Stadt Troisdorf Datum: 25.08.2023
Der Burgermeister

Az lI61-Fei

Vorlage, DS-Nr. 2022/0423 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 07.09.2023

Denkmalschutz

Betreff: Bebauungsplan Sp 203, Stadtteil Troisdorf-Spich, Bereich Im
Wiesengrund, Dornroschenweg, Freiheitsstrale, Asselbachstralie,
(Wohnbebauung im Blockinnenbereich - im beschleunigten Verfahren)
hier: Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) u. §4 (2) BauGB
i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz hat vom Ergebnis der
frihzeitigen Beteiligung Kenntnis genommen. Er stimmt dem vorgesteliten Entwurf
des Bebauungsplanes Sp 203, Stadtteil Troisdorf-Spich, Bereich Im Wiesengrund,
Dornroschenweg, Freiheitsstralle, Asselbachstral’e einschliellich der beigeflugten
Begrindung zu. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Der Entwurf ist mit der Begrindung und den wesentlichen bisher vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen sowie dem Hinweis, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt wird,
fir die Dauer eines Monats offentlich auszulegen (§ 3 Abs.2BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung ist die Beteiligung der Behérden und
sonstigen  Trager  oOffentlicher = Belange  durchzufihren  (§ 4 Abs. 2 BauGB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Ja

Bemerkung: Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf
Planungskosten und Kosten flir den satzungsgemafen kommunalen Anteil an der
Erschliefung von zz. 10 %.

Fir den 1. ErschlieBungsabschnitt (Anschluss an ,Im Wiesengrund“ inkl.
RickstoRwendeanlage fur Mulifahrzeuge) soll ein ErschlieBungsvertrag mit einem
Investor geschlossen werden. Die Stralke fur den 1. ErschlieBungsabschnitt im
Grundausbau soll kostenfrei an die Stadt Ubertragen werden.
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Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: ja

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung sind
[J positiv [J negativ X neutral.

Auswirkungen
Fiir das Vorhaben relevante Themengebiete

positiv | negativ | neutral

X Planungsvorhaben (] (] X
O Stadtische Gebaude und Liegenschaften (] (] O
O Mobilitat und Verkehr O O O
O Nachhaltige Verwaltung und Beschaffung O O O
Zusatzliche Beratung im AKU notwendig Oja X nein

Erlauterung: Innenentwicklung, siehe Sachdarstellung

Sachdarstellung:

Fiur den Baublock Im Wiesengrund, Dornréschenweg, Freiheitsstrale,
Asselbachstral’e gibt es aktuell keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Die
bestehende Bebauung im Plangebiet ist Uberwiegend |- bis Ill-geschossig. In der
Vergangenheit gab es mehrere Anfragen fur eine Hinterlandbebauung im Baublock.
Es gab zudem einige Bauantrage fir Ersatzbauten bzw. Erweiterungen von
bestehenden Wohngebauden. Auf dem Grundstick FreiheitsstralRe 19a gibt es

bereits eine Bebauung in zweiter Reihe, die Uber eine Einzelerschlief3ung
erschlossen ist.

Am 15.05.2019 wurde ein Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fur vier
Flursticke »im Wiesengrund® gestellt. Aufgrund der bestehenden
Entwicklungspotentiale auch auf anderen Grundsticken soll der Bebauungsplan fir
den gesamten Baublock aufgestellt werden. Der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Sp203 wurde im Stadtentwicklungsausschuss am 25.03.2021
gefasst (Vorlage DS-Nr. 2021/0344). Die frihzeitige offentliche Beteiligung und die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde vom 14.02.2022 bis 25.03.2022
durchgeflhrt.

In der frihzeitigen Beteiligung sind mehrere private Stellungnahmen und
Stellungnahmen der RSAG, des Abwasserbetriebs Troisdorf und des Rhein-Sieg-
Kreises — insbesondere zu den Themen Mafstablichkeit der neuen Bebauung,
Gebaudehdhen/Geschossigkeiten, Anpassung der neuen Bebauung an die
Bestandsbebauung, Grundstucksgrofden, Stellplatze / offentliche Parkplatze,
Erschlieffungskosten, Wendeanlage, Abfallsammelplatze,
Niederschlagswasserbeseitigung,  Starkregen, Artenschutz und erneuerbare
Energien — eingegangen.
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Das Aufmal} fir den Bebauungsplan und die Bewertung des Baumbestandes hat
ergeben, dass im Bereich der bisher geplanten ErschlieBung/Wendeanlage des
1. Bauabschnittes ein markanter Ahornbaum erhaltenswert ist, was eine geringflgige
Umplanung zur Folge hatte. Die neue Wendeanlage (Wendehammer) des
1. Bauabschnittes hat nun eine unregelmafRige Form, die aber bereits mit der RSAG
abgestimmt ist.

Unter Berlcksichtigung der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der
frlihzeitigen Beteiligung und aus der bestehenden Vorzugsvariante (Vorentwurfs-
Variante A) wurde der Bebauungsplan entwickelt.

Zur Offenlage sind ein Artenschutz- und Bodengutachten erstellt worden.
Klimacheck:

Es handelt sich um eine stadtebauliche Innenentwicklung und einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung gem. §13a BauGB. Das Plangebiet in zentraler Lage in Spich
verfigt Uber eine hervorragende OPNV-Anbindung - der Bahnhof Spich befindet sich
in ca. 700-800m Entfernung. Es handelt sich um einen relativ gro3en Baublock mit
einer bestehenden Randbebauung (GroRe des Baublocks insg. ca. 2,4 ha;
Baublocktiefe durchschnittich ca. 135-140 m). Soziale Infrastruktur (Kita, Schule,
etc.) und die Nahversorgung im Stadteilzentrum Spich befinden sich in unmittelbarer
fuRlaufiger Nahe. Das Gebiet ist bereits von aulen erschlossen. Die neue
Erschliefung des heutigen Innenblockbereichs erfolgt moglichst flachensparend
durch einen befahrbaren Wohnweg (Mischprofil mit hoher Aufenthaltsqualitat).

Fur die heutigen Innenblockbereiche wird eine niedrigere Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,35 festgesetzt. Dadurch kommt es zu einer Begrenzung der
Bodenversiegelung. Mehrere MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel
werden berucksichtigt. Niederschlagswasser wird vor Ort versickert. Es kommt insb.
zu einem erhdhten Grunanteil im heutigen Innenblockbereich durch verschiedene
Festsetzung (Erhalt bestehender markanter Ahornbaum, Bepflanzung der
Grundstucksfreiflachen, teilw. Fassadenbegrinung, Dachbegrinung).

Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrindung

gemaR § 9 Abs. 8 (i. V. m. § 3Abs. 2, § 4 Abs. 2 und §13a) BauGB

(Entwurf)
Bebauungsplan Sp203

Stadtteil Troisdorf-Spich,
Bereich Im Wiesengrund, Dornroschenweg, Freiheitsstrale, Asselbachstralie
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1.Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Sp 203 liegt zentral im Stadtteil Spich,
zwischen dem Stadtteilzentrum und dem Spicher Wald bzw. der Wahner Heide. Es
handelt sich um einen relativ groflen Baublock mit einer Randbebauung und
rickwartigen Hausgarten. Neben Rasen- und Wiesenflachen sind auch Baume und
Straucher geringerer Anzahl vorhanden.

Der Baublock Im Wiesengrund, Dornréschenweg, Freiheitsstral’e, Asselbachstralle
ist einer der am besten geeignetsten Standorte fir eine Entwicklung des
Blockinnenbereichs fir Wohnungsbau im Troisdorfer Stadtgebiet. Flr eine positive
Bewertung als innere Potentialflachen fur den Wohnungsbau spricht insbesondere:

Eine mit durchschnittlich ca. 135-140 m ausreichend grof3e Baublocktiefe im
Bereich der Potentialflache (GrofRe des Baublocks insg. ca. 2,4 ha).
Zugangsmoglichkeiten in den Blockinnenbereich Uber aktuell unbebaute
potentielle Zugangsgrundsticke Im Wiesengrund und in der Freiheitsstralle
Die bestehende Eigentimerstruktur und die vorhandenen GrundsticksgroRen
Eine relativ geringe Anzahl an betroffenen Eigentumern

Eine hervorragende OPNV-Anbindung: Bahnhof Spich in ca. 700-800m
Entfernung, sowie die Bushaltestelle ,Spich Seniorenheim® (Buslinie 507- in
Richtung Bahnhof Troisdorf bzw. Gewerbepark Junkersring) in der
Asselbachstral’e im Plangebiet.

Soziale Infrastruktur (Kita, Schule, etc.) und die Nahversorgung im
Stadteilzentrum Spich befinden sich in unmittelbarer fulllaufiger Nahe

Nahe zum Spicher Wald und zur Wahner Heide

Keine bestehenden besonderen Hindernisse (z.B. Altlast, Denkmalschutz,
Immissionen)

2.Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Im Bereich der Kindertagesstatte Dornréschenweg stellt der
Flachennutzungsplan ein Symbol ,Kindergarten® (Flache fiur Gemeinbedarf) dar.

2.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Heute gilt
hier § 34 BauGB. Der Bebauungsplan wird entsprechend der Darstellung im
Flachennutzungsplan als Wohngebiet entwickelt.
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2.3. Innenentwicklung

Im Rahmen des Handlungskonzepts Wohnen und der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans wurde die Bedeutung der Mobilisierung von Flachen der
Innenentwicklung zur Deckung des Wohnungsbedarfs bis 2025/30 deutlich.

Im Wohnbauflachenreserve-Kataster der Stadt Troisdorf ist der Blockinnenbereich
des Baublocks ,Im Wiesengrund/Dornréschenweg/Freiheitsstralle/Asselbachstralie”
als Potentialflache fir die Innenentwicklung identifiziert.

Das Planverfahren wird als Planverfahren der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt, da die Voraussetzungen gegeben sind.
Der Schwellenwert einer Grundflache von max. 2 ha wird deutlich unterschritten, da
das Brutto-Bauland der erganzenden Bebauung rd. 0,85 ha betragt.

3. Zielund Zweck derPlanung

3.1. Anlass der Planung

Fir den Baublock Im Wiesengrund, Dornréschenweg, Freiheitsstrale,
Asselbachstralde gibt es aktuell keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Es gilt § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile). Die bestehende Bebauung im Plangebiet ist Uberwiegend [- bis -
geschossig. In der Vergangenheit gab es mehrere Anfragen fur eine
Hinterlandbebauung im Baublock. Es gab zudem einige Bauantrage fur Ersatzbauten
bzw. Erweiterungen von bestehenden Wohngebauden. Auf dem Grundstick
Freiheitsstralde 19a gibt es bereits ein Einzelhaus in zweiter Reihe, das Uber eine
private Zuwegung separat erschlossen ist.

Am 15.05.2019 wurde ein Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fur das
Grundstick Im Wiesengrund 4-6 gestellt. Eigentimer und Antragsteller ist ein
Bautrager. Aufgrund der bestehenden Entwicklungspotentiale auch auf anderen
Grundstucken wird der Bebauungsplan fur den gesamten Baublock aufgestellt.

Auf dem derzeit unbebauten Grundstick Im Wiesengrund 4-6 als einem der
potentiellen Zugange in den Blockinnenbereich ist aktuell eine Baullickenschlieung
nach § 34 BauGB =zulassig. Um im Bereich dieses Grundsticks auch eine
ausreichend breite ErschlieBungsstralle (mind. 6 m) fur den Blockinnenbereich zu
garantieren, besteht auch ein Offentliches Interesse an der Aufstellung des
Bebauungsplan Sp 203 =zur Sicherung und moglichst auch Aktivierung von
Wohnbaupotenzialflachen. Der Antragsteller und Bautrager verfolgt dasselbe Ziel
und zeigt sich entsprechend kooperativ.

Allgemein besteht in Troisdorf aktuell eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen.
Da es im Stadtteil Spich nur sehr begrenzt verfigbare Entwicklungsmaoglichkeiten fir
den Wohnungsbau gibt und auch mittelfristig Neubauentwicklungen im Aul3enbereich
weder moglich noch erwlnscht sind, wird hier eine Innenentwicklung von geeigneten
Flachen fir sinnvoll erachtet. Unter Abwagung aller Belange rechtfertigt das
planerische Ziel der Innenentwicklung hier die Aufstellung eines Bebauungsplans.
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3.2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Sp203 werden insbesondere folgende
Ziele verfolgt:

e Schaffung von Planungsrecht fir neue Wohnbaugrundsticke im heutigen
Blockinnenbereich

e Bebauung in offener Bauweise, angepasst an die umgebende Wohnbebauung
e Eine kosten- und flachensparende Bauweise

e Flachensparende ErschlieBung durch einen befahrbaren Wohnweg
(Mischprofil mit hoher Aufenthaltsqualitat als ,Spielstra3e®)

e Begrenzung der Versiegelung im heutigen Blockinnenbereich

e Zusatzliche Begrunungen im Blockinnenbereich (u.a. Strallenbaume, Dach-
und Fassadenbegrunungen)

e Einsatz erneuerbarer Energien fur die haustechnische Versorgung, teilweise
Niedrigenergiebauweise (Bautrager)

e Rilckhaltung wvon Niederschlagswasser im Plangebiet (,Schwammstadt®-
Prinzip)

Mit diesen Zielen folgt die Planung der mehrfachen Innenentwicklung im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung.

4. Planung - Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden mehrere sich wesentlich
unterscheidende Vorentwlrfe fur die Entwicklung des Gebietes gemall § 3 Abs.1
BauGB untersucht.

In mehreren Eigentimergesprachen wurde ein Interesse an einer stadtebaulichen
Entwicklung im Blockinnenbereich und einer Mitwirkung zur Verwirklichung deutlich.
Jedoch zeigte sich auch, dass eine Verwirklichung nur abschnittsweise moglich sein
wird und dass in zentraler Lage im Blockinneren bis auf Weiteres ein Grundstuck in
der bisherigen Form weiter genutzt werden wird.

Unter Bertcksichtigung der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Beteiligung und aus der bestehenden Vorzugsvariante gemaf
Beschlusslage (Vorentwurfs-Variante A)wurde der Bebauungsplan entwickelt.

Variante A verfugte neben staddtebaulichen Vorteilen auch Uber eine um eine ca. 17%
héhere Bauland-Mobilisierung im Vergleich zur Vorentwurfsvariante B. Auch andere
positive Gesichtspunkte wie kurze Wege fur FuRganger und Radfahrer und die
zweiseitige Erreichbarkeit im Fall von Strallenbauarbeiten und in Notfallsituationen
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wurden berucksichtigt.

Im Plangebiet soll eine gewisse Mischung von Bauformen (mittelgroRe und kleine
Mehrfamilienhauser, Einzel-, Doppel- und Reihenhduser) realisiert werden. Die
stadtebauliche Dichte soll im heutigen Blockrandbereich etwas hoher sein, als im
heute unbebauten Blockinnenbereich.

41. Festsetzungim heute bereits bebauten Blockrandbereich

Die erganzende Bebauung im heute weitgehend bereits bebauten Blockrandbereich
entlang der Strallen ,Im Wiesengrund® und Freiheitsstralle, sowie eventuelle
Ersatzbauten, orientieren sich eher an der oberen Grenze der stadtebaulichen Dichte
(Geschossigkeit und Gebaudehodhe) der bestehenden Bebauung im stadtebaulichen
Umfeld. Das Erscheinungsbild der Gebaude kann sich durch eine teilweise zu
erwartende neuzeitliche Architektur mit begrinten Flachdachern von der
Bestandsbebauung abheben. Auch die geplanten Gebaudetiefen entsprechen
heutigen Ansprichen, sowohl von den Nutzungsbedirfnissen als auch energetisch.
Im Blockrandbereich entlang der bestehenden Strallen ,Im Wiesengrund®,
Asselbachstrale und Freiheitsstral’e werden durchgehend Il-geschossige Gebaude
zzgl. Dachgeschoss ermdglicht. Zur Einordnung in den stadtebaulichen Kontext ist
festzustellen, dass der bestehende rechtskraftige Bebauungsplan (Sp6, 5.And.) im
sudwestlich an das Plangebiet angrenzenden Baublock entlang der Freiheits- und
Asselbachstralle eine (max.) Il-geschossige Satteldachbebauung in offener
Bauweise festsetzt.

Aufgrund bereits bestehender unterschiedlicher Dachformen im stadtebaulichen
Umfeld und aufgrund der gewinschten Flexibilitat in diesem Teil des Plangebietes
sollen hier verschiedene Dachformen mdglich sein, wenn der Bau dies erfordert -
Satteldacher (oder andere geneigte Dacher) sowie Flachdacher.

In den Wohngebieten im heutigen Blockrandbereich ist eine maximale Bautiefe von
insg. 18,50 m fur Il- und lgeschossige Gebaude/Bauteile (incl. evil. Wintergarten
oder unbeweglicher Terrassenuberdachungen) vorgesehen, die im Detail in den
Teilgebieten etwas unterschiedlich ausgestaltet ist.

Das geplante Mehrfamilienhaus als BaullckenschlieBung auf dem Grundstick Ecke
Im Wiesengrund/Planstrale hebt sich aufgrund seiner Kubatur von der Ubrigen
bestehenden Bebauung im nahen Umfeld ab, markiert hier allerdings auch die
NeuerschlieBung in der Innenentwicklung und ermdglicht eine Mischung der
Wohnformen im Plangebiet. Ein Mehrfamilienhaus bietet sich hier auch aufgrund der
GrofRRe und Breite des Grundsticks besonders an. Der ruhende Verkehr soll in Form
einer Tiefgarage in angemessener Grolke untergebracht werden.

Der bestehende I-geschossige Kindergarten am  Dornréschenweg  wird
planungsrechtlich gesichert. In der Zukunft soll auch ein kompakterer,
flachensparender Il-geschossiger Baukoérper im Bereich Ecke Dornréschenweg/im
Wiesengrund maglich sein.

4.2. Stadtebauliches Konzept fiur den heutigen Blockinnenbereich -
SackgassenerschlieBung mit zukiinftiger durchgehenden ErschlieRung

Eine durchgehende ErschlieBung in Form einer schmalen (verkehrsberuhigten)
Wohnstrale verbindet mittel- bis langfristig die Stralden ,Im Wiesengrund® und
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Freiheitsstral’e. Die neue Bebauung im heutigen Blockinnenbereich in Form von I-bis
ll-geschossigen Einfamilienhauser nimmt die Kleinteiligkeit im bestehenden Umfeld
auf.

Die Planung wird in mehrere Entwicklungsabschnitte aufgeteilt:

Ein sofort realisierbarer 1. Erschliefungsabschnitt ist eine SackgassenerschlieRung
von der Strale ,Im Wiesengrund“ her, mit Rulckstolwendemoglichkeit fir ein
dreiachsiges Mullfahrzeug im heutigen Blockinnenbereich. Die Form der
Wendeanlage berlcksichtigt den bestehenden erhaltenswerten Ahornbaum im
heutigen Blockinnenbereich. Die Wendemoglichkeit ist trotz der untypischen Form far
die Abfallsammelfahrzeuge der RSAG ausreichend dimensioniert.

In einer moglichen zukinftigen 2. und ggf. 3. Phase entsteht eine ,durchgehende
ErschlielBung“ von der Freiheitsstralle zum ,Im Wiesengrund®, teilweise aufgrund der
verfugbaren Breiten der Verkehrsflache von 4 m allerdings als Einbahnstralde, jedoch
mit Mdglichkeit, diese zumindest fir Radfahrer auch im Zwei-Richtungs-Verkehr zu
offnen.

Ostlich der FreiheitsstraBe kénnte zwischenzeitich auch eine eigene
Einzelerschlielung (ohne Wendemdglichkeit) entstehen, die erst zu einem spateren
Zeitpunkt zu einer durchgehenden ErschlieBung wird. Durch eine provisorische
rickwartige Wendemdglichkeit fir das Millfahrzeug kénnte eine weitere Bebauung in
der Grundstickstiefe Uber 50 m hinaus erfolgen.

Im 1. Abschnitt ist zunachst eine 6 m breite ErschlieBung geplant, die einzelne
Parkstande in Langsrichtung und mind. 1 neuen Strallenbaum ermdglichen sollen.
Unter Inanspruchnahme von Grundsticksflachen des Hauses Im Wiesengrund 8 ist
eine in etwa T-formige Rlckstollwendeanlage fir das dreiachsige Mulifahrzeug
moglich, die ihre Fortsetzung in einem 6 m breiten Stralenprofil finden kann. Hier
soll noch einmal mindestens ein StralRenbaum zwischen Parkstanden und
Grundstickseinfahrten untergebracht werden.

Nach Fertigstellung einer durchgehenden Erschlielung zwischen der Freiheitsstralle
und ,Im Wiesengrund“ kann im Bereich des Ahornbaums ein kleiner Quartiersplatz
entstehen.

Im Blockinnenbereich soll eine [-bis Il-geschossige Bebauung, uUberwiegend als
Einzel- oder Doppelhduser, entstehen. Hier bieten sich aufgrund der naheren
stadtebaulichen Umgebung Einfamilienhduser als Einzel- und Doppelhauser
(vereinzelt auch Hausgruppen) an, soweit sie auch dem Eigenbedarf der
Grundstiickseigentiimer entsprechen. Im Ubrigen sollen aber auch kleine
Mehrfamilienhduser mdglich sein, mit einer Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten. In der Mischung wird sich eine stadtebaulich angestrebte Dichte der
Bebauung einstellen, die dem Bestand und der zentralen Lage im Stadtteil Spich
angemessen ist.

Fur die heutigen Innenblockbereiche soll ein hoherer Grunanteil und eine niedrigere
Versiegelung als im heutigen Blockrandbereich realisiert werden.

Ziel der Planung ist, im heutigen Blockinnenbereich eine geringfugig niedrigere
stadtebauliche Dichte zu realisieren, als im heutigen Blockrandbereich. Die neue
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Bebauung soll sich eher an den bestehenden Geschossigkeiten, Trauf- und
Firsthohen der Bestandbebauung im Plangebiet entlang der Asselbachstra’e und Im
Wiesengrund orientieren: Hier soll eine kleinmalistabliche Il-geschossige
Einfamilienhaus-Bebauung mit einer etwas niedrigeren Trauf- und Firsthohe als im
heutigen Blockrandbereich realisiert werden (I Vollgeschoss zzgl. Vollgeschoss im
Dachgeschoss).

Sudlich des erhaltenswerten Ahornbaums im Bereich des ggf. zukunftigen kleinen
Quartiersplatzes, entsteht zur stadtebaulichen Betonung eine kleine Hausgruppe mit
etwas kleineren GrundsticksgroRen. Es ist davon auszugehen, dass kleinere
Grundstucke auf Zielgruppen mit geringerem Budget abzielen als bei groleren
Grundstucken.

5 Begrundung einzelner Festsetzungendes Bebauungsplanes
5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung setzt der Bebauungsplan fur die bestehende
und geplante Wohnbebauung Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die bestehende
Kita wird als Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldassigen Nutzungsarten Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen
aufgrund der Lage des Wohngebietes in zentraler Lage im Stadtteil und aufgrund des
bestehenden Umfeldes ungeeignet sind und nicht den stadtebaulichen Zielen
entsprechen.

Als Maly der baulichen Nutzung ist fir die heute weitgehend bereits bebauten
Blockrandbereiche der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA1-WA3 die nach
§ 17 BauNVO maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Fur die heutigen Blockrandbereiche der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
WA1-WA3 wird eine max. ll-geschossige Bauweise festgesetzt. Die bestehenden
Grundstucke im Blockrandbereich sind heute weitgehend bereits mit einer I-bis I
geschossigen Bebauung bebaut: 11 Bestandsgebaude sind |-geschossig (meist mit
Satteldach), 8 Bestandsgebaude sind Ill-geschossig. Hier entstehen durch die
festgesetzte Ilgeschossige Bebauung teilweise noch Nachverdichtungspotentiale in
Form von Ersatzbauten oder Aufstockungen. Diese Ausbaupotentiale bestehen
teilweise jedoch bereits nach heutigen Planungsrecht (§34 BauGB).

Fur die heutigen Innenblockbereiche wird aus folgenden Griunden eine niedrigere
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt:
e zur Begrenzung der Bodenversiegelung

e aufgrund des Flachenbedarfs zur ortsnahen Niederschlagswasser-
versickerung auf privaten Flachen

e zur Anpassung an den Klimawandel

e aufgrund der Gefahren durch Starkregenereignisse gemal} Starkregen-
gefahrenhinweiskarte NRW

e zur Erhéhung bzw. Beibehaltung eines erhdhten Grunanteils im heutigen
Innenblockbereich

e zur besseren nachbarlichen Vertraglichkeit von Neubauentwicklungen in
bestehenden Innenblockbereichen
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Zur Bestimmung des Males der Nutzung sind weiterhin die Zahl der Vollgeschosse,
die max. Traufhdhen, sowie Gebaude- bzw. Firsthdhen und entsprechend die
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist als
Hochstmall festgesetzt. Die max. Traufhohen sind insb. festgesetzt, da sie
entscheidend sind fur die stadtebauliche Wahrnehmung vom o6ffentlichen Raum aus.

Da die Wohnqualitat auch von der absoluten GrélRe der Wohnbaugrundstiicke
bestimmt wird, sind neben dem relativen Verhaltnis noch Mindestgrundsticksgroien
festgesetzt von 350 gm je Einzelhaus und 250 gm je Doppelhaushalfte oder
Reihenhaus. Eine Ausnahmevorschrift Uber zulassige Unterschreitungen bis 5 %
(bzw. 10% fur Hausgruppen/Reihenhausern) lasst eine flexible Handhabung zu.

Bei festgesetzter Einzel- oder Doppelhausbauweise und bei Hausgruppen/
Reihenhausern wird die Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude auf zwei
Wohnungen beschrankt, um das planerische Ziel eines Wohngebietes mit hohem
Anteil an Einfamilienhdusern zu sichern.

Kindergarten/ Kindertagesstatte

Ausgehend von der GroRRe des Kita-Grundstiicks (ca. 3000 gm) und aus Grinden
der Flexibilitat wird als vertragliches Nutzungsmal} fur die Nutzungsart Kindergarten/
Kindertagesstatte eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die ausgenutzte
Grundflachenzahl (GRZ) des bestehenden Kindergartens am Dornréschenweg
betragt aktuell ca. 0,24.

Damit auch in Zukunft ein kompakterer, flachensparender ll-geschossiger Baukdorper
moglich ware, wird teilweise im Bereich Ecke Dornréschenweg/im Wiesengrund die
zulassige Geschossigkeit auf max. I Vollgeschosse festgesetzt. Durch die
festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 0,35 wird sichergestellt, dass das
Bauvolumen insgesamt annahernd gleich bleibt. Planerisches Ziel bei einem
moglichen zukinftigen Il-geschossigen Baukdrper ist durch eine hohere Bebauung
eine grollere AulBen-/Freiflache fur die Kita zu generieren.

5.2. Bauhohen

Aus Grunden der Anpassung an die Bestandsbebauung im stadtebaulichen Umfeld
und aus Grunden der stadtebaulichen Wahrnehmung wird in den festgesetzten
Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 erganzend zu der im Plan festgesetzten

Traufhdhe von max. 7,0 m in Abhangigkeit der Dachform des Gebaudes folgende
First- bzw. Gebaudehohe festgesetzt:

e Bei einer Dachform Satteldach (oder andere geneigte Dacher) betragt die
max. zulassige Firsthohe 11,6 m.

e Bei einer Dachform Flachdach (bis max. 5° Dachneigung) betragt die max.
zulassige Gebaudehohe 10,0 m

Gemall dem stadtebaulichen Konzept, im heutigen Blockinnenbereich eine
geringfugig niedrigere stadtebauliche Dichte zu realisieren, als im heutigen
Blockrandbereich und aufgrund der bestehenden Geschossigkeiten, Trauf- und
Firsthohen der Bestandbebauung Im Wiesengrund und Asselbachstralle wird in den
festgesetzten Wohngebieten WA4, WAS5 und WAG eine ll-geschossige Bebauung mit
einer niedrigeren Trauf- und Firsthéhe als im heutigen Blockrandbereich festgesetzt.
Ziel der Planung ist hier, eine kleinmalistabliche Il-geschossige Einfamilienhaus-
Bebauung (I Vollgeschoss zzgl. Vollgeschoss im Dachgeschoss) zu realisieren.
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Fur die lgeschossige Kita Dornroschenweg wird eine Gebaudehdhe von max. 4,2 m
bestandsorientiert festgesetzt und fur den 2-geschossigen Bereich max. 7,0 m.

Da insb. Eckgebaude im stadtebauliche Umfeld bereits mehrfach (z.B. Auf dem
Lohmerich 18, Freiheitsstralle 21) eine hohere Gebaude- bzw. Traufhdhe als die
umgebende Bebauung (nicht-Eckgebaude) haben und da die Eckgebaude im
Bestand auch teilweise eine vom im Plangebiet vorherrschenden Satteldach
abweichende Dachform (Pultdach, Flachdach) haben, sind die festgesetzten
Geschossigkeiten, Gebaudehdhen und Dachformen auch aus dem stadtebaulichen
Bestand heraus begrindet.

Erdgeschossfulbodenhohe

Das Plangebiet ist in der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW teilweise als durch
Starkregenuberflutungen  gefahrdeter Bereich  ausgewiesen. Hierbei  sind
Uberflutungshdhen bis zu 0,26 m dargestellt. Aufgrund dieser Starkregenrisiken
sollen die Gebaude mindestens eine Stufe zum Erdgeschoss erhalten, um die
Gefahr der Uberflutung bei Starkregen auszuschliefRen. Die
Erdgeschossfullbodenhdhe von Gebauden muss mindestens 27 cm oberhalb der
Regenruckstauebene liegen.
, . NS e

Abb. Starkregenkarte ABT (Geoportal Troisdorf)
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FlieRrichtung und
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Die Starkregengefahrenkarte des Abwasserbetriebs Troisdorf zeigt auf den
unbebauten Flachen teilweise maRige Wasserstande von bis zu 50 cm. Es wird auf
die allgemeine Sorgfaltspflicht gemal § 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und
auf § 78 b WHS hingewiesen. Weitere Informationen fir die Eigenvorsorge sind auf
der Homepage des Abwasserbetriebs Troisdorf unter https://www.abwasserbetrieb-
troisdorf.de/grundstueckse ntwaesserung/niederschlagswasser zu finden.

5.3. Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Fur die allgemeinen Wohngebiete im heutigen Blockrandbereich (festgesetzte
Wohngebiete WA1, WA2 und WA3) wird gemall der Bauweise im Bestand im
Plangebiet und im stadtebaulichen Umfeld die offene Bauweise festgesetzt.

FUr die heutigen Innenblockbereiche wird Uberwiegend eine offene Bauweise mit
zulassigen Einzel- oder Doppelhausern (festgesetzte Wohngebiete WA4) festgesetzt.
Im festgesetzten Wohngebiet WAS5, im Bereich siudlich des bestehenden
Ahornbaums, der Wendenanlage der 1. Bauphase und des zukinftigen kleinen
Quartiersplatzes, ist auch eine Hausgruppe bei offener Bauweise mdglich. Im
hinteren Bereich des Grundsticks Im Wiesengrund 2 (WAG6) ist aufgrund der
Erschliefungssituation eine offene Bauweise als Einzelhaus festgesetzt. Im heutigen
Blockinnenbereich soll ein aufgelockertes Wohngebiet mit Einfamilienhduser in
unterschiedlichen Bauformen (Einzel-, Doppel, sowie in geringem Umfang auch
Reihenhauser) realisiert werden. Die Dichte im heutigen Blockinnenbereich soll
niedriger sein, als im heutigen Blockrandbereich und sich starker an der Bauweise
und der stadtebaulichen Dichte des heutigen Bestandes »im
Wiesengrund“/Asselbachstrale orientieren.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb der im WA1 und WA2 festgesetzten Uberbaubaren Flache wird gemall § 9
Abs. 1 Nr.2 BauGB festgesetzt, dass fiir ll-geschossige Gebaude eine maximale
Bautiefe von 16,0 m zulassig ist. Die festgesetzte Baugrenze mit einer Tiefe von bis
zu 20 m dient lediglich der Flexibilitat und ermoglicht Baukorperstellungen, die nicht
parallel zur Stral’e entstehen bzw. berlcksichtigt vorhandene Baukdrperstellungen.
In den Bereichen des WA1 und WA2 mit einer festgesetzten Baugrenze (Baufenster)
von 20 m Tiefe darf zusatzlich ein 2,50 m tiefes und max. 3,80m hohes I-
geschossiges Gebaudeteil (inkl. Wintergarten, Terrassenuberdachungen, etc.)
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errichtet werden.

In dieser insg. max. 18,50m tiefen Bauzone (flexibel platzierbar innerhalb der
festgesetzten 20m Baugrenze) muissen alle Gebaudeteile (inkl. Wintergarten,
Terrassenuberdachungen, etc.) angeordnet werden. Tiefere I-geschossige
Gebaudeteile (z.B. Terrassenuberdachungen) sind moglich, wenn die ll-geschossige
Gebaudetiefe entsprechend reduziert wird. Bei einem 15m tiefen Gebaude ist z.B.
eine 3,5m tiefe Terrassenuberdachungen moglich.

In den festgesetzten Baugebieten WA1, WA2 und WA3 ist eine maximale Bautiefe
von insg. 18,50 m fur Il- und lgeschossige Gebaude/Bauteile vorgesehen, die im
Detail in den Teilgebieten unterschiedlich ausgestaltet ist; Aufgrund der
Bestandssituation variieren die Festsetzungen insb. in der Abgrenzung der |II-
geschossigen Zone:

- Entlang der AsselbachstralRe ist die Ill-geschossige Bauzone 17,5m tief, zzgl.
einer 1m tiefen l-geschossigen Zone.

- Entlang der Freiheitsstral’e ist die Ilgeschossige Bauzone 16,5m tief, zzgl.
einer weitgehend 2m tiefen I|-geschossigen Zone. Auf dem Grundstick
Freiheitsstralle 5 ist aufgrund der GrundstlicksgrofRe und der
Bestandssituation eine tiefere I-geschossige Zone festgesetzt.

- Entlang Im Wiesengrund ist die oben beschriebene flexible Bauzone fir eine
maximale Bautiefe von insg. 1850 m fir I- und Ikgeschossige
Gebaude/Bauteile vorgesehen.

Zusammen mit den anderen Festsetzungen des Bebauungsplans, insb. der GRZ
(Grundflachenzahl) und der GFZ (Geschossflachenzahl), wird so eine an dem
stadtebaulichen Ort angepasste Baustruktur ermoglicht, die sowohl dem Bestand als
auch der zentralen Lage im Stadtteil Spich angemessen ist.

5.4. Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen

Private Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig, um u.a.
die Versiegelung auf dem Grundstick zu begrenzen und Storungen der
Wohngartenbereiche ausgeschlossen werden.

Aulerhalb dieser Flachen sind einzelne (nicht Uberdachte) Stellplatze nur im
begrindeten Einzelfall als Ausnahme zulassig, wenn dabei

¢ der geplante oder bestehende Strallenausbau nicht entgegensteht,

¢ eine Storung der Wohngartenbereiche ausgeschlossen werden kann,

e wenn die nicht Uberbauten Flachen innerhalb der Baugrenzen sowie die fur
Garagen/Carports/Stellplatze festgesetzten, aber nicht als solche genutzten
Flachen (soweit mdglich) gartnerisch angelegt werden und

e die maximal zulassige Gesamtgrundflache inkl. der Nebenflachen nach § 19
Abs. 4 BauNVO eingehalten wird.

Aufgrund der Bestandssituation (teilw. unregelmaRig angeordnete Stellplatze im
Bestand vorhanden) und der begrenzten Bautiefe der Uberbaubaren Flache im
festgesetzten Wohngebiet WA3 sind (einzelne) Carports und Garagen (max. 1
Carport oder Garage je 200 gm Grundsticksflache) fur bauordnungsrechtlich
notwendige Stellplatze auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
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ausnahmsweise zulassig.

Die Begrenzung auf max. 1 Carport oder Garage je 200 gm Grundstucksflache
geschient zur Begrenzung der Bodenversiegelung und zur Begrenzung der
Belastungen (Larm u.a.) fur den Blockinnenbereich.

5.5. Verkehr

5.5.1. AuBere ErschlieRung

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Hans-Willy-Mertens- /
Asselbachstral’e und weiter Uber die Bundesstralke B8 (Hauptstralle). Die nachsten
Autobahn-Anschlussstellen sind ,Spich“ (No.37, A59) und ,KoéIn-Lind“ (No.36, A59).

Der Offentliche Nahverkehr (OPNV) dient das Plangebiet (ber die Bushaltestellen
~opich Seniorenheim® (Buslinie 507- in Richtung Bahnhof Troisdorf bzw.
Gewerbepark Junkersring) in der Asselbachstral’e an. Weitere Buslinien sind an der
Hauptstral3e nutzbar.

Der S-Bahnhof (Haltepunkt) Spich befindet sich in ca. 700-800 m Entfernung vom
Plangebiet. Aktuell fahren dort die S12 (Richtung Koln und Horrem bzw. Au/Sieg)
und die S19 (Richtung Flughafen(CGN) und Duren bzw. Hennef/Sieg) Die S13 soll
ab ca. 2028 nach Bonn fahren.

Das Plangebiet ist Uber den Dornréschenweg/Magdalena-Wester-Weg sowie die
umliegenden Wohn-/Sammelstralen an das stadtische Radwegenetz (u.a. Radweg
B8—Hauptstralle) angebunden.

5.5.2. Innere ErschlieBung

Zur offentlichen ErschlieBung des Plangebietes wird eine Planstralle festgesetzt.
Mittel- bis langfristig soll eine durchgehende neue Erschliellung zwischen der
Freiheitsstralde und ,Im Wiesengrund® in Form einer verkehrsberuhigten Wohnstral3e
entstehen.

Bis zur Fertigstellung einer durchgehenden ErschlieBung 2zwischen der
Freiheitsstralde und ,Im Wiesengrund entsteht in der 1.Bauphase vom ,Im
Wiesengrund“ her eine Stichstral’e mit Wendeanlage, die ausreichend dimensioniert
ist fir Abfallsammelfahrzeuge.

Die Form des geplanten Wendehammers der 1.Phase bericksichtigt den
bestehenden und geschutzten Ahornbaum, da es sich hier um einen sehr markanten,
identitatsstiftenden Baum handelt. Die Wendemoglichkeit ist trotz der untypischen
Form fur die Abfallsammelfahrzeuge der RSAG ausreichend dimensioniert. Nach
Fertigstellung einer durchgehenden Erschliefung zwischen der Freiheitsstralle und
.Im Wiesengrund“ kann im Bereich des Ahornbaums ein kleiner Quartiersplatz
entstehen.

Bei der Realisierung der ,Planstrae“ in mehreren Bauabschnitten ist zu
berlcksichtigen, dass die Planstralle in seiner Gesamtheit gleichmaRig die
bestehenden Hohenunterschiede zwischen der Freiheitsstralle (Hohe ca. 55,90 m
UNN) und Im Wiesengrund (H6he ca. 56,90 m UNN) Uberwindet.

5.5.3. RuhenderVerkehr

In den StralRen wird o6ffentlicher Parkraum in angemessenem Umfang bereitgestellt,
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der ca. 25% des notwendigen (privaten) Stellplatzbedarfes entspricht. D. h., dass
statistisch fur vier Wohneinheiten mind. ein Besucherparkstand im offentlichen
StraBenraum zur Verfligung steht. Offentliche Parkplatze sind stralenbegleitend als
Langsparker vorgesehen.

Private Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig, um u.a.
die Versiegelung auf dem Grundstick zu begrenzen und Storungen der
Wohngartenbereiche auszuschliel3en.

Private  Stellplatze  entstehen auf den Grundsticken der freistehenden
Einfamilienhauser und der Doppelhduser in Form von Garagen oder Carports im
seitlichen Grenzabstand. Fir das Mittelhaus der Hausgruppe im zentralen Teil des
Plangebietes ist im groRzligigen Vorgartenbereich ein gemeinsamer Carport mit dem
westlichen Reihenendhaus vorgesehen.

Flachen fir Garagen sind so dimensioniert, dass eine Stérung der Vorgartenzone
ausgeschlossen wird, dass eine Haltezone/Aufstellflache von mind. 5 m vor der
Garage entsteht, um Stérungen fur den Strallenraum auszuschliefen und dass
unnotige Verschattungen der Hauptgebaude vermieden werden.

Fahrradabstellanlagen entstehen u.a. auf den privaten Grundsticken gemafR der
aktuellen Fahrradabstellsatzung der Stadt Troisdorf.

Die offentlichen Verkehrsflachen im Planbereich (Bestandsstrallen und Planstralle)
sind ausreichend bemessen, um Bike- und Carsharing-Angebote zu realisieren.

Die Stellplatze fur das geplante Mehrfamilienhaus auf dem Grundstick Ecke Im
Wiesengrund/Planstralle (WA1) sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden.
Aufgrund der groleren Anzahl an Wohneinheiten, sollen so Freibereiche von
Stellplatzen freigehalten werden, eine hdhere Wohnqualitat sichergestellt und
Stoérungen fur Nachbarn vermindert werden.

Das Plangebiet eignet sich zur Reduzierung von Stellplatzen aufgrund der gunstigen
Lage (vgl. Kap. 5.5.1). Es wird zur Halfte vom 300 m-Radius zur nachstgelegenen
OPNV-Haltestelle angeschnitten und liegt nahezu vollstandig im 700 m-Radius um
den DB-Haltepunkt Spich). Zukunftsweisende Mobilitdtsangebote (qualitativ
hochwertige Fahrradabstellanlagen und ggf. Carsharing fir Mehrfamilienhauser)
kdnnen erganzen.

5.6. Grun- u. Freiflachen, Bindungen fur Bepflanzung
5.6.1. Erhaltung von Baumen

Die Baumbewertung im Bereich der geplanten Wohngebiete hat im Wesentlichen
ergeben, dass sich auf den Grundsticken Uberwiegend nach Art und Umfang nicht
geschutzter Baumbestand aus Birken, Fichten, Tannen befindet.

Auf dem Grundstick Im Wiesengrund, Flurstick 638, befindet sich unmittelbar am
Zaun zu Im Wiesengrund hin ein nicht erhaltenswerter geschutzter Obstbaum. Des
Weiteren befindet sich im mittleren Teil des Flurstiicks 638 ein geschiitzter
Ahornbaum.

Auf dem Grundstick Wiesengrund 14 steht eine geschitzte Kiefer. Es wird davon
ausgegangen, dass das Grundstiick in seiner Form nicht verandert wird, also die
Kiefer nicht fur die Entwicklung des Wohngebietes fallen musste.
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Da der geschitzte und erhaltenswerte, markante Ahornbaum auch eine
identitatsstiffende Rolle im neuen Wohngebiet einnehmen kann und aus
stadtklimatischen Grinden und aus Grinden der Anpassung an den Klimawandel
wird dieser Einzelbaum dauerhaft zu erhalten ist.

Im Bebauungsplan wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr.25 b BauGB festgesetzt, dass der in
der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbaum (Ahornbaum auf dem heutigen
Flursticks 638) dauerhaft zu erhalten ist und wahrend der BaumalRnahmen nach DIN
18920 vor schadigenden Einflissen zu schitzen ist. Abgangige Baume sind durch
standortgerechte Baume als Hochstamm zu ersetzen.

Bestehende Baume auf privaten Wohnbau-Grundsticken wurden soweit moglich und
mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbar bei der Festsetzung von Baugrenzen
berticksichtigt. 10 Bestandsbaume auf privaten Wohnbau-Grundstiicken, sowie eine
Baumgruppe mit 5 Baumen befinden sich auerhalb der Uberbaubaren Flachen. Der
bestehende Baum auf dem Grundstick Wiesengrund 14 liegt zumindest auferhalb
der Uberbaubaren Flachen von (moglichen) mehrgeschossigen Gebaudeteilen. Ca.
13 Baume im geplanten Wohngebiet befinden sich (zumindest teilweise) innerhalb
der Uberbaubaren Flachen von (moéglichen) mehrgeschossigen Gebauden oder
innerhalb von festgesetzten Ga-Flachen. 2 bestehende Baume befinden sich
innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen.

Die festgesetzten Baugrenzen auf dem Kindergarten-Grundstiick bericksichtigen
weitgehend den Baumbestand. Insb. auch die festgesetzte Geschossflachenzahl
ermoglicht ein Erhalt aller bestehenden Baume im Bereich der Kita und entlang des
Dornréschenweges.

Pflanzungen von neuen StraBenbaumen

Im Rahmen der Strallenausbauplanung sollen zur Gestaltung der O6ffentlichen
Raume und aus stadtklimatischen Grinden nach Moglichkeit mind. 2 neue
Strallenbaume im Bereich des nordlichen und mittleren Teils der Planstralle im
Bereich von offentichen Parkplatzen (Parkstande in Langsrichtung) angeordnet
werden. Es erfolgt eine intensive Abstimmung mit allen am Strallenausbau
beteiligten Amtern und dem Abwasserbetrieb Troisdorf.

5.6.2. Gestaltung von Freiflachen

Aus gestalterischen Grinden und aus Grunden der Anpassung an den Klimawandel
(ua. Stadtklima) wird ein hoher Grunanteil im Plangebiet angestrebt. Zur
Verbesserung der klimatischen Bedingungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
wird die Bepflanzung der Grundstlcksfreiflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
festgesetzt.

Die zusatzlichen Begrunungen im Blockinnenbereich leisten einen Beitrag zur
anvisierten dreifachen Innenentwicklung (bauliche Nachverdichtung, Erhohung des
Grunanteils bzw. der Qualitdt der Grunstrukturen und Verbesserungen in der
Mobilitat) und kompensieren  wegfallende Grunstrukturen und neue
Bodenversiegelungen.

Die nicht Uberbauten Grundstickflachen sind gartnerisch zu begrinen. In den
festgesetzten Wohngebieten (WA) sind mindestens 2zwei Drittel der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Grundsticksflache aulerhalb der Baugrenzen)
als  Grinflachen  anzulegen. Die Versiegelung von nicht Uberbauten
Grundstucksflachen  ist nur in  begrindeten Fallen (zB. Zufahrten,
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Fahrradabstellplatze, Zuwegung, etc.) zulassig. Auf den Privatgrundsticken wird die
Pflanzung jeweils die Pflanzung eines mittelgroflen Baumes empfohlen.

5.6.3. Fassadenbegriinung

Aufgrund der Grundstuckszuschnitte und der geplanten neuen Erschliefungsstralle
fir den Blockinnenbereich befinden sich im Bereich der beiden Zufahrtsgrundstlicke
(Im Wiesengrund 6/Flurstiick Flurstick 638 und Freiheitsstralle 17a/Flurstiick 46),
aus Grunden einer sinnvollen und wirtschaftichen Ausnutzung der restlichen
Grundsticksteile an den neuen offentlichen Zufahrten, festgesetzte Baugrenzen mit
einem Abstand von lediglich 1 m zur neuen Offentliche Verkehrsflache. Zur
Kompensierung des fehlenden Vorgartens wird, bei einer baulichen Entwicklung mit
einem Abstand zwischen dem Gebaude (bzw. der baulichen Anlage) und der
Strallenbegrenzungslinie von weniger als 3m, eine Fassadenbegrinung gemal (§ 9
Abs. 1 Nr.25 a BauGB festgesetzt.

In den festgesetzten Wohngebieten WA4 sind die der Strale zugewandten
Fassaden von baulichen Anlagen (mit Ausnahme von Fenstern, Turen und
Ldftungseinrichtungen) bei einem Abstand der Fassade von weniger als 3 m zur
StraBenbegrenzungslinie mit geeigneten Kletter- oder Schlingpflanzen zu
begrunen.

Mindestens sind jedoch 25% der Gesamtfassadenflache (inkl. z. B. Fenster und
Turen) zu begrinen. Je 2 m Wandlange ist eine Pflanze zu verwenden. Der
Pflanzabstand der Pflanzen zueinander soll mindestens 1 m betragen. Pro Pflanze
ist mindestens 1gm Pflanzfliche vorzusehen. Es werden folgende Pflanzen
empfohlen:

Pflanzenname Mit Kletter- oder Rankhilfe
Waldrebe, Clematis vitalba, Clematis Ja
akebioides und andere Wildformen oder

Sorten

Efeu (Hedera helix) Nein
Kletterrosen, Ramblerrosen (Rosa Ja
spec).

Geildblatt (Lonicera periclymenum) Ja
Blauregen (Wisteria sinensis, Wisteria Ja
frutescens)

Wilder Wein (Parthenocissus Nein
tricuspidata)

Wildreben (Vitis vinifera var. silvestris) Ja
Kletterhortensien (Hydrangea petiolaris) Ja

Fassadenbegrunungen konnten in  dem Plangebiet insgesamt zu einem
identitatsstiffenden Element werden, wenn weitere private Fassadenbegrinungen
auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden.
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5.6.4. Dachbegriinung

Flachdacher oder flach geneigte Dacher (bis 15° Dachneigung) sind bei Neben- und
Hauptanlagen gemaly § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m § 89 BauO NRW mit einer
standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begrunen. Die Starke der
Vegetationsschicht und das Dachbegrinungssubstrat sollen der FLL-Richtlinie
(Dachbegrunungsrichtlinien — Richtlinien fir die Planung, Ausfihrung und Pflege von
Dachbegrunungen) in seiner aktuellen Fassung entsprechen. Von der
Dachbegrinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen
und technische Aufbauten, soweit diese auf der Dachflache zulassig sind.

Ausnahmsweise ausgenommen von dieser Festsetzung sind ebenfalls Dachflachen
mit Photovoltaik- oder Solarthermie-Nutzung, falls dies technisch im konkreten Fall
nachweislich nicht mit einer Dachbegrinung kombinierbar ist.

Flachdacher von Tiefgaragen sind intensiv zu begrinen. Die Vegetation ist
flachendeckend auszubilden und dauerhaft zu erhalten. Auf nicht Uberbauten
Tiefgaragendecken und unterirdischen Gebaudeteilen ist eine Vegetationsschicht
bestehend aus einer mind. 50 cm starken Bodensubstratschicht zzgl. einer
Drainschicht aufzubauen. Das Tiefgaragendachbegrinungssubstrat soll der FLL-
Richtlinie in seiner aktuellen Fassung entsprechen

Die Dachbegrinungen begrunden sich einerseits durch die bestehenden
Starkregenrisiken (Regenwasserrlickhaltung), dienen der Anpassung an den
Klimawandel (insb. stadtklimatische Verbesserungen), begrinden sich aber auch
teilweise aus gestalterischen Grunden, wenn die Dachflachen von hdheren
Gebaudeteilen einsehbar sind.

5.7. Ver-und Entsorgung

Alle erforderlichen Versorgungsleitungen fiur Gas, Wasser, Strom und
Telekommunikation sind u.a. in der Freiheitsstral3e und ,Im Wiesengrund“ vorhanden
und kénnen an den Innenblock herangefihrt werden.

5.71. Versickerung von Niederschlagswasser /| Wasserrechtliche
Festsetzungen gem. § 44 (2) LWG

Fur das Plangebiet wurden ein Hydrogeologisches Gutachten (2022) und ein
Hydrogeologischer Ergebnisbericht zur Beseitigung von Niederschlagswasser (2023)
erstellt (Geotechnisches Buro Dr. Leischner, Bonn), die fur jeweils einen Teilbereich
erstellt wurden, jedoch zusammen das gesamte Plangebiet abdecken. Auf dieser
Basis wurden Festsetzungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser getroffen.

Gemall § 44 Landeswassergesetz (LWG) i. V. m. § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Ooffentiche Kanalisation
angeschlossen werden, grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Das auf den befestigten Flachen wie Zufahrten, Zuwegungen, Dachern und
Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Die Ausnahmeregelung gem. § 44 Abs. 4 LWG bleibt
hiervon unberuhrt.
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Zulassig sind

— Flachenversickerungen ungesammelten Niederschlagswassers
— Muldenversickerungen gesammelten Niederschlagswassers, ggf. mit darunter
angeordneter Rigole zur Erhdhung der Versickerungsleistung.

Die Durchlassigkeiten im Plangebiet weisen vorwiegend in Abhangigkeit vom
Schiuffgehalt eine deutiche Varianz um bis zu den Faktor 4 auf.
Es solite daher fur jede Versickerungsanlage eine objektbezogene Priifung mit
Feststellung des kf-Wertes und Dimensionierung der erforderlichen Anlage
durchgeflihrt werden.

Die durchgefuhrten Bohrungen stellen gemall dem hydrogeologischen Gutachten
punktformige Bodenaufschlisse dar, die Angaben Uber die Beschaffenheit des
Untergrundes an der jeweiligen Untersuchungsstelle geben. Hieraus werden die
geologischen Verhaltnisse fur den gesamten Untersuchungsbereich interpoliert.
Abweichende Bodenverhaltnisse zwischen den Untersuchungspunkten sind daher
moglich. Die Erdarbeiten sind deshalb von der Bauleitung zu Uberwachen und die
beim Aushub angetroffenen Bdden mit den Angaben des Baugrundgutachtens zu
vergleichen.

Fur die Versickerungsanlagen sind wasserrechtliche Erlaubnisse beim Rhein-Sieg-
Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz zu beantragen. Fir eine spatere Wartung
einer Muldenversickerung muss eine Zufahrt zur Anlage gewahrleistet werden.

Die Bodenschichten im Bereich der Grundstlicke Im Wiesengrund 4-6 gelten als gut
durchlassig, sodass eine Versickerung von Regenwasser moglich ist.
(,HYDROGEOLOGISCHES GUTACHTEN ZUR BESEITIGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER FUR
DAS BAUVORHABEN ,ERRICHTUNG VON EINEM MEHRFAMILIENHAUS MIT TIEFGARAGE UND
FONF  EINFAMILIENHAUSERN® IM  WIESENGRUND IN 53842 TROISDORF-SPICH®,
GEOTECHNISCHES BURO DR. LEISCHNER, BONN, 2022). Der ,HYDROGEOLOGISCHE
ERGEBNISBERICHT ZUR BESEITIGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER IM BEREICH NOCH
UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE IM GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS SP203"
(GEOTECHNISCHES BURO DR. LEISCHNER, BONN, 2023) kommt im Wesentlichen zu
folgendem Ergebnis: Fur die Uberwiegend gering schluffigen Sande dokumentieren
die gemal Kapitel 5 und Anlagen 4.1 bis 4.4 ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte
eine ausreichende Wasserdurchldssigkeit. Im Untersuchungsbereich ist eine
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser gut moglich. Im nordostlichen
Bereich des Untersuchungsgebiets weisen die Terrassensande mit kf-Werten von
6,14 * 10-° (vgl. Bohrung KRB 2) und 9,50 * 10° m/s in Bohrung KRB 1 deutlich
hohere Wasserdurchlassigkeiten auf als im stidwestlichen Bereich. Dort liegen die kf-
Werte mit 1,95 * 10> und 2,30 * 10->m/s etwa um den Faktor 3 bis 4 darunter.

Grundsatzlich ist die Versickerung von Niederschlagswasser in dem
Untersuchungsbereich moglich. Die Durchlassigkeiten weisen vorwiegend in
Abhangigkeit vom Schluffgehalt eine deutliche Varianz um bis zu den Faktor 4 auf.
Es solite daher fir jede Versickerungsanlage eine objektbezogene Prifung mit
Feststellung des kf-Wertes und Dimensionierung der erforderlichen Anlage
durchgefuhrt werden.

Einzelheiten zur Versickerung sind den beiden Anlagen der Planbegrundung zu
entnehmen.
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5.7.2. Uberflutungsnachweis

Fur das Baugebiet wird ein Uberflutungsnachweis gemaR DIN EN 752 bzw. DIN
1986-100 durchgefihrt. Der Uberflutungsnachweis wird im Rahmen der StraRenbau-
Entwurfsplanung durchgefiihrt. Sollte sich hieraus ein unerwarteter Anderungsbedarf
zB. in detailierten Hohen-Festsetzungen ergeben, wirde dies ggf. in einer
Bebauungsplananderung berlcksichtigt.

5.7.3.Abfallsammelplatz

In Abstimmung mit der Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (RSAG AGR,
Siegburg) wird bis zur Fertigstellung einer durchgehenden Erschliefung zwischen
der Freiheitsstralle und ,Im Wiesengrund® oder bis zur Fertigstellung einer fur
Abfallsammelfahrzeuge geeigneten Wendeanlage, bei einer baulichen Entwicklung
der entsprechenden Grundsticke an der/den Sackgasse(n), ein befestigter
Abfallsammelplatz gemald § 9 Abs. 2 Nr.2 und § 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB festgesetzt.

Bis zur Fertigstellung einer durchgehenden Erschliefung zwischen der
Freiheitsstralle und ,Im Wiesengrund® oder bis zur Fertigstellung einer fir
Abfallsammelfahrzeuge geeigneten Wendeanlage kann der bzw. koénnen die
Stichstrallen zum Zweck der regelmaRigen Abfallentsorgung nicht befahren werden,
da ein Ruckwartsfahren der 3-achsigen Abfallsammelfahrzeuge nicht moglich ist
(siehe geltende Arbeitsschutzvorschriffen gemal § 16 DGUV Vorschrift 43
,Mullbeseitigung“ (bisher BGV C27) und § 4 Abs. 3 Betriebssicherheitsverordnung).

Daher ist bei einer baulichen Entwicklung der entsprechenden Grundsticke an
der/den Sackgasse(n) ein befestigter Abfallsammelplatz straldennah, d.h. mit direkter
Zuganglichkeit von der o6ffentlichen Verkehrsflache, max.5 m von der Fahrbahn (bzw.
dem nachstmoglichen Halteplatz des Abfallsammelfahrzeugs) entfernt, auf privaten
Flachen anzulegen. Der Abfallsammelplatz ist ausreichend zu dimensionieren, d.h.
mind. 1,5 gm je Wohneinheit, (incl. Abstands- und Rangierflachen). Die Details und
die Grolke des Abfallsammelplatzes ist mit der RSAG AOR abzustimmen und der
Nachweis mit dem Bauantrag einzureichen.

5.8.Gestaltungsvorschriften

Festsetzungen zu Dachformen, Dachgauben, Dachaufbauten, Dacheinschnitten und
Angleichung von Doppelhdausern werden getroffen, um ein geordnetes Ortsbild zu
erhalten. Die Festsetzungen sollen auch eine Einfugsamkeit der hinzutretenden
Bebauung in die vorhandene Baugebietslage sicherstellen.

Festsetzungen zu Gestaltungen bzw. Eingrinungen von Standorten flr
Abfallbehalter und Abfallsammelplatze werden aus gestalterischen Grinden
getroffen, damit diese Objekte im offentlichen Raum nicht GbermaRig in Erscheinung
treten.

Festsetzungen zu Befestigung wvon Wegen und Stellplatzen werden aus
gestalterischen Grinden getroffen und begrinden sich durch die bestehenden
Starkregenrisiken (Regenwasserversickerung) und dienen der Anpassung an den
Klimawandel.

Die festgesetzte Dachneigung der Flachdacher von max. 5° orientiert sich an der
aktuellen Flachdachrichtlinie (DIN 18531). Die Norm unterscheidet nach
Dachneigungsgruppe | (bis 3°) und Dachneigungsgruppe Il (3°-5°).
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5.9. Nutzung solarer Strahlungsenergie und der Einsatz erneuerbarer Energien

Die Festsetzung von zwingenden Vorgaben zur Installation von Anlagen zur Nutzung
solarer  Strahlungsenergie  wurden im Bebauungsplanverfahren  geprift.
Grundsatzlich kdnnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB im Bebauungsplan aus
stadtebaulichen Grunden auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
festgesetzt werden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) - in seiner jeweils aktuellen Fassung - regelt
jedoch auch den Einsatz erneuerbarer Energien bei Neubauten und im
Gebaudebestand. Zweck des Gebaudeenergiegesetzes ist u.a. ein mdglichst
sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden einschlielllich einer zunehmenden
Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb (§1 GEG).

Das Gebaudeenergiegesetz regelt auch die Nutzung erneuerbarer Energien zur
Deckung des Warme- und Kalteenergiebedarfs in Form eines
Mindestversorgungsanteils am Warme- und Kalteenergiebedarf bei einem zu
errichtenden Gebaude im Falle des Einsatzes des jeweiligen Energietragers (§34-35
GEG). Der gesetzich im GEG festgesetzte Mindestversorgungsanteil am Warme-
und Kalteenergiebedarf liegt u.a. bei Geothermie oder Biomasse hoher wie bei
solarthermischen Anlagen oder bei Strom aus solarer Strahlungsenergie.

Aulerdem sieht die geplante neue Landesbauordnung NRW fir Neubauten eine
Solaranlagenpflicht vor. Der bereits vom Kabinett beschlossenen und im Parlament
eingebrachte Gesetzentwurf sieht in NRW vor:

- Fur Nichtwohngebaude soll in Nordrhein-Westfalen ab Januar 2024 eine
Solaranlagenpflicht gelten.

- Fir neue Wohngebaude soll in Nordrhein-Westfalen ab Januar 2025 eine
Solaranlagenpflicht gelten.

- Bei einer kompletten Erneuerung alterer Dacher soll ab Januar 2026 eine
Solaranlagenpflicht gelten.

Aufgrund dieser bestehenden und geplanten gesetzlichen Regelungen und aufgrund
der Tatsache, dass sich die Realisierung der Bebauung im Plangebiet wahrscheinlich
Uber einen langeren Zeitraum hinziehen wird (phasenweise Entwicklung), sowie
aufgrund der bestehenden Planungszwange, wurde hier auf eine Festsetzung von
zwingenden Vorgaben zur |Installation von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie im Bebauungsplan verzichtet.

6. Umweltbelange, Artenschutz

Das Plangebiet weist ein relativ geringes Eingriffsrisiko auf. Eine Aufnahme des
Geholbestandes > 80 cm stellt sicher, dass der schutzenswerte Baumbestand nach
Baumschutzsatzung erfasst ist. Sofern geschitzt Baume von der Planung betroffen
sind, werden diese ausgeglichen. Aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB ist
eine  Bilanzierung des Eingriffs  nicht erforderlich, weil dieser Dbei
InnentwicklungsmalRnahmen bereits als ausgeglichen gilt. Durch Malinahmen der
mehrfachen Innenentwicklung findet ein weiterer Ausgleich im Sinne nachhaltiger
Planung statt.

Zu dem Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP |) erarbeitet
(sieche  Anlage 3). Demnach sind artspezifische Vermeidungs- und
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Verminderungsmalnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
Durch die Beachtung des Rodungsverbotes in der Brutzeit vom 1. Marz bis zum
31. September gem. § 39 BNatSch wird ein Verlust von Brutstatten vermieden. Die
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
planungsrelevanter Arten aufgrund der Umsetzung des Vorhabens st
auszuschlieBen. Die vorliegende Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis,
dass infolge der Umsetzung des Bebauungsplans Sp 203 keine Verbotstatbestande
des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

7. VerwirklichungsmaRnahmen

AuRer der Strallenlandabtretung sind keine weiteren Malnahmen zur
Grundsticksneuordnung erforderlich. Fur den 1. ErschlieBungsabschnitt soll ein
ErschlieBungsvertrag und ggf. ein stadtebaulicher Vertrag mit dem
Eigentimer/investor der Flachen geschlossen werden. Um zeitnah mit der
Umsetzung der Planung keine Beitragskosten fir neu erschlossene Drittgrundstlicke
zu erzeugen, ubernimmt der Bautrager im 1. Erschliefungsabschnitt die Kosten fir
den Grundausbau und Ubertragt die StralRe in diesem Zustand kostenfrei auf die
Stadt. Somit werden erst nach Abschluss aller absehbaren Baumalnahmen nur
Kosten fir den Endausbau in einigen Jahren anfallen, fir die die Stadt eine
Beitragserhebung bei allen neu erschlossenen Grundsticken durchfihrt.

8. KostenundFinanzierung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf
Planungskosten und anteilige Kosten fur die Erschlielung nach der
ErschlieBungsbeitragssatzung. Die Kosten reduzieren sich durch die verabredete
Ubernahme der Kosten fir den Grundausbau durch den Bautrager.

9. Flachenbilanz

GrofRe des Plangebiet ca. 2,4 ha

Wohngebiet (WA) ca. 19.846 m?
Davon WA1-WA3 ca. 12.823 m?
Davon WA4-WAG6 ca. 7.023 m?
Flache fur Gemeinbedarf (Kindertagesstatte) ca. 3.011m?
Verkehrsflachen ca. 1.262 m?
Offentliche Griinflachen ca. 53m?

Anzahl der neuen Wohneinheiten (WE)
Im heutigen Blockrandbereich (Bestand):

Ca. 86 % der bestehenden Grundstiicke im Blockrandbereich sind heute bereits mit
einer lbis ll-geschossigen Bebauung bebaut. 11 Bestandsgebaude sind I-
geschossig (meist mit Satteldach), 8 Bestandsgebaude sind ll-geschossig. Hier
entstehen teilweise noch Nachverdichtungspotentiale in Form von Ersatzbauten oder
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Aufstockungen. Diese Ausbaupotentiale bestehen teilweise bereits nach heutigen
Planungsrecht (§34 BauGB).

3 Grundstticke im heutigen Blockrandbereich sind Baullcken.

Im neu erschlossenen Blockinnenbereich:

1.Phase:

Als Einzelhaus ca. 1 WE
Als Doppelhaus ca. 4 WE
Als Hausgruppe ca. 3 WE

Insg. (Blockinnenbereich) 1.Phase ca. 8 WE

2. und 3. Phase:

Als Einzel-/Doppelhaus bis zu ca. 9-10 WE
Insgesamt (Blockinnenbereich) = ca.17-18 WE
10. Anlagen

e Hydrogeologisches Gutachten zur Beseitigung von Niederschlagswasser fur
das Bauvorhaben ,Errichtung von einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage und
finf Einfamilienhdusern®lm Wiesengrund in 53842 Troisdorf-Spich®,
Geotechnisches Buro Dr. Leischner, Bonn, Dezember 2022 (Anlage 1)

e Hydrogeologischer Ergebnisbericht zur Beseitigung von Niederschlagswasser
im Bereich noch unbebauter Grundstlicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Sp203in 53842 Troisdorf-Spich®, Geotechnisches Biro Dr.
Leischner, Bonn, Juni 2023 (Anlage 2)

e Artenschutzrechtliche Vorpriufung (ASP I) zum Bebauungsplan Sp203
(Anlage 3)

Im Auftrag

Thomas Schirrmacher
Co-Dezernent
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