 5 BauGB bei der Bauleit-
planung zu berlcksichtigen. Baume sol-
len daher erhalten bleiben oder durch
Neupflanzungen ersetzt werden. Zudem
wird eine Dachbegriinung empfohlen und
die Erstellung einer Starkregengefahren-
karte. Die Problematik von Starkregener-
eignissen soll in der Planung bertcksich-
tigt werden.

Bei der vorliegenden Anderung des Bebauungspla-
nes handelt es sich um ein Verfahren nach § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB, bei dem Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft als bereits erfolgt oder zulassig gelten.
Die stadtische Baumschutzsatzung ist fir Baumerhalt
und -ersatz zu beachten. Zusatzlich erfolgt eine Er-
haltungsfestsetzung, tlw. mit Schutzabstanden. Der
Anregung folgend wird zudem als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, dass innerhalb des
Geltungsbereiches der vorliegenden 2. Anderung die
Déacher von neu errichteten Garagen unter Beriick-
sichtigung von technisch erforderlichen randlichen
Abstanden und Dachaufbauten flachendeckend mit
standortgerechten Grasern und Krautern zu begru-
nen sind, mit einer Vegetationsschicht von mindes-
tens 10 cm Stérke.
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Nr.
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Zusammengefasster Inhalt

Art und Umfang der Berticksichtigung

Im Geoportal NRW gibt es bereits eine Starkregenge-
fahrenkarte des Landes NRW, die fiir den Bereich der
derzeit vorhandenen Garagen bei seltenen und ext-
remen Ereignissen einen Uberflutungswasserstand
von 0,1 bis 0,5 m ausweist. Sudlich des Hauses Ma-
rienburgstral3e 31 ist bei extremen Ereignissen sogar
eine FlieRgeschwindigkeit von 0,2 bis 0,5 m/s ausge-
wiesen. Entsprechende Hinweise und die Karten aus
dem Geoportal werden in die Bebauungsplanbegriin-
dung aufgenommen. Eine Karte auf Kommunalebene
ist durch den Abwasserbetrieb in Arbeit.

Um den Gefahren einer Uberflutung vorzubeugen,
sind die neuen Gebaude so zu errichten, dass das
Erdgeschoss auf einer Hohe tUber dem Gelande liegt,
bei der es nach den aus den angesprochenen Karten
abzuleitenden Werten nicht zu Uberflutungen kom-
men kann. Die Mindest-Erdgeschossfu3bodenhdhe
wird entsprechend festgesetzt.

Ungeachtet dessen bleibt es Aufgabe des Baugeneh-
migungsverfahrens, ggf. nach allgemein gultigen Vor-
schriften (DIN 1986) erforderliche Uberflutungsnach-
weise zu fuhren.

Klima

Erneuerbare Energien

Im Rahmen der Planung soll der Einsatz
von Solarenergienutzung zur dezentralen
Strom- und Warmeerzeugung gepruft
werden, da sich das Plangebiet fiir beides
eignet.

Die Entscheidung, ob fir Neubauten kinftig eine
Pflicht zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie bestehen soll, bleibt dem Bundesge-
setzgeber vorbehalten. Die Stadt Troisdorf méchte
dem nicht vorgreifen, zumal es sich bei der vorliegen-
den Planung nur um einzelne Gebaude im bereits be-
bauten Innenbereich handelt. Fir die neuen Gebaude
sollen im Sinne der Gleichbehandlung weitgehend
die gleichen Vorgaben gelten wie fur die Nachbarn.
Die Firstrichtung der neuen Gebéaude ergibt sich auf-
grund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte und
kann leider nicht fir die Nutzung von Solarenergie op-
timal ausgerichtet werden. Jedoch werden (nicht auf-
gestanderte) Solaranlagen auf dem Dach explizit als
zuléssig festgesetzt, um einen Ausschluss auf Basis
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Nr.

Absender

Datum

Betroffenes

Zusammengefasster Inhalt

Art und Umfang der Berticksichtigung

der drtlichen Gestaltungsfestsetzungen fir Dachma-
terialien zu verhindern. Fur Neubauten ist dies ver-
tretbar.

10

Vodafone NRW
GmbH

03.11.2021

teresse an Netzausbau

keine Versorgungsanlagen vorhanden, In-

Da sich aus der vorliegenden 2. Anderung des Be-
bauungsplanes keine relevanten Ma3nahmen fir 6f-
fentliche ErschlieBungsanlagen ergeben, ist die
Frage eine moglichen Netzausbaus auch nicht Ge-
genstand dieser Bauleitplanung.

11

Privat 2

02.11.2021

Mensch, Boden,
Wasser, Klima,

diese Problematik zusatzlich.

derlich werden.

fentlichen gibt.

Durch die Uberplanung der vorhandenen
25 Garagenanlage entfallen Pkw-Stell-
platze sowie Fahrradstellplatze fir die um-
liegenden Anwohner, fur die im Umfeld
kein adaquater Ersatz zur Verfigung
steht. Potenzielle Stellplatze im 6ffentli-
chen Raum werden zudem von Veranstal-
tungsbesuchern des Aggerstadions ge-
nutzt. Damit sind Einschréankungen der
Zufahrtsmdoglichkeiten fir Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge verbunden. Durch
Zweitwagen der Anwohner erhéht sich

Die geplanten Mehrfamilienhduser wer-
den das Parkplatzproblem weiter ver-
scharfen, indem nicht nur vorhandene
Parkplatze fur die Anwohner entfallen,
sondern zusatzlich weitere Stellplatze fir
Zweitwagen der neuen Bewohner erfor-

Das geplante grof3e Gebaude an der Bre-
slauer Strale werde als ,Fremdkorper®
wahrgenommen und wirde an dieser
Stelle nicht passen. Der Spielplatz ware
zudem nicht erforderlich, da es einen 6f-

Ein Pflegeheim wiirde nicht in die Wohn-
siedlung passen, da der Verkehr durch

Die vorhandenen Garagen befinden sich in privatem
Eigentum und sind nicht als Stellplatznachweis der
umliegenden Bewohner ausgewiesen. Es ist daher
dem Eigentimer freigestellt, bestehende Mietverhalt-
nisse fur die Garagen zu kindigen, die Garagen zu
beseitigen und die freiwerdenden Flachen fir andere
Nutzungen heranzuziehen. Bereits heute besteht
Baurecht, das bei Umsetzung den Abriss von mind.
15 Garagen erfordern wiirde. Dem Gebot des § la
Abs. 2 BauGB zur Innenentwicklung und Nachver-
dichtung folgend, méchte die Stadt Troisdorf als Tra-
ger der Planungshoheit statt der Garagen die Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses zur Deckung drin-
gend bendétigten Wohnraums im Stadtgebiet bauleit-
planerisch ermdglichen. Es handelt sind bei der vor-
liegenden 2. Anderung um eine Angebotsplanung,
die den Eigentiimer nicht zur Umsetzung zulassiger
Nutzungen und Bauvorhaben verpflichtet. Wird ge-
baut, ist es dann Aufgabe des Eigentiimers/Bauherrn,
die fur die neue Nutzung erforderlichen Pkw-Stell-
platze im Rahmen der Baugenehmigung nachzuwei-
sen,

Ggf. kdnnen Nutzungen dann nur in dem Umfang
stattfinden und zuldssig sein, wie dies mit entspre-
chendem Stellplatznachweis mdglich ist. Da das Vor-
haben, dass der Planung zugrunde liegt, bereits hin-
reichend konkret ist, wurden die Stellplatzflachen und
Nutzungen so geplant, dass der Stellplatznachweis
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Zusammengefasster Inhalt

Art und Umfang der Berticksichtigung

Personal und Besucher ganztéagig zu Un-
ruhe fiihren wirde und Parkraum nimmt.
Wahrend der Bauzeit werde es Uber drei
bis vier Jahre zu unzumutbarem Baularm
und Schmutz kommen. Baufahrzeuge
werden zusatzlich Parkraum in Anspruch
nehmen.

Die geplante 2- und 3-geschossige Be-
bauung mit ausgebautem Dachgeschoss
wirde dem historischen Erscheinungsbild
der Siedlung widersprechen, so wie es be-
reits bei Marienburgstr. 27-31 der Fall sei.
Firsthéhe und Tiefe der Gebaude weichen
vom typischen Hauscharakter ab.

Fur die Erreichbarkeit der ruckwartigen
Gartenflachen der bereits bebauten
Grundstiicke an der MarienburgstralRe
wirde ein Geh- und Fahrrecht auf dem
Flurstiick 1216 erforderlich.

Die geplanten Bauvorhaben wirden in ei-
nem Uberschwemmungsgebiet liegen.
Keller wiirden bei Starkregen uberflutet,
da kein ausreichender Ablauf mdéglich sei.
Die zusatzliche Bebauung werde dieses
Problem nicht I6sen und eher verstarken,
da damit keine Entsieglung verbunden
ware. Der Garagenhof solle aus den ge-
nannten Grinden erhalten bleiben.

fir die angedachten Nutzungen ausreichend nachge-
wiesen werden kann. Die Prufung erfolgt auf Ebene
der Baugenehmigung.

Ob sich die geplante Bebauung mit dem Erschei-
nungshild der historischen Siedlung vereinbaren
l&sst, ist eine subjektive Bewertung des jeweiligen
Betrachters. Aus der Beteiligung der Fachbehdrden
haben sich keine Anhaltspunkte daflr ergeben, dass
die durch die Anderung des Bebauungsplanes nun-
mehr zuldssige Nutzung und Bebauung stadtebaulich
oder denkmalpflegerisch bedenklich oder unzuléssig
sein konnte.

Ob und in welchem Umfang Spielflachen fir in den
neuen Hausern wohnende Kinder auf den privaten
Freiflachen erforderlich sind und angelegt werden, ist
im Baugenehmigungsverfahren zu klaren und ergibt
sich gemaf Anzahl der Wohneinheiten aus der zuge-
hdrigen stadt. Satzung. Der Bebauungsplan trifft dazu
keine Festsetzungen

Ob eine Pflegeeinrichtung (kein Pflegeheim) an dem
vorgesehenen Standort errichtet wird, wird durch den
Bebauungsplan nicht verbindlich festgesetzt. Anla-
gen flr gesundheitliche und soziale Zwecke kénnen
grundsatzlich in einem Allgemeinen Wohngebiet er-
richtet werden. Dabei gilt es jedoch, im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prifen und nachzu-
weisen, dass eine geplante Nutzung wie ein Pflege-
dienst mit den Qualitatsanspriichen des Wohnens in
einem Allgemeinen Wohngebiet u.a. im Sinne der TA-
Larm vertraglich ist.

Bei der Errichtung zuléssiger Anlagen und Gebaude
gilt das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme fir
beide Seiten. Auch die vorhandene Bebauung hat bei
ihrer Erstellung zu Auswirkungen gefiihrt. Das kann
kein Argument sein, bauliche MaRnahmen zur Innen-
entwicklung und Nachverdichtung generell auszu-
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schlie3en. Festsetzungen zu bauzeitlichen Vorkeh-
rungen im Bebauungsplan zu treffen, um Emissionen
bzw. Beeintréchtigungen zu vermeiden oder zu redu-
zZieren, ist weder geboten noch zweckmafig. Glei-
ches gilt fir Baustelleneinrichtungen. Diese kdnnen
kein grundsatzliches Argument gegen eine Bebau-
ungsplananderung sein.

Marienburgstrafl3e 27-31, aber auch Nr. 8-14 sind Ge-
baude mit 3 Vollgeschossen, egal, ob das Dachge-
schoss fur Wohnzwecke angehoben/ausgebaut
wurde oder nicht (Nr. 8-14). In der Maikammer befin-
den sich ebenfalls mehrere 3-geschossige Mehrfami-
lienhauser. Somit kann bei einem 3-geschossigen
Mehrfamilienhaus nicht von einem Fremdkdrper in
der belg. Siedlung gesprochen werden. Neue Ge-
badude mussen sich in das vorhandene Bild ,einfu-
gen®. Dies geht nicht mit einer sklavischen Uber-
nahme aller AuRenmal3e der Altbebauung einher. Ab-
weichungen kénnen sich einfiigen und sind nicht sel-
ten durch aktuelle technische Anforderungen an ein
Gebéaude bedingt. Die neuen Gebéaude Uberschreiten
die absoluten Firsthéhen der Bestandsgebaude nicht,
auch wenn relativ zum anstehenden Gelande ein Un-
terschied bestehen mag.

Ob es weiterhin Zugangsmaoglichkeiten zu den rick-
wartigen Garten der Hauser an der Marienburgstral3e
von dem Flurstiick 1216 aus geben wird, bleibt privat-
rechtlichen Vereinbarungen vorbehalten. Solche Zu-
gange sind flr eine ordnungsgemafe Grundstlickser-
schlie3ung nicht erforderlich und es ist nicht erforder-
lich und geboten, dazu bauleitplanerische Vorgaben
zu treffen. Sollte es entsprechende Dienstbarkeiten
geben, sind diese bei einer Bebauung im Genehmi-
gungsverfahren zu bericksichtigen. Eine Baulast
dazu gibt es nicht.
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Der Anderungsbereich befindet sich nicht in einem
rechtsverbindlich  ausgewiesenen  Uberschwem-
mungsgebiet. Dennoch zeigen entsprechende Karten
des Landes NRW, dass Teilflachen von Uberflutun-
gen bei seltenen und extremen Niederschlagsereig-
nissen (Starkregen) betroffen sein kdnnen. Dazu gilt
es, im Rahmen der Baugenehmigung entsprechende
VorsorgemalRnahmen zu prifen und einzuplanen.
Der Bebauungsplan setzt dazu fest, dass bei allen
Neubauten ein Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986
zu fuhren ist, auch bei Bauvorhaben, die unter 800
gm abflusswirksamer Flache liegen. Nachteilige Aus-
wirkungen auf das Umfeld und die Bestandsbebau-
ung sind durch die neu zulassigen baulichen Anlagen
und Gebaude somit nicht zu befirchten. Entspre-
chende Hinweise und die Karten aus dem Geoportal
werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

12

Privat 3

Es wird eine Minderung der Wohnqualitat
befiirchtet und die Anderung des Bebau-
ungsplanes abgelehnt.

Die Gebaudehthe an der Breslauer
StralBe soll auf 2 Geschosse beschrankt
werden, um dem historischen Siedlungs-
charakter gerecht zu werden. Die Sied-
lung kénne unter Denkmalschutz gestellt
werden. Firstrichtung und Héhe fiige sich
nicht ein und sollten gedreht und reduziert
werden.

Das Haus Breslauer StralBe 91 werde
komplett verschattet. Das liel3e sich mit ei-
ner eingeschossigen Einfamilienhaus-Be-
bauung, wie vorhanden, vermeiden.

Fir die Anlieger dirfen keine Erschlie-
Bungsbeitrdge entstehen, da diese keine
ErschlieBungsvorteile haben.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungspla-
nes kommt die Stadt Troisdorf dem Gebot der Innen-
entwicklung und Nachverdichtung des § l1a Abs. 2
BauGB nach. Dass sich daraus auch Auswirkungen
auf das Umfeld ergeben kdnnen, lasst sich nicht ver-
meiden, ist aber im Rahmen einer sachgerechten Ab-
wagung kein Grund, neue bauliche Entwicklungen im
Innenbereich auszuschlieRen bzw. bestehendes
Bauplanungsrecht heutigen stadtebaulichen Erfor-
dernissen nicht anzupassen. In Anbetracht des bun-
desweit hohen Bedarfs an Wohnraum ist es letztlich
geboten, innerstadtische Freiraume auf eine sinnvolle
und vertretbare Bebaubarkeit im Sinne der Nachver-
dichtung zu prifen und bei entsprechender Eignung
fur solche Zwecke vorzusehen. Aus Sicht der Stadt
als Trager der Planungshoheit sind keine Aspekte er-
kennbar, die eine dichtere Bebauung an den geplan-
ten Standorten stadtebaulich, raumordnerisch oder
nach sonstigen Rechtvorschriften verbindlich aus-
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Ein Einfamilienhaus mit mehr Freiflachen
wirde mehr Versickerung von Nieder-
schlagswasser erméglichen.

Die Pflegestation mit Schichtbetrieb
werde ganztagig zu Larmbelastigungen
durch An- und Abfahrten des Personals
fuhren. Dafur wéren keine Parkplatze vor-
handen und missten neu angelegt wer-
den.

Der Rickbau der 25 vorhandenen Gara-
gen erhdhe den Bedarf an anderer Stelle
im Umfeld, u.a. durch Zweitwagen.

Es bestehe kein ausreichendes Parkplatz-
angebot und die engen Stral3en und Geh-
wege werden durch parkende Fahrzeuge
in ihrer Funktion und Sicherheit fir Fuf3-
ganger*innen, Schilertinnen und Kinder-
gartenkinder sowie fur Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge beeintrachtigt.

Die Parkplatze fur die Kleingartenanlage
gehen verloren. In der Vergangenheit
seien bereits viele Parkmdglichkeiten ent-
fallen.

schlieBen wirden. Die Wohnqualitdét mit dem An-
spruch, der fir Allgemeine Wohngebiete gilt, bleibt
weiterhin gewahrt, da der Bebauungsplan keine Nut-
zungen zuldsst, die Uber den Zulassigkeitsrahmen
der Nachbargrundstiicke hinausgehen. Auch die Ver-
schattung der Bebauung an der Breslauer Stralie
bleibt in einem flr innerstadtische Maf3stabe tblichen
und hinzunehmenden Rahmen. Eine Verschattung
durch die neue Bebauung findet ausschlieflich bei
niedrigem Sonnenstand und in der ersten Tages-
halfte statt. Ab dem spéaten Vormittag sind fur die Be-
bauung an der Breslauer Straf3e keine Auswirkungen
auf Belichtung und Verschattung durch die neue Be-
bauung zu erwarten.

Ungeachtet dessen werden in der weiteren Planung
zur Offenlage der Standort des neu geplanten Ge-
baudes an der Breslauer StrafRe einschlie3lich der
dafur festgesetzten Baugrenzen soweit Richtung Ma-
rienburgstralle verschoben, dass die sidwestliche
Gebaudeflucht des neuen Gebaudes der stidwestli-
chen/rickwartigen Flucht des Hauses Breslauer
Stral3e 91 entspricht. Das vermindert nicht nur tages-
zeitlich eine kiinftige Verschattung der Hauses Bres-
lauer StralRe 91, sondern ordnet das neue dreige-
schossige Gebaude auch raumlich starker der drei-
geschossigen Bebauung an der Marienburgstral3e zu
und schafft somit eine klare stadtebauliche Verbin-
dung zwischen den vorhandenen und geplanten drei-
geschossigen Gebauden. Zur zweigeschossigen Be-
bauung an der Breslauer Straf3e mit den dazwischen
liegenden &ffentlichen ErschlieBungsflachen wird hin-
gegen ein deutlich groRerer Abstand gewahrt.

Die Siedlung gilt als erhaltenswert, jedoch nicht als
denkmalwirdig. Ein Konflikt der Neubauten mit dem
Siedlungscharakter wird aus fachlicher Sicht (Untere
Denkmalbehérde) nicht gesehen. Die ErschlieBungs-
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beitrédge durch Ausbau des Stichweges werden be-
reits durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan be-
grindet, sobald eine Bebauung der Garagenhéfe im
jetzt schon zulassigen Mal3e erfolgt. Die vorliegende
Plananderung hat hierauf keinen Einfluss.

Die Versickerung wird durch entsprechende Festset-
zungen zur reduzierten Versiegelung berucksichtigt.
Der Gargenhof erzeugt bereits heute eine zulassige
groR¥flachige Teil- und Vollversiegelung.

Die problematische Parkplatzsituation ist allgemein
bekannt. Das aktuelle Verfahren muss auch das
Thema Verkehr berucksichtigen (dies geschieht z.B.
durch groRRzigige Stellplatzflachen im Gebiet), kann
dies aber nicht fur die gesamte Siedlung l6sen. Fur
die neu zugelassene Nutzung und Bebauung wird es
Aufgabe des Baugenehmigungsverfahrens sein, die
erforderlichen Pkw-Stellplatze bereitzustellen und ge-
meinsam mit der Vertraglichkeit der Nutzung in einem
Allgemeinen Wohngebiet nachzuweisen. Das gilt je
nach Nutzung und damit verbundenem Verkehrsauf-
kommen, z.B. bei einem Pflegedienst insbesondere
fur La&rmemissionen.

Durch ein parallel laufendes Planverfahren soll einer
der ehemaligen Garagenhdfe an der Taubengasse
reaktiviert werden. Der Parkplatz des ehem. Kaufhau-
ses kann nicht als weggefallener Bewohnerparkplatz
angefihrt werden. Die Stellplatze aus Garagenhéfen
wurden teilweise auch an anderer Stelle neu geschaf-
fen. Nachzuweisende Stellplatze kénnen i.d.R. nicht
ersatzlos entfallen. Die Garagen im vorliegenden
Plangebiet, sind ein nicht zwingendes Zusatzange-
bot. Bereits heute bedingt das guiltige Planungsrecht
einen Abriss/Entfall von 15 Garagen.
Zusammenfassend ergeben sich keine nachbarli-
chen Belange, die einer Fortfhrung der Planung
nach allgemein verbindlichen rechtlichen Vorgaben
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Lfd. |Absender Datum Betroffenes Zusammengefasster Inhalt Art und Umfang der Berticksichtigung
Nr. Schutzgut
und Auslbung einer gerechten und angemessenen
Abwagung entgegenstehen.
13 LVR-Amt fir Boden- |05.11.2021 |Kultur- und Sach- | Nach derzeitigen Informationen sind keine | Die vorgetragenen Hinweise werden in die Bebau-
denkmalpflege im guter Konflikte mit dem Bodendenkmalschutz | ungsplanunterlagen aufgenommen.
Rheinland zu erwarten. Auf die Bestimmungen der
88 15 und 16 DSchG NRW (Meldepflicht
und Veranderungsverbot bei der Entde-
ckung von Bodendenkmalern) wird hinge-
wiesen.
14 Abwasserbetrieb 20.10.2021 |- keine Bedenken z.K.
Troisdorf

Verwaltungsinterne Stellungnahmen:

fern Hinweise auf vermehrte Boden-
kampfhandlungen. Eine Uberpriifung der
zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel
im ausgewiesenen Bereich wird empfoh-
len.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen ge-
geben hat, sind diese bis auf das Gelan-
deniveau von 1945 abzuschieben. Zur
Feststellung des abzuschiebenden Be-
reichs und der weiteren Vorgehensweise
wird um Terminabsprache fur einen Orts-
termin gebeten.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten

Lfd. |Absender Datum Betroffenes Inhalt Art und Umfang der Berlicksichtigung

Nr. Schutzgut

1 Amt fur Sicherheit und | 04.10.2021 | Mensch, Sachgu- | Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 | Die Untersuchungen kdnnen vor Baubeginn erfol-
Ordnung ter und anderen historische Unterlagen lie- | gen. In die Bebauungsplanunterlagen werden die

vorgetragenen Informationen als Hinweis aufgenom-
men. Es ist grundsatzlich nicht zu erwarten, das
Kampfmittelfunde der kiunftig zulassigen Nutzung
und Bebauung entgegen stehen.
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etc. wird zuséatzlich eine Sicherheitsde-
tektion empfohlen.

Beachten Sie in diesem Fall das Merk-
blatt fir Baugrundeingriffe.

Amt fur StraRenbau,
ErschlieRungsbei-
trdge und Verkehr

14.10.2021

Sachguter

Durch die Verauf3erung der Grundstticks-
flache von ca. 29 m2 im Gabelungsbe-
reich der Breslauer Strafe wird die vor-
handene Stral3enbreite reduziert. Dem
wird nicht zugestimmt.

Aufgrund der vorhandenen Grenzbebau-
ung In der Breslauer StrafRe und der ge-
planten Einengung der Fahrbahn ist ein
sicheres und komfortables Einminden in
die Breslauer Straf3e (aus der Carportan-
lage kommend), speziell bei Begeg-
nungsverkehr, nicht gewéahrleistet. Die
parkenden Fahrzeuge wirden zuséatzlich
die Sicht behindern und ein Ausfahren
erschweren.

Nach Ricksprache mit dem Planungs-
biro kann die Anzahl der geplanten Stell-
platze erhalten bleiben, auch wenn nur
ein Teil verkauft wird. Gegen eine Bebau-
ungsplananderung gemaf beigefligtem
Entwurf (zeigt reduzierte Inanspruch-
nahme der Verkehrsflache) bestehen
keine Einwénde.

Die Planzeichnung zur 2. Anderung des Bebauungs-
planes wird gemaf Abstimmung zwischen dem Amt
fur StralRenbau, ErschlielBungsbeitrége und Verkehr
und dem mit der Projektplanung beauftragten Pla-
nungshiiro angepasst.

Bauordnungsamt

25.10.2021

Gegen den Vorentwurf bestehen in bau-
ordnungsrechtlicher Hinsicht keine
grundsatzlichen Bedenken.

z.K.

Untere Denkmalbe-
horde

02.11.2021

Kultur- und Sach-
guter

Das beplante Areal liegt in der belgi-
schen Siedlung, die zu den erhaltenswer-
ten Siedlungen auf Troisdorfer Stadtge-
biet gehort.

Neben Einzelgebduden und wichtigen
StralRenziigen gibt es in Troisdorf einige
planmaRig angelegte Siedlungen aus

Aus der Stellungnahme ergeben sich keine Auswir-
kungen auf die Inhalte der Bebauungsplanéanderung.
Die Ausfihrungen widerlegen Bewertungen der An-
wohner, die neue Bebauung ware mit den Belangen
des Denkmalschutzes der ,historischen Siedlung*
nicht vereinbar.
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erhaltenswert eingestuft wurden.

dem Ende des Zweiten Weltkriegs in
Troisdorf stationiert waren. Die Sied-

halten werden.
Sowohl in der Begrindung zum Sat-

klang mit den bestehenden Entwick-
lungszielen fir die Siedlung erfolgen.

den 1930er bis 1960er Jahren die durch
ihre typische Bauform und ihre zum gro-
3en Teil noch erhaltenen Details ein cha-
rakteristisches Zeugnis ihrer Bauzeit dar-
stellen und deshalb, wie auch aufgrund
ihrer ortsgeschichtlichen Bedeutung, als

Errichtet wurde die belgische Siedlung
zwischen 1950 und 1960 im Auftrag der
Bundesvermdgensverwaltung fir Ange-
horige der belgischen Streitkréafte, die seit

lungsstruktur mit Reihenhausern, Mehrfa-
milienhausern, Garagenhéfen und Grin-
flachen ist noch weitestgehend erhalten.
Wahrend Einrichtungen wie das ehema-
lige CMC-Kaufhaus nicht mehr vorhan-
den sind, konnte die Wohnbebauung per
Satzungsbeschluss vom 08.08.2005 er-

zungsbeschluss als auch im Denkmal-
pflegeplan der Stadt Troisdorf wird auf
die stadtebaulichen Qualitaten der Sied-
lung verwiesen. Wenn nun im Zuge der
Nachverdichtung nicht genutzte Freifla-
chen beplant werden, sollte dies in Ein-

Das im Vorentwurf zur 2. Anderung des
Bebauungsplans T169 skizzierte Bauvor-
haben sieht eine Erweiterung der Mehrfa-
milienhauser Breslauer StralRe/Marien-
burgstrale um zwei weitere Mehrfamili-
enhéduser und den Anbau eines Einfamili-
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enhauses an ein bestehendes Mehrfami-
lienhaus vor. Der Entwurf orientiert sich
an der vorhandenen Bebauung und flhrt
die bestehende Siedlungsstruktur fort. In-
sofern ist er mit der Zielsetzung laut
Denkmalpflegeplan vereinbar.

Die stadtebauliche Gestalt des Gebiets
gemal § 172 BauGB wird durch die be-
absichtigte bauliche Anlage nicht beein-
trachtigt. Gegen die geplante Anderung
werden aus denkmalpflegerischer Sicht
keine Einwénde erhoben.

Amt 66 - Sachgebiet-
StraRenbau

03.11.2021 | Sachguter

Erganzung zu Stellungnahme vom
14.10.21 (Lfd. Nr. 2):

Nach Abstimmung mit der Architektin des
Bauherrn ist eine andere Lésung fur die
Stellplatze im Stralenraum mit beidseiti-
gem Konsens erfolgt.

Ein/e Abtretung/Verkauf der in der Skizze
dargestellten offentlichen Verkehrsflache
ist aus der Sicht vom Amt 66.1 vertretbar.
Gdgf. ist hier auch eine Verwaltungsver-
einbarung zur privaten Mitbenutzung der
offentlichen Flache denkbar, welche im
Kataster eingetragen werden kénnte.

Die Planzeichnung zur 2. Anderung des Bebauungs-
planes wird gemaf Abstimmung zwischen dem Amt
fur StralRenbau, ErschlielBungsbeitrége und Verkehr
und dem mit der Projektplanung beauftragten Pla-
nungsbiro angepasst.
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