Stadt Troisdorf 09.03.2023
An alle

Mitglieder des

Ausschusses fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz

nachrichtlich
an alle Stadtverordneten

Nachtrag zur
Einladung zur Sitzung des NR. 2023/2
Ausschusses fir Stadtentwicklung und Denkmalschutz

Sitzungstermin Donnerstag, 16.03.2023, 18:00 Uhr
Sitzungsort Sitzungssaal A, EG

Kdlner Stralie 176

53840 Troisdorf

Mit der Bitte um Bertcksichtigung folgender Nachtréage fur die Tagesordnung:
l. Offentlicher Teil

5 Bebauungsplan K 170, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf- 2022/0624
Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstralle, Reichsteinstralie 74 und
Brucknerstral3e 41, Brucknerstrafl3e, Humperdinckstralie,

BeethovenstralRe, Offenbachstralie, (Aufhebung des
Erhaltungsbereichs fur das Pfarrheim zugunsten eines
Wohnungsneubaus — im beschleunigten Verfahren)

hier: Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) u. §4 (2)
BauGB i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB

Im Auftrag

Sara Sanna
Schriftfiihrung
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Stadt Troisdorf Datum: 08.03.2023
Der Blrgermeister
Az: Dez.ll/61-MS

Vorlage, DS-Nr. 2022/0624 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja | Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 31.01.2023

Denkmalschutz

Ausschuss fur Stadtentwicklung und 16.03.2023

Denkmalschutz

Betreff: Bebauungsplan K 170, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf,
Bereich Reichensteinstrale, Reichsteinstral3e 74 und Brucknerstralie 41,
BrucknerstraRe, Humperdinckstral3e, Beethovenstral3e, Offenbachstralie,
(Aufhebung des Erhaltungsbereichs fur das Pfarrheim zugunsten eines
Wohnungsneubaus — im beschleunigten Verfahren)
hier: Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. 8 3 (2) u. 8 4 (2) BauGB
I.V.m. 8§ 13a (2) Nr. 1 BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat vom Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung
Kenntnis genommen. Er stimmt dem vorgestelliten Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes K 170, Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstrale,
Reichsteinstrale 74 und Brucknerstral3e 41, Brucknerstra3e, Humperdinckstrale,
Beethovenstralle, OffenbachstralRe einschlielich der beigefiigten Begriindung 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 Durchfiihrung einer Umweltprifung geandert wird,
fur die Dauer eines Monats (mindestens 30 Tage) oOffentlich auszulegen
(8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung ist die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen  Trager Offentlicher Belange durchzufihren (8 4 Abs. 2 BauGB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Auswirkungen auf den Haushalt:
Finanzielle Auswirkungen: Nein
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Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: ja

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

Auswirkungen

Fur das Vorhaben relevante Themengebiete positiv | negativ | neutral

x Planungsvorhaben O O X

[0 Stadtische Gebaude und Liegenschaften O O O

O Mobilitat und Verkehr O O |

0 Nachhaltige Verwaltung und Beschaffung O O O
Zusatzliche Beratung im AKU notwendig Oja X nein

Erlauterung: Siehe Sachdarstellung

Sachdarstellung:

Verfahrensstand:

Am 25.03.2021 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Denkmalschutz den
Aufstellungsbeschluss zur 1.Anderung des Bebauungsplans K170 gefasst.

Anlass des Aufstellungsbeschlusses war ein Abrissantrag des ehemaligen
Pfarrheims in der Reichensteinstral3e 62. Der Bebauungsplan K170 setzt fir den
Bereich auf Grundlage des Denkmalpflegeplans einen Erhaltungsbereich gem. § 172
BauGB (stadtebauliche Erhaltungssatzung) fest mit dem ehemaligen Pfarrheim als
erhaltenswertes Gebaude fest. Baulinien und Baugrenzen sind auf das Gebaude
zugeschnitten.

Die katholische Kirchengemeinde findet fir das sanierungsbedurftige ehemalige
Pfarrheim keine Verwendung mehr. Ein Investor soll, nach Vorstellung der
Kirchengemeinde, auf dem Grundstiick im Rahmen des Erbbaurechts ein neues
Wohnhaus realisieren, wo sie dann eine ca. 80 m2 gro3e Wohnung fur zunachst 5
Jahre fur Gemeindezwecke (Seniorentreffen, Messdienergruppen, etc.) anmieten
wollen. Das Pfarrheim wurde bereits abgebrochen. Voraussetzung fir den Abbruch
war jedoch, den Bebauungsplan zugunsten von Wohnnutzung zu &ndern, was
hiermit geschieht.

Das Grundstick der katholischen Kirchengemeinde stof3t bis zur Brucknerstral3e
durch. Diese klassische Bauliicke in der Brucknerstral3e soll ebenfalls durch Planung
des Investors mit einem Mehrfamilienhaus bebaut werden. Eine Wohnbebauung mit
zwei Vollgeschossen in offener Bauweise ist auch schon gem. des noch aktuell
rechtskréaftigen Bebauungsplans K 170 mdglich. Hier soll lediglich ein Verschwenken
der seitlichen Grundsticksgrenzen mittels Anpassung der straf3enseitigen
Baugrenze ausgeglichen werden. Denn durch das Verschwenken der seitlichen
Grundstiicksgrenzen stehen die Baugrenzen nicht mehr orthogonal zueinander,
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sodass das Grundstick nicht optimal bebaut werden kann. Dieser bestehende
Nachteil gegentber den angrenzenden Grundstiicken soll so ausgeglichen werden.

Am 13.01.2022 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz mit vier
Vorentwurfsvarianten die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden
sowie Trager offentlicher Belange beschlossen. Vorzugsvariante ist die Variante mit
gemeinsamer Tiefgarage und die Bauausfuhrung eines Satteldaches in der

Reichensteinstralie.
K 170, 1. Anderung Variante 1} |
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Abbildung 1: Vorentwurfsvarianten der 1.Anderung des K 170 aus der frihzeitigen Beteiligung

Wahrend der Beteiligungsfrist (14.02.-25.03.2022) gingen diverse Anregungen und
Stellungnahmen von Behdrden und Trager oOffentlicher Belange ein sowie von
Anwohner*innen aus dem Umfeld des Plangebiets. Eine Stellungnahme enthielt eine
Unterschriftenliste mit 120 Unterzeichner*innen mit Wohnsitz im nédheren Umfeld der
Planung, aus weiteren Bereichen Kriegsdorfs und vereinzelt aus dem Ubrigen
Stadtgebiet.

Eine Stellungnahme ist nach Fristende (07.06.2022) der frihzeitigen Beteiligung
eingegangen. Sie beinhaltet ein Anwaltsschreiben eines privaten Einwenders und
deckt sich im Wesentlichen inhaltlich mit der privaten Stellungnahme mit der
angehangten  Unterschriftenliste. Sie wurde trotz Verspatung in den
Abwagungsprozess eingestellt.

Die Ver- und Entsorgungstrdger haben grundsétzlich keine Einwande gegen die
Planung.

Die Stadtwerke Troisdorf GmbH weisen darauf hin, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
fur Versorgungsleitungen fir die Stadtwerke auszuweisen. Da es sich bei der ersten
Anderung baulich lediglich um die eine planungsrechtliche Anpassung bestehender
klassischer Baullicken in einem bestehenden Siedlungsgebiet handelt, sind die
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beiden Grundstticke, die unmittelbar an der O6ffentlichen Verkehrsflache liegen,
bereits erschlossen. Eine Festsetzung fur ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht ist
demnach nicht notwendig.

Der Fachbereich 01.3 des Rhein-Sieg-Kreises hat einige Anmerkungen bzgl. des
Artenschutzes gemacht. Den Anmerkungen wurde gefolgt. Nun liegt dem Entwurf
eine artenschutzrechtliche Vorprifung fir den Anderungsbereich des K 170,
1.Anderung als Anlage der Begriindung vor. Die Hinweise zum Vogelschlag an
Gebauden sowie Lichtemissionen sind in die textlichen Festsetzungen des Entwurfs
mit aufgenommen worden.

Ebenso wurden die Hinweise zur Wasserschutzzone [lIB Zindorf in den textlichen
Festsetzungen erganzt.

Dem Rat, den Entwurf des Bebauungsplans an das Starkregenrisiko in dem Bereich
anzupassen, wird insoweit gefolgt, dass auf das Starkregenrisiko und die
Sorgepflicht gem. Wasserhaushaltsgesetz in den textlichen Festsetzungen
hingewiesen wird. Auch gibt es noch einen Verweis auf die Homepage des
Abwasserbetriebs Troisdorf, die praktische Tipps zur Vorsorge im Bestand anbietet.
Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Lediglich einzelne Baullicken verbleiben,
sodass die Anpassung keine Wirkung hatte. Das Geldndeniveau der bestehenden
Baulticke in der Brucknerstral3e liegt ca. 85 cm tiefer als die angrenzende o6ffentliche
Verkehrsflache. Da das Gebdude ohnehin Uber der Rilckstauebene des
Stral3enniveaus liegen muss, ist eine entsprechende Gelandeaufschittung geplant.
OKFFB ist nochmal 6 cm Uber Stral3enniveau geplant, sodass das OKFF EG
insgesamt 91 cm Uber vorhandenem Gelande liegen wird. Im Falle von Starkregen,
bei dem eine Uberflutungshoéhe bis zu 40 cm auf dem heutigen Grundstiicksniveau
erwartet wird, ist das geplante Gebdude mit 91 cm Uber dem heutigen Gelande
sicher. Die Problematik kann also auf Ebene des Bauantrages gelost werden.
Jedoch wird allgemein auf das Starkregenrisiko im Geltungsbereich der 1.Anderung
des K170 hingewiesen.

Der RSK empfiehlt ferner MalRnahmen zum Klimaschutz in den Entwurf
aufzunehmen. Der Empfehlung wurde gefolgt. So gibt es nun Festsetzungen zur
Vermeidung sog. Schottergarten ebenso wie flir extensive Begrinung flacher und
flach geneigter Dacher. Im Rahmen der Tiefgaragenplanung muss diese (ebenfalls
textlich festgesetzt) mit mind. 60 cm Substratiberdeckung fir mdgliche
Geholzpflanzungen ausgefuhrt werden, damit der Eingriff in den Boden weitest
gehend kompensiert werden kann. Diese drei Mal3Bhahmen sorgen alle fir ein
gunstiges Mikroklima durch die Speicherung und Verdunstung des Niederschlags
und sorgen fur den Erhalt der Artenvielfalt.

Der Anregung des RSK, Gehdlz und Baume im Bebauungsplanentwurf festzusetzen,
wurde nicht gefolgt. Da es sich um ein bestehendes gewachsenes Wohngebiet
handelt, werden keine verbindlichen Festsetzungen fir neue Baume oder
Geholzpflanzungen getroffen. In Troisdorf gibt es die Baumschutzsatzung, die daftr
sorgt, dass es entsprechende Ersatzplanzungen im Zuge von Baumfallung auf einem
Grundstiick geben muss.

So unterlagen die auf dem Grundstiick der Anderung befindliche Baume z.T. der
stadtischen Baumschutzsatzung. Bis auf die Linde an der Reichensteinstral3e sind
bereits alle Baume auf dem Grundstick geféllt worden und muissen durch
Neupflanzungen gem. Baumschutzsatzung ersetzt werden. Laut Amt 60 sind dies 7
Laubbdume mit STU mind. 14-16 cm fur die geféllten Baume im Bereich des
Neubaus in der BrucknerstraRe. Im Bereich der Reichensteinstral3e ist zudem ein
erhaltenswerter mehrstammiger Walnussbaum geféallt worden. Entsprechende
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Ersatzpflanzungen sind hier auf dem Grundstiick zu leisten. Dies entspricht auch der
verwaltungsinternen Stellungnahme des Amts fur Umwelt und Klimaschutz.

Der Anregung erneuerbare Energien im Bauleitplanentwurf zu bertcksichtigen wird
dahingehend gefolgt, dass zumindest die technischen Voraussetzungen bei
Neubauten und wesentlichen baulichen Anderungen geschaffen werden missen, um
erneuerbare Energien auf Dachern nutzen zu konnen. Dazu gibt es eine
entsprechende Festsetzung. Grundsatzlich werden erneuerbare Energieanlagen seit
der BauO 2018 erleichtert zugelassen. Im Bebauungsplan sind sie i.d.R. als
Nebenanlagen ohne weitere besondere Festsetzungen zulassig. Da es sich um ein
bestehendes, gewachsenes Wohngebiet handelt, sollte dem Sinne der
Gleichbehandlung Rechnung getragen werden. Die Pflicht des Einsatzes
erneuerbarer Energien obliegt der Entscheidung des Bundesgesetzgebers. Im Sinne
der aktuellen Energiepolitik kann man davon ausgehen, dass Neubauprojekte
ohnehin ohne fossile Energietrager geplant werden.

Die Bedenken der Anwohner*innen beziehen sich primar auf die Themen
mangelndes Einfligen der Baukorper in die bestehende Siedlung, mogliche
Verschattung bestehender PV Anlagen auf angrenzenden Nachbargrundstiicken und
Einschrdnkungen der Privatsphare durch die Neubauten, sowie Bedenken wegen
des allgemeinen Parkdrucks (Verkehrsbelastung, Immissionen) im Plangebiet.

Auf die Einwendungen ist im Bebauungsplanentwurf wie folgt eingegangen worden:

e Im Gegensatz zu den Vorentwurfsvarianten, wo die Baukdrper sehr tief auf

den Grundsticken stehen und dadurch die bestehende Baugrenze in der
Brucknerstral3e ruckwartig stark Uberschreiten, wird im Entwurf der Einwand
berticksichtigt. Das geplante Gebaude in der Brucknerstral3e rutscht so weit
Richtung Stral3e, dass die rickwartige bestehende Baugrenze des K 170
weder mit dem Baukdrper noch mit den Balkonen Uberschritten wird. Durch
den Schragverlauf der Baugrenzen auf dem Grundstick gibt es straf3enseitig
punktuelle Baugrenziberschreitungen des 15 m tiefen Baufensters. Dies ist
ein Nachteil gegenuber den nachbarlichen Grundstiicken, wo die Baugrenze
jeweils orthogonal zu den seitlichen Nachbargrenzen verlauft und die
Grundstiicke so optimaler bebaut werden konnten. Dieser Nachteil wird
jedoch im Entwurf durch Anpassung der vorderen Baugrenze kompensiert.
In der Reichensteinstrale 62 wird die vordere Baugrenze der angrenzenden
Grundstiicke aufgegriffen und verlangert. Die Bautiefe betragt hier 16,50 m
und wird ebenfalls auf die angrenzenden Grundstiicke verlangert. Innerhalb
dieser Uberbaubaren Flache liegen die Balkone stralBenseitig mit
Sudwestausrichtung. Im Gegensatz zum urspriinglichen Baufenster reduziert
sich die Gebaudetiefe von 20 m um 3,50 m auf 16,50 m.

e Der Forderung die Grenzabstdnde zu vergrofR3ern, damit die nachbarliche
Privatsphare bzw. die bestehende PV Anlage madglicherweise weniger
verschattet wird, kann nicht gefolgt werden. Dem Grundstickseigentiimer,
also der Kirche, entstinden dadurch Nachteile, die nach heutigem
Planungsrecht nicht gegeben wéren. Sodann wéare die Stadt Troisdorf als
Plangeber dem Grundstickseigentiimer schadensersatzpflichtig gegenuber.

e Gleiches gilt fir die Geschossigkeit. Die privaten Einwender fordern, dass auf
den Grundsticken max. Il Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss oder |
Vollgeschoss mit Staffelgeschoss moglich sein soll. Jedoch ist auch nach den
Festsetzungen des K 170 heute schon eine 2 %2 geschossige Bebauung auf
dem Grundstiick moglich. Die Verwaltung ist ebenfalls an einer maf3vollen und
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stadtebaulich guten Einfiigung des Neubaus interessiert. Der geforderten
Reduzierung der Geschosse wird zwar nicht gefolgt, aber im Entwurf der
1.Anderung wird sich bei der Begriffsdefinition der Vollgeschossigkeit
weiterhin auf die Fassung der BauO NRW vom 20.05.2014 bezogen. So wird
sichergestellt, dass die neuen Wohngebdude der Bestandsbebauung
gegenuber gleichgestellt sind und nicht auf Basis der aktuellen BauO
abweichend unkontrolliert in die Hohe wachsen konnen.

Die Anmerkung, nur Einfamilienhduser zuzulassen widerspricht nicht nur den
heutigen Festsetzungen des K 170, sondern auch den allgemeinen Zielen der
Stadt Troisdorf sowie Bundesrepublik, dringend benétigten Wohnraum zu
schaffen. Im Sinne der Allgemeinheit wird hier an den geplanten
Mehrfamilienhdusern festgehalten.

Die Bedenken wegen des allgemeinen Parkdrucks werden verwaltungsseitig
nicht geteilt. Durch die geplante Tiefgarage mit insgesamt 16 Pkw Stellplatzen
sind mehr als ausreichend Stellpléatze fur die beiden Mehrfamilienhauser mit
insgesamt 11 Wohneinheiten und der Einheit fir die Gemeindenutzung
vorhanden. Parksuchverkehr von Besuchern wird durch die Plananderung
nicht erhéht. Die ErschlieBung wird Gber eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt
Uber die ReichensteinstralRe gebtindelt. Alle bisher vorhandenen 6ffentlichen
Stellplatze bleiben erhalten.

Auch der befirchtete Larm der zuséatzlichen Pkw ist als nicht wesentlich
einzustufen, da er nur punktuell entsteht.

Es wird der Einwand vorgebracht, dass durch die geplante Tiefgarage der
heute begrinte und unversiegelte Blockinnenbereich eine Verschlechterung in
Sachen Bodenschutz, Baum-, Grunflachen- und Artenschutz erfahrt. Der
Eingriff in den Boden durch Versiegelung der Flache ist unbestritten. Durch
Aufbringen einer mind. 60 cm dicken Substratschicht soll dieser Eingriff ein
Stuck weit kompensiert werden. Diese dicke Substratschicht inklusive Drain-
und Filterschicht ermdglicht es nicht nur Rasenflache auf das
Tiefgaragendach zu bringen, sondern auch Gehélze zu pflanzen, die dem
Mikroklima durch Verschattung gut tun und gleichzeitig Lebensraum fur Tiere
bieten.

Die Baume und Gehdlze, die auf dem Grundstiick gestanden haben, wurden
bereits beinahe samtlich entfernt. Einige von ihnen unterliegen der Troisdorfer
Baumschutzsatzung, nach der sie durch entsprechende Ersatzpflanzungen
auf dem Grundstick ersetzt werden missen. Das Amt fur Umwelt und
Klimaschutz ist bereits dartiber im Bilde.

Die Tiefgarage uUberdeckt nicht den gesamten Innenblockbereich. Die
notwendigen Abstdnde zu den nachbarlichen Grundstiicken werden
eingehalten. Die intensive Begrinung der Tiefgarage sorgt dafir, dass
anfallendes Regenwasser zundchst gespeichert wird, Zeit hat wieder zu
verdunsten und dann langsam abgefiihrt werden kann. Flachensparendes
Bauen wird in der Regel bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern erreicht.
Bei den geforderten Einfamilienhdusern an der Stelle ist dies indes nicht der
Fall. Durch die Tiefgarage bleiben die Vorgarten der Mehrfamilienh&user
unversiegelt.

Die GRZ 1l der geplanten Mehrfamilienhduser inkl. Tiefgarage und
Zuwegungen liegt bei 0,71. Regular waren 0,6 zulassig. Um dem Rechnung
zu tragen, wird die Grundflachenzahl beim Einsatz von Tiefgaragen auf einem
Grundstuck mit 0,8 gem. 819 (4) BauNVO gedeckelt.
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Ein privater Einwender gibt lediglich zur Kenntnis, dass er ebenfalls die
Vorzugsvariante (MFH in der Reichensteinstral3e mit SD, MFH in der Brucknerstral3e
mit FD und gemeinsamer TG) favorisiert.

Verwaltungsinterne Stellungnahmen kam neben der zuvor erwahnten Stellungnahme
vom Amt fur Umwelt und Klimaschutz (Amt 60) zum Thema Baumschutz vom Amt fur
Soziales, Wohnen und Integration (Amt 50). Amt 50 favorisiert aus der friihzeitigen
Beteiligung die Variante mit den meisten Wohneinheiten, um dem dringenden
Wohnbedarf mittel- bis langfristig entgegenwirken zu kbnnen. Dem Anspruch
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, will die Verwaltung unter Bertcksichtigung und
Abwagung anderer Belange wie dem Klima- oder Boden- oder Artenschutz gerecht
werden.

Nachfolgend zu sehen, ist die Uberarbeitete Vorentwurfsvariante 4 nach Abwagung
der eingegangenen Stellungnahmen. Dieser Vorentwurf wird nun in den
Bebauungsplanentwurf K 170, 1.Anderung Uberfihrt.

StraRenansicht BrucknerstralRe
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Klima-Check:

Die Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz sind zunachst aufgrund des
hohen Versiegelungsgrads durch die Tiefgarage negativ zu beurteilen. Durch die
Neuplanung der beiden Mehrfamilienhauser entstehen keine héheren Eingriffe in den
Boden als es die aktuelle Bebauungsplan K 170 zulasst, die Auswirkung bleibt also
neutral. Die KompensationsmalRnahmen im Rahmen der Versiegelung (intensive
Begrinung der Tiefgarage mit einer mindestens 60 cm dicken Substratschicht und
Pflanzung von Gehélzen sowie einer extensiven Begriinung des Flachdachs des
geplanten Mehrfamilienhauses in der Brucknerstraf3e) liefern Hitzeschutz im
bebauten Bereich und wirken positiv. Die geféllten Baume auf dem Grundstiick
werden durch Ersatzpflanzungen auf dem Grundstick kompensiert und somit
neutralisiert. Negativ wird auch der steigende Strom- und Heizenergieverbrauch
bewertet. Im Vergleich zur vorherigen Nutzung auf dem Grundsttck ist der Bedarf fur
Strom und Heizenergie bei einer hdheren Anzahl an Wohneinheiten sicherlich hdher.
Im Gegensatz zu vorher kann man bei einer Neuplanung allerdings vom Einsatz
erneuerbarer Energien zur Stromerzeugung und fir den Heizbedarf ausgehen, auch
wenn diese nicht explizit im Entwurf festgesetzt werden.

In Summe Uberwiegen die neutral bewerteten oder neutralisierenden Auswirkungen
in Bezug auf Klimaschutz und -anpassung.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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Bebauungsplan K 170, 1.Anderung
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Stadltteil Troisdorf — Kriegsdorf Bereich Reichensteinstralle, Reichsteinstralte 74 und Brucknerstralie 41, Brucknerstralte, Humperdinckstrale, Beethovenstralle, Offenbachstralie, (Authebung des Erhaltungsbereichs fir das

Pfarrheim zugunsten eines Wohnungsneubaus — im beschleunigten Verfahren)
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Entwurf — Anderungsbereich

Bearbeitungsstand 07.03.2023
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..o@' STADT TROISDORF
,00¢ Der Birgermeister

Stadtebauliche Begrundung

Bebauungsplan K 170, 1. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichenstein-
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Stadt Troisdorf

Der Blrgermeister

Begriindung
gemald § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan K 170, 1. Anderung

Stadotteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstralde, Reichsteinstralte 74 und
Brucknerstrale 41, Brucknerstralle,
Humperdinckstral’e, Beethovenstralle, Offenbachstralle

Die Anderungen/Ergénzungen der 1. Anderung sind rot markiert.

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes K 170, 1. Anderung liegt im Stadtteil Troisdorf-
Kriegsdorf und nimmt einen rd. 4,7 ha grofen, Uberwiegend bebauten Bereich im Drei-
eck zwischen Reichensteinstralie und Offenbachstralie ein. Im Geltungsbereich liegen
Teilabschnitte der vorgenannten Stralden sowie der Brucknerstrale, der Humperdinck-
strale und der BeethovenstralRe. Vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes liegt die Brahmsstralle, die durch das von der Offenbachstrale bis Gber die Brah-
msstral3e hinausreichende, fast 120 m lange Grundstick eines Resthofes unterbro-
chen ist. Auf einer von der Humperdinckstral3e erschlossenen ehemaligen Teilflache
des Hofes wurde im Jahre 2001 eine grofere Mehrfamilienwohnanlage errichtet. Die
ubrige Bebauung im Bereich der Brucknerstralle stammt gréfitenteils aus den 1980er
Jahren, an der Offenbachstrale und Beethovenstralie sind Ein- und Mehrfamilienhau-
ser schon in den Nachkriegsjahren errichtet worden. Abgesehen von den alten, weit-
gehend auch umgenutzten Hofstellen in der Reichensteinstrale sind im Plangebiet
ausschlieRlich Wohngebaude realisiert, Uberwiegend als Einfamilienhauser. Die Ge-
schossigkeit liegt zwischen ein und zwei Vollgeschossen.

Die Reichensteinstralle bildet den alten Ortskern des urspringlichen Stral’endorfes.
Der Denkmalpflegeplan konstatiert hier eine verhaltnismaRig grof3e Dichte an erhal-
tenswerter und denkmalwurdiger Bebauung, bei der auch die landwirtschaftliche Bau-
struktur mit Haus-Hof-Bauweise und geschlossener Stral3enfront teilweise noch erhal-
ten ist. Es wird vorgeschlagen, die Erscheinung des noch historisch gepragten Orts-
bereiches durch entsprechende planungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
zu bewahren. Im Plangebiet ist der Abschnitt Reichensteinstralle 42 — 50 ein relevan-
ter Strallenabschnitt in diesem Sinne, der das Zusammenwachsen von Grofl3- und
Kleinkriegsdorf im 19. Jahrhundert dokumentiert. Die Objekte Reichensteinstralle 42,
48 und 50 sind als Zeitzeugen aus dieser Zeit eingestuft. Bei den Grundstiucken Rei-
chensteinstrale 44 — 50 hat sich hinter den Haus- und Hofanlagen noch eine deutlich
groRRere Landzulage erhalten. Die Grenzlangen der Grundstuckstiefen liegen hier zwi-
schen 78 m und 97 m, wahrend im Ubrigen Plangebiet die Grundstlickstiefen nicht
mehr als ca. 40 m erreichen.
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Das Pfarrhaus der St. Antonius-Kirchengemeinde aus den 1920er Jahren (Reichen-
steinstralRe 62) ist im Denkmalpflegeplan bisher als erhaltens- bis denkmalwurdig be-
wertet worden. Es steht im raumlichen Zusammenhang mit der denkmalgeschuitzten
Kirche, die zusammen mit dem Friedhof und dem benachbarten alten Schulgebaude
seit 1908 das religiose und kulturelle Zentrum Kriegsdorfs bildet.

Im Denkmalpflegeplan wird auch darauf hingewiesen, dass die Wegekreuzung Offen-
bachstralRe / Reichensteinstral3e bis in die Anfange der Ortsgeschichte zurtckreicht;
mit der Empfehlung, hier den vorhandenen o6ffentlichen Grinbereich zu erhalten und
auf den besonderen geschichtlichen Hintergrund des Kreuzungspunktes hinzuweisen.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an den seit dem 17.07.2001 rechtskraftigen Be-
bauungsplan K 74, Blatt 1, 1. Anderung, im Stidwesten an den seit dem 22.10.2002
rechtskréaftigen Bebauungsplan K 108, Blatt 1, 1. Anderung. Dieser Plan wird von dem
neuen Bebauungsplan K 170 im Bereich der Verkehrsflache der Reichensteinstralle
uberdeckt, die im aufzustellenden Bebauungsplan teilweise im Detail neu abgegrenzt
wird.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

2.2 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert der seit dem 18.03.2017 rechtskraftige Bebauungsplan
K 170.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

Anlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes K 170 bildet der Abrissantrag der
katholischen Kirchengemeinde St. Johannes fur das ehemalige Pfarrheim in der Rei-
chensteinstralle 62. Fur das Grundstick mit dem Pfarrheim setzt der Bebauungsplan
K 170 einen Erhaltungsbereich fest. Nach erneuter Beurteilung durch die Untere Denk-
malbehorde unter neuer Leitung wird in Abstimmung mit dem Landesverband Rhein-
land fur Denkmalpflege das aus dem Denkmalpflegeplan abgeleitete Erhaltungsziel
gem. § 171 BauGB nicht mehr unterstutzt, sodass die fachliche Rechtfertigung der
Festsetzung fehlt. Voraussetzung fur einen positiven Abbruchbescheid ist jedoch auch
die Aufhebung der Erhaltungsfestsetzung durch eine Anderung des Bebauungspla-
nes, sodass hier die planungsrechtlichen Grundlagen fur einen beabsichtigten Woh-
nungsneubau geschaffen werden.

Anlass der Planung fur die Aufstellung des Bebauungsplans K 170 war die Aufhebung
des Bebauungsplanes K 74, Blatt 1 und der im Aufstellungsbeschluss von 2002 zeit-
gleich artikulierte stadtentwicklungspolitische Wille, die Vollendung der Bebauung im
Plangebiet zu steuern. Soweit sich die Bautatigkeit der letzten Jahre im Bereich von
Ein- und Zweifamilienhdusern bewegte, bestand kein Anlass, nach § 34 BauGB zulas-
sige, einfugsame Bauvorhaben bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes K 170 zu-
ruckzustellen. Nunmehr liegt fur das Hofgrundstick im Bereich Offenbachstralle /
BrahmsstralRe eine konkrete Bauanfrage flr die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
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vor, dessen Einflugsamkeit in die Bestandsbebauung Uber den Bebauungsplan gesteu-
ert werden soll.

Vor dem Hintergrund des aktuellen dringenden Wohnbedarf und dem auch mittel- bis
langfristig bestehenden Wohnungsfehlbedarfs aufgrund nicht ausreichend zur Verfu-
gung stehender Flachen gewinnt die Innenentwicklung noch mehr als bisher an Be-
deutung. Wahrend die Innenentwicklung bisher primar vor dem Hintergrund der Redu-
zierung des Flachenverbrauchs im AufRenbereich zur Schonung des Freiraums Vor-
rang hatte, wird auf Grundlage des inzwischen vorliegenden kommunalen Entwick-
lungskonzeptes ,Handlungskonzept Wohnen 2025 und des laufenden Wohnbaufla-
chenmonitorings deutlich, dass ohne eine effektive Innenentwicklung mit starkerer
Nachverdichtung der Wohnbedarf der Region flr Troisdorf in erheblichem Umfang
nicht mehr gedeckt werden kann.

Ein weiterer Planungsanlass ergibt sich aus Bauanfragen fir das Hinterland der tber-
tiefen Grundstlcke Reichensteinstralie 44 — 50. Im Jahre 2007 hatte der Stadtentwick-
lungsausschuss eine rickwartige Bebauung auf diesen Grundstiicken nicht grundsatz-
lich verworfen. Die Veranstaltung zur Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung am 18.04.2007 bestatigte die Einschatzung,
dass ein Anschluss an die bestehende private ErschlieRungsanlage fur die Erreichbar-
keit der bereits vorhandenen Hinterlandbebauung Reichensteinstralle 52a und 52b
aus eigentumsrechtlichen Grinden keine Option fur eine Erschlielung des restlichen
Hinterlandes darstellt. Es wurde klargestellt, dass fur eine privatnitzige Baulander-
schlieBung ein Zugriff auf Flachen Dritter gesetzlich nicht erzwungen werden kann.
Somit verbleibt hier aufgrund der aufgezeigten Rahmenbedingungen nur die Mdglich-
keit, ausnahmsweise Einzelzufahrten zur Erschliefung des Hinterlandes zu dulden,
um das nicht ganz unerhebliche Wohnbauflachenpotenzial von rd. 2.000 gm zur De-
ckung des bestehenden Wohnbedarfs zu nutzen. Dazu sind Eingriffe in die Bausub-
stanz erforderlich, um die Zuganglichkeit zu schaffen. Aufgrund eines Eigentumswech-
sels wird nun seitens eines Investors die Mitwirkungsbereitschaft bei einer Neukon-
zeption auf dem Grundstiick Reichensteinstrale 44 angeboten, flr die auch stadte-
bauliche Eckpunkte einer Ersatzbebauung in erster Reihe an der Reichensteinstralle
festzulegen sind.

In der Reichensteinstralie sind teilweise private Flachen als Stra3enland ausgebaut.
Umgekehrt werden Flachen, die als Stralenland von der Stadt erworben worden sind,
teilweise privat genutzt. Das Stra3enland ist derzeit an drei Stellen aufgrund fehlenden
Grunderwerbs verengt. Die bisherige Abgrenzung der Verkehrsflache im Bebauungs-
plan K 108, Blatt 1, 1. Anderung reicht im Bereich der Grundstlicke Reichensteinstralie
42 — 50 an die vorhandene, schrag zum Stral3enverlauf stehende Altbebauung heran.
FUr den Fall des Abgangs dieser Gebaude mit anschlieliender Neubebauung ist dies
keine geeignete Abgrenzung. Daher besteht Anlass flir die Bestimmung einer paralle-
len Strallenbegrenzungslinie, um mit dieser zweckmafigen, hinter der bisherigen Ver-
kehrsflachenausweisung zuriickbleibenden Abgrenzung ggf. auch im Wege des Vor-
kaufsrechtes die erforderlichen privaten Arrondierungsflachen fur das Stral3enland zu
erwerben.
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3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, vor dem Hintergrund des bestehenden Wohnbedarfs
die Wohnbauflachenpotenziale im Plangebiet angesichts der konkreten Investitions-
bereitschaft von Grundstickseigentimern zu aktivieren. Die Planung ist Teil einer
langfristigen stetigen Wachstumsentwicklung des Stadtteils Kriegsdorf. Die steigende
Einwohnerzahl wird auf Dauer der Ortsmitte noch mehr Gewicht und Zentralitat verlei-
hen, die eine hohere Einwohnerdichte als in den Randbereichen des Stadtteils recht-
fertigt.

Einer Erhaltung der Gberkommen dorflichen Strukturen in der Reichensteinstral’e wird
gegenuber einer Erneuerung der Bebauung kein Vorrang eingeraumt, da sich die dorf-
lichen Strukturen in den beiden Siedlungskernen von Gro3- und Kleinkriegsdorf durch
die zu erhaltenden Baudenkmale noch deutlich ablesen lassen und der mittlere Ab-
schnitt der Reichensteinstrale insofern in Kriegsdorf kein Alleinstellungsmerkmal auf-
weist. Deshalb sollen gewisse planungsrechtliche Spielraume fur eine Erneuerung in
Form von angemessenen Bautiefen und Bauhdhen eréffnet werden, dass neben der
Bestandserhaltung auch Abriss und Neubau eine Option erhalten. Die Altbebauung
genieldt in den Abschnitten der Reichensteinstralle, wo die Bebauung kinftig mehr
Abstand zur Strale halten soll, Bestandsschutz, der sich in der Grundsticksausnut-
zung durchaus als Vorteil fur die Erhaltung auswirkt. Bei einer Neubebauung ware
hingegen eine Nachzeichnung alter Baufluchten durch neue Gebaude kaum mehr ver-
standlich und rechtfertigt das Zurlickweichen einer Neubebauung. Letztlich ist die
Frage Abriss oder Erhaltung von den Eigentimern der Grundsticke mit alter Bausub-
stanz in eigener Verantwortung zu entscheiden, da die vorhandene historische Bebau-
ung aus dem 19. Jahrhundert von ihrer authentischen Qualitat und ihnrem Umfang eine
zwingende Erhaltungsvorgabe nicht rechtfertigt.

Das bisher als besonders erhaltenswurdig eingestufte Pfarrhaus Reichensteinstralle
62 aus den 20er Jahren findet durch den Eigentimer, die katholische Kirche, in heuti-
ger Form keine Verwendung mehr. Das Gebaude ist sanierungsbedurftig und der Kir-
chenvorstand der Kirchengemeinde St. Johannes favorisiert einen Wohnungsneubau
im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrags mit einem Investor. Auf dem bis zur Bruckner-
strale durchlaufenden kirchlichen Gelande soll auch die dortige Baullicke einer Schlie-
Rung durch ein Wohnungsbauvorhaben zugefuhrt werden.

Nach Einschatzung der unteren Denkmalbehérde und der Expertise des LVR fur Denk-
malpflege ist das Erhaltungsziel fur das Objekt in der Reichensteinstralle 62 durch
verschiedenste Um- und Anbauten nicht mehr gegeben.

Da der Bebauungsplan K 170 allerdings fur das Grundsttck mit dem Pfarrheim einen
Erhaltungsbereich gem. 172 BauGB festsetzt, ist ein Abbruch des Gebaudes nur durch
die Anderung des Bebauungsplans mit Aufhebung des Erhaltungsbereichs moglich.

Die ortstypische Zahl von zwei Vollgeschossen soll auch im Falle einer Neubebauung
sowohl in der Reichensteinstral’e als auch im Ubrigen Plangebiet als verbindendes
Element zwischen Neu und Alt keinesfalls Uberschritten werden. Im Einzelfall der in-
neren ErschlieRung im Innenblock zwischen Reichensteinstralle und Brucknerstralie
erscheint eine Fortsetzung der begonnenen Bebauung in reduzierter eingeschossiger
Bauweise gerechtfertigt, da sich dieser Bereich aufgrund der eingeschrankten privaten
ErschlieRungsmdglichkeit flr eine intensivere Nutzung weniger eignet.
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In gestalterischer Hinsicht wird einer weitgehenden planerischen Zurickhaltung Vor-
rang gegeben, um eine stimmige zeitgemale Baugestaltung nicht zu erschweren.

Far die Brahmsstralde, die seit Jahrzehnten mit zwei Teilsticken ohne Wendemaoglich-
keit an dem durchlaufenden Grundstlck der Hofstelle Offenbachstral’e 19 endet, soll
der Bebauungsplan die durchgangige Verkehrsflache sichern und die Voraussetzun-
gen zur Realisierung des Durchstichs schaffen. Die MalRnahme dient der zusatzlichen
ErschlieBung neuer Bauflachen, aber auch einer verbesserten Orientierung und Er-
reichbarkeit im Bestand.

Die Sicherung ausreichend bemessener Verkehrsflachen in der Reichensteinstralle
dient der Sicherheit und Leichtigkeit im Gemeingebrauch der Stralde. Sie soll sich nicht
mehr an Uberkommenen Gebaudefluchten ausrichten, sodass sich die Stralenland-
abgabe dadurch reduziert.

4 Umweltbelange, Anderungsverfahren ohne Umweltpriifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan dient im Sinne des § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) der
Innenentwicklung und soll im beschleunigten Verfahren ohne Umweltbericht aufge-
stellt werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt unter dem Schwel-
lenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 2,0 ha Grundflache wie eine Uberschla-
gige Rechnung bereits zeigt. Bei einer Grundstlicksgesamtflache in allen Baugebieten
(hier ausschlieBlich allgemeine und reine Wohngebiete) von 4,27 ha konnte bei der
hdchstzulassigen Grundflachenzahl von 0,4 nach der Obergrenze des § 17 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO Fassung 2013) im gesamten Plangebiet eine Grundflache
von maximal 1,71 ha erreicht werden, die unter dem Schwellenwert liegt. Da die Fest-
setzungen zum Teil unterhalb der Obergrenze bleiben, wird dieser Wert noch weiter
unterschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
wurde am 10.04.07 bekanntgemacht, sodass bereits seit dem Aufstellungsbeschluss
auch die formalen Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 a BauGB gegeben
sind.

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Fir den Schallschutz im Plangebiet ist nur die Offenbachstralle als Sammelstrale der
Verkehrsbelastung relevant. Der Verkehrsentwicklungsplan in der Fassung der Fort-
schreibung 2014 weist dort eine Belastungsstufe aus von 4.000 bis 6.000 Fz/24 h
werktags vor Fertigstellung der K 29n (Ortsumgehung Kriegsdorf). Nach Fertigstellung
der K 29n in 2015 ist ein Zwischenzustand eingetreten, der teilweise dem Prognosefall
1 entspricht, der von der Fertigstellung der K 29n und der L 332n (Ortsumgehung Sieg-
lar/Eschmar) ausgeht, da die L 332n noch weder im 1. Bauabschnitt noch im 2. Bau-
abschnitt fertiggestellt ist. Nach vollstandiger Realisierung der L 332n ist gem. Ver-
kehrsentwicklungsplan von einer Belastungsstufe zwischen 2.000 und 4.000 Fz/24h
auszugehen. Dies entspricht bei im Mittel 3.000 Fz/24h einem Larmpegel Lm von 50
dB(A) nach Bild 1 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), sodass gem. VDI 2719
(Schallddmmung von Fenstern und ihren Zusatzeinrichtungen) ein erhohter baulicher
Schallschutz und eine schallgedammte Luftungsreinrichtung nicht erforderlich ist.
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Eine gesonderte Untersuchung des Plangebietes auf Kampfmittel ist nach der Luftbild-
untersuchung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes nicht erforderlich. Auf die bei Erd-
arbeiten allgemein gebotene Vorsicht wird textlich im Bebauungsplan hingewiesen.
Ebenso werden textliche Hinweise fur das Verhalten bei der Entdeckung von Boden-
denkmalen gegeben.

Zu dem Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Vorprufung erarbeitet, die
als Anlage 1 der Begrundung beigefugt ist und zu folgendem Ergebnis kommit:

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans K 170 ist die Uberbauung vormaliger privater
Grinflachen im Innenbereich zwischen vorhandenen Strallenziigen zum Zweck der
ErschlieBung und zum Wohnen einschlieBlich Gartennutzung verbunden. Von der
Neustrukturierung sind dabei Flachen im Umfang von zusammen rd. 0,35 ha betroffen.
Diese Bereiche sind Gegenstand der naheren artenschutzrechtlichen Bewertung.

Von den betroffenen Flachen weist nur das ,Hinterland“ Reichensteinstral’e nennens-
werten Geholzbestand auf, unter anderem eine Rotbuche, ein alterer Kirschbau und
Fichten. Die betroffenen Flachen sind Lebensraum von Vogeln, Teil-Lebensraum von
Fledermausen, Kleinsdugern und Insekten. Verluste von Vogel- und Fledermausindi-
viduen oder Zerstorung von Nestern sind durch das Rodungsverbot in der Brutzeit zu
vermeiden (s.0.). Verluste von Fledermausindividuen werden auf3erdem durch das Ab-
rissverbot in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September vermieden. Es wird davon
ausgegangen, dass gartenbesiedelnde Vogelarten in die ndhere Umgebung auswei-
chen und nach Abschluss der Bautatigkeiten in Teilbereichen auch das betroffene Ge-
biet wiederbesiedeln. Artspezifische Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen
sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes in dem bisher nicht bebauten Bereich nicht
erforderlich.

Die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population planungsrele-
vanter Arten aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ist auszuschliel3en. Die
vorliegende Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Nachver-
dichtung infolge der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Verbotstatbestande des
Artenschutzes nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

Im Rahmen der 1.Anderung wurde fiir den Anderungsbereich (Grundstiick Reichen-
steinstralle 62 und Brucknerstral’e) eine erneute artenschutzrechtliche Vorprufung (s.
Anlage 2) erarbeitet, die zu folgendem Ergebnis kommt:

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans K 170 in der 1. Anderung ist die Uberbauung
zum Zweck des Wohnens einschliel3lich Gartennutzung verbunden. Gleichzeitig wird
mit der Anderung der Bau einer Tiefgarage im Bereich des ehemaligen Pfarrheims
ermoglicht. Dieser Bereich sowie die daran angrenzende Baulicke an der Bruckner-
stralRe sind Gegenstand der naheren artenschutzrechtlichen Bewertung.

Die betroffenen Flachen sind Lebensraum von Vogeln, Teil-Lebensraum von Fleder-
mausen, Kleinsaugern und Insekten. Verluste von Vogel- und Fledermausindividuen
oder Zerstdrung von Nestern sind durch das Rodungsverbot in der Brutzeit zu vermei-
den (s.0.). Verluste von Fledermausindividuen werden au3erdem durch das Abrissver-
bot in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September vermieden. Es wird davon ausge-
gangen, dass gartenbesiedelnde Vogelarten in die nahere Umgebung ausweichen und
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nach Abschluss der Bautatigkeiten in Teilbereichen auch das betroffene Gebiet wie-
derbesiedeln. Artspezifische Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen sind zur
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population planungsrele-
vanter Arten aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ist auszuschliel3en. Die
vorliegende Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass infolge der Umset-
zung des Bebauungsplanes keine Verbotstatbestande des Artenschutzes nach § 44
BNatSchG zu erwarten sind.

5 Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung,

Als Art der Nutzung wird bestandsorientiert reines und allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Das reine Wohngebiet konzentriert sich auf die Wohnlagen der ruhigen Anlie-
gerstrallen. Diesem reinen Wohncharakter entsprechend werden die nach § 3 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Das sind Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tag-
lichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Diese Nutzungen sind den Allgemeinen Wohngebieten an der Rei-
chensteinstrale und der Offenbachstralle vorbehalten, die den Netzcharakter von
Ortssammelstralden haben und flr zentrale Nutzungen deswegen geeigneter sind.
Auch hier sind Nutzungsausschlisse gem. § 1 Abs. 6 BauNVO erforderlich und betref-
fen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die in der kleintei-
ligen durch Wohnbebauung dominierten Baustruktur Fremdkorper darstellen warden.

Durch die 1. Anderung bleibt die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet unbe-
ruhrt. Der Absicht der Kirche, im Erdgeschoss Raume fur kirchliche Zwecke zu nutzen,
steht die bestehende Festsetzung nicht entgegen. Gleiches gilt flr die Nutzungsart in
der Brucknerstraf3e. Dort bleibt die Festsetzung des reinen Wohngebiets erhalten.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, Hohen baulicher Anlagen

Im Plangebiet sind Gberwiegend zwei Vollgeschosse als Maximum festgesetzt, die sich
im Allgemeinen in den baulichen Bestand einfugen. In der Brucknerstral3e in Nahe der
Einmindung in die Offenbachstral3e ist bestandsorientiert fur relativ kleine Einzelhaus-
grundstuicke nur ein Vollgeschoss festgesetzt. Teilweise sind hier Flachdachgebaude
spater mit geneigten Dachern aufgestockt worden. Die Bebauung weist auch nur rela-
tiv geringe Sozialabstande gegenuber der zukunftig Uber private Einzelzufahrten ruck-
wartig erschlossenen Bebauung an der Reichensteinstralde auf. Fir diese Bebauung
im Blockinneren ist ebenfalls nur ein Vollgeschoss festgesetzt. Die hochstzulassige
Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude ist hier wie auch im Bereich des Durchstichs
der Brahmsstralle auf 2 Wohnungen beschrankt. Beide Festsetzungen berucksichti-
gen Lage und Erschliellungssituation, die eine héhere Nachverdichtung an dieser
Stelle ungeeignet und konflikttrachtig erscheinen lassen.
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Zur Feinsteuerung der Hohenentwicklung Uber die Zahl der Vollgeschosse hinaus wer-
den Geschoss- und Dachhéhen in gangiger Dimension festgesetzt. Im Rahmen der
1.Anderung soll des Weiteren weiterhin der Begriff des Vollgeschosses inkl. Staffelge-
schoss gem. § 2 (5) der Landesbauordnung NRW (BauO NRW) in der gultigen Fas-
sung vom 20.05.2014 angewendet werden. Dies hat folgende Grinde:

Es handelt es sich hier um eine unselbstandige Anderung in einem bereits bestehen-
den Wohngebiet. Der eigentliche Anderungsbereich umfasst nur einen kleinen Teil des
gesamten Plangebiets (Reichensteinstralie 62/Teilbereich der Brucknerstrale). Mit
der 1.Anderung andern sich dann aber auch fiir den gesamten Geltungsbereich alle
Gesetzesgrundlagen, unter anderem auch die Grundlage der Landesbauordnung, die
den Vollgeschossbegriff in der aktuell glltigen Fassung neu definiert und dadurch
gleichzeitig eine unkontrollierte Hohenentwicklung zulasst (sog. Turmbau zu Babel),
sofern Gebaudehdhen planerisch nicht hinreichend und zusatzlich zur Zahl der Voll-
geschosse bestimmt sind. Man musste demnach zur Sicherung der stadtebaulich ge-
ordneten Entwicklung und Gleichbehandlung im gesamten Geltungsbereich max. Ge-
baudehdhen flr den gesamten Geltungsbereich festsetzen, obwohl dieser baulich be-
reits vollstandig, bis auf den Anderungsbereich, entwickelt ist. Um hier jedoch keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Bestand auszuuben, soll der Vollgeschossbegriff
aus der vorgenannt gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Ursprungs-
planes weiterhin fir den gesamten Geltungsbereich gelten.

Die Grund- und Geschossflachenzahl tragt den unterschiedlichen Grundstiicksgrofien
im Bestand Rechnung und Gbernimmt die vorliegenden Nutzungsmalfe flr die angren-
zenden noch unbebauten Arrondierungsflachen sowie die Baullcken. Flachenanteile
von Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatzen sollen der anrechenbaren
Grundsticksflache hinzugerechnet werden, da eine Unterbringung von Garagen und
Stellplatzen in einer vom Hausgrundstick losgeldsten Garagen- oder Stellplatzanlage
als gleichwertige Losung angesehen wird gegenuber einer Unterbringung von Gara-
gen und Stellplatzen am Haus.

Der Bebauungsplan macht davon Gebrauch, von der Regelvorschrift des § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmungen fur Nebenflachen zu treffen. Um demer-
kennbaren Bedarf fur z. B. Garagen, Zufahrten, Zugangen, Terrassen, Wintergarten,
Schwimmbecken, Gartenhauser, etc. Rechnung zu tragen, wird die i. d. R. geltende
halftige Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl
von 0,6 angehoben, da die Nebenflachen auch bei einer unterhalb der Obergrenze
festgesetzten Grundflachenzahl in ahnlichem Umfang anfallen. Damit sollen groRere
Grundstucke fur die Unterbringung von Nebenanlagen und sonstigen anzurechnenden
Flachen im Verhaltnis nicht schlechter gestellt werden als kleine Grundstlicke.

Fir einen Teilbereich in der Brucknerstralde (Brucknerstralde 17 — 29) wird das Mal}
der baulichen Nutzung an den Bestand angepasst. Festgesetzt werden hier nun max.
Il Vollgeschosse bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8. Die Anpassung der Geschosse erfolgt bei den bestehenden
zweigeschossigen Wohnhausern 17-19, die bisher in einem | geschossig festgesetz-
ten Bereich bei einer GRZ von 0,4 lagen. Eine bestands- und bedarfsorientierte Anhe-
bung der GRZ von 0,3 auf 0,4 erfolgt fur das bereits bebaute Grundstiuck Bruckner-
stral3e 29 und die suddstlich davon gelegene Baullicke, auf der ein Mehrfamilienhaus
geplant ist. Die Hauptanlage der Brucknerstrale 29 Uberschreitet die GRZ mit 0,02.
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Bei Hinzurechnung der Nebenanlagen (Zuwegungen, Uberdachungen, Pool) auf dem
Grundstuck liegt die GRZ sogar bei 0,75.

In Anbetracht der Neuplanung des Mehrfamilienhauses in der Baullcke der Bruckner-
stral3e, die eine gemeinsame Tiefgarage mit dem neu geplanten Mehrfamilienhaus in
der Reichensteinstralle vorsieht, kann die GRZ gem. § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO fur
den Bau von Tiefgaragen ausnahmsweise bis max. 0,8 zulassig sein.

5.3 Bauweise, liberbaubare Flachen

Im Plangebiet ist ausschlieldlich die offene Bauweise vorzufinden, teilweise in Form
von Doppelhdusern und Hausgruppen. Der Bebauungsplan Ubernimmt diese Bau-
weise aus dem Bestand und entwickelt sie flr die noch unbebauten Flachen entspre-
chend weiter. Im Sinne der Planungsziele und der Einfugsamkeit der Bebauung sind
fur die Flachen beiderseits des Durchstichs der Brahmsstral’e nur Doppelhauser oder
Hausgruppen zulassig.

Eine differenzierte Festsetzung wird auch im Bereich der riickwartigen Erschlielung
an der Reichensteinstralle fur die dort festgesetzte Innenblockbebauung vorgenom-
men. In Anpassung an die dort schon realisierte Bebauung wird hier eine Bauweise
als Einzel- oder Doppelhauser festgesetzt, um in Verbindung mit den Festsetzungen
zur Geschossigkeit, Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude und tUberbaubaren Fla-
chen eine aufgelockerte Innenbebauung sicherzustellen. Diese Beschrankung dient
der Erhaltung des Innenblocks in gewissem Umfang auch als kleinklimatischem Aus-
gleichsraum mit einem wirksamen Grunanteil. Auch im Verhaltnis zwischen Blockrand-
und Blockinnenbebauung und angesichts der wahrscheinlich mehrfachen Privater-
schlieBung des Hinterlandes dient diese Beschrankung einem Ausgleich zwischen den
unterschiedlichen privaten Interessen; unter Berticksichtigung des 6ffentlichen Interes-
ses an einer Nutzung von Bauflachenpotenzialen im Innenbereich.

Die Uberbaubaren Flachen sind ebenfalls aus der malistabsgebenden Bestandsbe-
bauung abgeleitet unter Berucksichtigung des im gesamten Stadtgebiet zu beobach-
tenden Wunsches vieler Eigentimer und Nutzer von Einfamilienhausern, riickwartige
Terrassen zu uberdachen oder durch Wintergarten zu uberbauen. Da diese Anlagen
in Verbindung mit dem Haus im Baufenster liegen mussen, um keinen Befreiungstat-
bestand auszuldsen, wurde insbesondere in den Fallen, wo sehr geringe Gebaudetie-
fen bisher realisiert sind, bei der rickwartigen Baugrenze eine entsprechende Zulage
eingeplant. So bewegen sich die festgesetzten Bautiefen im Baugebiet zwischen 12 m
und 16 m.

Eine bestandsbezogene Festsetzung am Gebaude des ehemaligen Pfarrheims Rei-
chensteinstralie 62 durch Baugrenzen und eine vordere Baulinie wird aufgegeben, da
die Erhaltungsfestsetzung aufgehoben werden soll. Die 1. Anderung setzt im Bereich
des aufzuhebenden Erhaltungsbereiches ein durch Baugrenzen bestimmtes Baufens-
ter neu fest, das sich an der umliegenden Bebauung orientiert. In der Brucknerstral3e
wird die strallenseitige Baugrenze an das neu geplante Mehrfamilienhaus angepasst,
da die seitlichen Grundstlcksgrenzen so verschwenken, dass sie nicht mehr orthogo-
nal zu den festgesetzten Baugrenzen stehen. Das Grundstlick kann mit den Anpas-
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sungen der strallenseitigen Baugrenze wieder optimal bebaut werden und der bishe-
rige Nachteil gegenlber den anderen angrenzenden Grundstiicken ist dadurch aus-
geglichen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden hierzu 4 Varianten vorgestellt fur eine
Nutzung der kirchlichen Grundstucksflachen insgesamt zwischen Reichensteinstralie
und Brucknerstrale, um flr die dort vorgesehenen Mehrfamilienhauser im Wege der
Plananderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen mit zu schaffen. Die Varian-
ten unterscheiden sich fur das Bauvorhaben an der Reichensteinstral3e, der histori-
schen alten Dorfstraf3e. Alle Varianten sehen die offene Bauweise vor, unterscheiden
sich in unterschiedlichen Gebaudebreiten und —tiefen sowie in der Stellung des Ge-
baudekorpers in Orientierung zur Stralle, was mit den unterschiedlichen Lésungsan-
satzen der bendtigten Stellplatze zusammenhangt.

Im Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz am 13.01.2022 wurde die Va-
riante 4 als Vorzugsvariante beschlossen und wird im weiteren Verfahren verfolgt.
Diese Vorzugsvariante gilt in Kombination mit einer gemeinsamen Tiefgarage der ge-
planten Wohnhauser Reichensteinstralle und Brucknerstralle. Tiefgaragen durfen all-
gemein aullerhalb der Uberbaubaren Flachen geplant und gebaut werden, sofern
diese eine mindestens 60 cm dicke Vegetationstragschicht vorweisen kdnnen und die
Grundflachenzahl insgesamt nicht hoéher als 0,8 liegt.
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Abb.1: Entwurf iiberbaubare Flachen mit geplanten Wohngebéuden und Tiefgarage im Anderungsbereich

Die festgesetzten gro3eren Bautiefen (mehr als 12 m) beinhalten auch die Balkonan-
lagen. Da mit zunehmender Bautiefe das Konfliktpotenzial zunimmt, insbesondere ge-
genuber bebauten Grundstiicken, die eine geringere Bautiefe realisiert haben, dient
die Festlegung als Gesamtmal hier der Rechtsklarheit. Auf die Festsetzung einer Aus-
nahmevorschrift fir die zuldssige Uberschreitung von Balkonen bei Bautiefen (iber
12 m soll mit der 1. Anderung verzichtet werden, um auf ein in der Anwendung schwie-
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rig zu handhabendes GrenzmaR zu verzichten. Erganzend wurde eine Uberschrei-
tungsvorschrift fir Terrassen und Terrassenuberdachungen aufgenommen, da diese
oft zunehmend grofler ausgefuhrt und dann auch nicht mehr ausschlief3lich in der
uberbaubaren Grundsttcksflache liegen.

Soweit vorhandene Gebaude in den Strallenraum hineinragen, genieflden diese Be-
standsschutz bis diese Gebaude aufgegeben werden und abgangig sind.

5.4 Erhaltung baulicher Anlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes hebt die bisher geltende Erhaltungsfestset-
zung auf, die malgeblich durch die Einschatzung im Denkmalpflegeplan getragen
wurde. Im Zuge der im Denkmalpflegeplan kartierten Wertigkeit ,denkmalwert” haben
sich nachfolgend die Denkmalpflegebehérden mit dem Objekt intensiv beschaftigt und
die Empfehlungen des Denkmalpflegeplanes vertiefend gepruft. Die Untere Denkmal-
pflegebehérde hat dazu das Ergebnis abschlieend mit Stellungnahme vom
15.01.2021 wie folgt zusammengefasst:

,Das Objekt Reichensteinstralle 62 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
K170, rechtskréftig seit dem 18.03.2017, und liegt demnach in einem Erhaltungsbe-
reich. Die Festsetzung im B-Plan nimmt Bezug auf die Bewertung des Gebéaudes als
,erhaltenswerte Bebauung*“ im Denkmalpflegeplan der Stadt Troisdorf. Eine zunéchst
vorgenommene Bewertung als ,denkmalwert“ wurde im Jahr 2013 herabgesetzt, nach-
dem der Denkmalwert des Gebédudes durch Gutachten des LVR-Amtes fiir Denkmal-
pflege im Rheinland vom 14.01.2011 verneint und eine Unterschutzstellung durch Be-
schluss des Kulturausschusses vom 25.09.2012 abgelehnt wurde.

Nach erneuter Riicksprache mit dem LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland am
22.10.2020 ist festzustellen, dass der Denkmalwert des Objektes hinreichend gepriift
und verneint wurde. Daher hat die Untere Denkmalbehérde entschieden, keine er-
neute Priifung vorzunehmen. Das Gebé&ude ist kein Denkmal nach §2 DSchG NW und
steht daher auch nicht unter dem Schutz dieses Gesetzes.

Nach § 172 BauGB kann die Genehmigung zu dem nun durch die Eigentlimerin bean-
tragten Abriss nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Ensemble
das Ortsbild pragt oder eine besondere stadtebauliche, historische oder kilinstlerische
Bedeutung vorliegt.

Abgesehen von dem nicht vorhandenen Denkmalwert des Gebaudes kann auch eine
das Ortsbild pragende Bedeutung nicht festgestellt werden. Die architektonische
Formgebung des 1924/25 im sogenannten ,,Heimatstil®, vergleichbar den historischen
Arbeiterkolonien in Troisdorf, entworfenen Gebdudes wurde durch Renovierungen und
die Erweiterung 1983 verunklért. Das Objekt ist ohne besondere stadtebauliche Ak-
zentuierung Teil der Wohnbebauung entlang der Reichensteiner Stral3e. Der Zusam-
menhang mit anderen, prdgenden baulichen Anlagen ist ebenfalls nicht vorhanden.
Ein Ensemble-Charakter mit der im neoromanischen Stil errichteten Antoniuskapelle
ist weder architektonisch noch rédumlich gegeben, anders als z. B. bei Kapelle, Friedhof
und alter Schule, die zumindest eine freirdumliche Einheit inmitten der Wohnbebauung
und durch ihre Funktion ein Ortszentrum formulieren.

Die Bedeutung des Gebé&udes fiir den Ortsteil Kriegsdorf besteht laut Antrag des Kirch-
bauvereins vom 6.12.2010 darin, dass hier von 1924/25 bis 1974, also flir einen Zeit-
raum von 50 Jahren Kriegsdorfer Seelsorger wohnten und nach dem Umbau zum
Pfarrheim zahlreichen Veranstaltungen das Leben im Ortsteil prédgten. Genau diese
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sozialrdumliche Funktion des Geb&udes ist nach den aktuellen Planungen der Kir-
chengemeinde als Eigentiimerin nicht mehr gegeben. Es trdgt daher auch nicht zur
Sicherung und Entwicklung der Uberlieferten Strukturen und Funktionen des Gebietes
bei.”

Dieser vertieften neuen fachlichen Beurteilung soll gefolgt werden und die Erhaltungs-
festsetzung aufgehoben werden.

5.5 Garagen, Carports und Stellplatze

Von Garagen und Carports geht ein erhebliches Konfliktpotenzial aus, sodass diese
Anlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache oder an den gesondert
festgesetzten Standorten zulassig sind. Da mit Carports und insbesondere Garagen
ein erwiinschte Sicht- und Schallschutz geschaffen werden kann, ist eine Uberschrei-
tung der ruckwartigen Baugrenze bis zu 3 m zulassig.

Nicht Gberdachte Stellplatze kdnnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelas-
sen werden - auch abweichend oder erganzend zu gesondert festgesetzten Standor-
ten -, sofern der Strallenausbau, die Strallenausbauplanung oder sonstige 6ffentliche
Belange einer Zufahrt nicht entgegenstehen, eine Stérung in den rickwartigen Wohn-
garten ausgeschlossen ist und die maximal zulassige Gesamtgrundflache inkl. der Ne-
benflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird. In der Vorgartenzone (zwi-
schen stralienseitiger Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie auf der Hausein-
gangs- oder Haushauptzugangsseite) konnen Stellplatze ausnahmsweise nur zuge-
lassen werde, wenn der Abstand zwischen Gebaude und Strallenbegrenzungslinie
mind. 5 m betragt. Ein Mindestabstand von 5 m zwischen Straf’e und Haus als Vo-
raussetzung fur die Anlage von Stellplatzen soll vermeiden, dass Stellplatze quer vor
den Hausern angelegt werden. Diese Anordnung ist optisch unbefriedigend und erfor-
dert eine breitere Zufahrtsflache.

In der 1. Anderung werden grundstiicksbezogen neue Festsetzungen auf den zwi-
schenzeitlich einzeln ausparzellierten Kirchengrundsticken zwischen Reichenstein-
stral3e und Brucknerstral3e getroffen, in Anpassung an die aufgehobene Erhaltungs-
festsetzung. Dazu zahlt eine erganzende Festsetzung zur Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs auf dem Grundstuck. Daflr besteht ein besonderer Anlass, da Mehrfa-
milienhauser konzipiert sind mit einem Bedarf von je 6 Stellplatzen, die in der Umge-
bung bisher kein Vorbild haben. Die vom Investor zunachst vorgeschlagene Unterbrin-
gung in der Vorgartenzone halt den rickwartigen Blockinnenbereich frei von Storun-
gen. Mindestens 4 offentliche Stellplatze gehen insgesamt bei dieser Variante in der
Reichensteinstralde und in der Brucknerstral3e verloren. Ein stérungsfreier Blockinnen-
bereich ist auch bei einer Tiefgarage der Fall, die mit einer gemeinsamen Zufahrts-
rampe uber die Reichensteinstralle errichtet werden soll, durchgehend flr beide Bau-
vorhaben. Eine Tiefgarage greift jedoch in die naturliche Funktion des Bodens ein.
Dieser Eingriff soll mit einer mindestens 60 cm dicken Vegetationstragschicht (inkl.
Drain- und Filterschicht) auf dem Tiefgaragendach mit einer gartnerischen Gestaltung
kompensiert werden. Die Vorgarten verbleiben unversiegelt. Die Variante mit einer
Tiefgarage wird daher weiterverfolgt.
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5.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Soweit im Bestand gemeinsame PrivaterschlieRungen vorhanden sind, sichert der Be-
bauungsplan diese Zuwegungen als Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrech-
ten zu belasten sind, sodass dieser Sicherung entgegenstehende Nutzungen der Fla-
chen unzulassig sind.

5.7 Verkehr

Die Offenbachstralle erfillt die Funktion einer Ortssammelstral3e, die die aullere Er-
schliefung des Plangebiets darstellt. Die ubrigen Stral3en im Plangebiet sind als
Wohnstrallen mit Mischprofil (Brucknerstralle, Humperdinckstralde und sudliches Teil-
stick Brahmsstral3e) oder Anliegerstralden mit Trennprofil ausgebaut.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um die Stra-
Renflachen fur eine Verbindung des nordlichen und sudlichen Teilsticks der Brahms-
stral3e zu sichern. Der Plan sieht deshalb auf den bereits gebildeten StralRenlandpar-
zellen eine Fortsetzung der Verkehrsflache uUber die ruckwartigen Flachen der Hof-
stelle an der OffenbachstralRe vor. Die vorhandene Entwicklungsflache wird durch die
Stralde in zwei etwa gleich grol3e Teile getrennt, die Uber das neue Straldenstlck er-
schlossen werden. Der StraRenausbau dort verlangt einen Ubergang zwischen Trenn-
und Mischprofil, da die bestehenden Stral3enstlcke unterschiedlich ausgebaut sind.

In der Reichensteinstralie ist die Verkehrsflache entsprechend den Planungszielen
neu abgegrenzt und orientiert sich dabei nicht mehr am heutigen baulichen Bestand,
sondern an einer parallelen Stral3enbreite, die auch bei einem Abgang von Gebauden
eine sinnvolle Abgrenzung ergibt.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich von einem 300 m-Radius um die Linienbus-
haltestellen Offenbachstral’e und Reichensteinstral’e der Linien 507 und 508 der
Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft (RSVG). Die Troisdorfer Stadtbuslinie 507 fahrt wo-
chentags in einem 30-Minuten-Takt und verbindet das Baugebiet mit den Stadtteilen
Spich, Sieglar, Oberlar und Troisdorf. Die Linie 507 verkehrt auf der durch Troisdorf
fuhrenden Strecke zwischen Koln-Wahn und St. Augustin, wochentags ebenfalls im
30-Minuten-Takt.

5.8 Ver-und Entsorgung

Die Abfallentsorgung kann Gber das vorhandene Strallennetz abgewickelt werden. Die
Verlangerung der Brahmsstral3e fuhrt zu einer durchgangigen Befahrbarkeit und er-
leichtert die Abfallentsorgung direkt an den Baugrundstlcken. Private rickwartige Er-
schliefungen an der Reichensteinstralde konnen bei der Abfallentsorgung nicht ange-
fahren werden. Die Abfallbehalter sind angrenzend an den vom Entsorger befahrbaren
offentlichen StralRenraum auf privatem Grund von den Grundstickseigentumern bzw.
—nutzern in Eigenregie bereitzustellen.

Die Versorgung mit allen Medien und die Abwasserentsorgung sind im Plangebiet ge-
sichert. Anschlisse fur Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation sind vorhanden,
sodass auch eine Verlangerung in das neue Teilstliick der Brahmsstral3e moglich ist.
Die zusatzlichen Bauflachen rickwartig der Reichensteinstrale missen Uber private
Anschlusse versorgt werden. Je nach Lage muss die Entwasserung ggf. im Einzelfall
mit dem Abwasserbetrieb abgeklart werden.
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Soweit Grundstlcke erstmals neu an den Kanal angeschlossen werden, ist das Nie-
derschlagswasser gem. § 44 Landeswassergesetz i. V. m. § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz auf dem Grundstlick zu versickern. Da im Plangebiet seit 2007 in der
BrucknerstralRe drei Neubauvorhaben in Baulicken erstmals errichtet worden sind, die
Versickerungsanlagen angelegt haben, ist von einer gemeinwohlvertraglichen Entsor-
gungsmaglichkeit des Niederschlagswassers im Plangebiet auszugehen. Es ist hier
der fur die Niederterrasse der Sieg ubliche geologische Bodenaufbau mit Flusskiesen
und -sanden unterhalb einer Hochflutlehmdeckschicht unterschiedlicher Machtigkeit
anzutreffen ist, die im Bereich Ublicher Baugrubentiefen liegt. Durch Bodenaustausch
kann daher mit vertretbarem Aufwand ein versickerungsfahiger Untergrund fur eine
Niederschlagswasser-Versickerungsanlage hergestellt werden. Da das Plangebiet in-
nerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerkes Koln-Zindorf liegt, ist das Nie-
derschlagswasser nach der Wasserschutzgebietsverordnung als Mulden-Rigolen-Ver-
sickerung uUber die belebte Bodenzone abzuleiten.

5.9 Gestaltungsvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt in den textlichen Festsetzungen 6rtliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften) zu Dachaufbauten geneigter Dacher. Korrespondierend
dazu sind im Bebauungsplan als Dachform Satteldacher festgesetzt, die eine Einfug-
samkeit der hinzutretenden Bebauung in die vorhandene, dorfliche Baugebietslage si-
cherstellen sollen. Fur untergeordnete Gebaudeteile sind auch Flachdacher zulassig
bzw. festgesetzt, wenn sie der stadtebaulichen Gliederung dienen. Die Gestaltungs-
vorschriften sollen durch Abstands- und Proportionsregelungen optisch nachteilige
Wirkungen und eine Uberfrachtung der Dacher mit Aufbauten vermeiden sowie eine
Unterordnung von Quergiebeln sicherstellen.

Die Festsetzung der Dachform soll im Rahmen der 1. Anderung auf stidwestlicher
Seite der Brucknerstralle an den Bestand angepasst werden, indem die Festsetzung
Satteldach 30° - 45° gestrichen wird. Heute sind dort bereits alle erdenklichen Dach-
formen vorzufinden (Flachdacher, Zeltdacher, Satteldacher).

5.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, zu Klimaschutz- und folgeanpassung und zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung

In Anbetracht des Artensterbens und des allgemeinen Klimawandels sind zusatzliche
Malnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung notwendig. Der Rhein-Sieg-
Kreis hat hierzu im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung die Aufnahme der folgenden
Maflinahmen empfohlen:

Tiefgaragen sollen zur Kompensation des Bodeneingriffs und der Versiegelung mit
mindestens 60 cm Vegetationstragschicht inkl. Drain- und Filterschicht begrint wer-
den. Dies dient neben dem Erhalt der Artenvielfalt auch der Entwicklung eines positi-
ven Mikroklimas. Die Substratschicht ist zudem zusammen mit dem technischen Auf-
bau in der Lage auch grole Wassermengen z.B. bei Starkregenereignissen zu spei-
chern und gedrosselt in den Kanal oder in unversiegelte Bereiche auf dem Grundstuck
abzufuhren.
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Gebaude und Nebenanlagen (Garagen und Carports) mit flachen und flach geneigten
Dachern sollen ebenfalls zur Kompensation versiegelter Flachen, als Beitrag fur ein
besseres Mikroklima, die Forderung der Artenvielfalt und ein gewisses Zurtckhalten
des Niederschlags begrunt werden. Die Dachbegrunung soll hier mindestens extensiv
ausgefuhrt werden. Gerade bei Hauptanlagen hat dies zusatzlich noch die positiven
Effekte des sommerlichen Warmeschutzes bzw. des winterlichen Kalteschutzes.

Sogenannte Schottergarten sind aus klimatischen und artenschutzenden Grinden zu
vermeiden. Deshalb ist ein Uberwiegender Anteil der Vorgartenflachen (mindestens
50%) als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Zudem erfolgen
Hinweise zu Vogelschlag, Beleuchtung und Starkregenvorsorge.

5.11 Technische MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 Abs.1
Nr.23b BauGB)

Um den Einsatz erneuerbarer Energie zu férdern, werden gewisse Anlagen (z.B. War-
mepumpen in Abstandsflachen) seit BauO NRW 2018 erleichtert zugelassen. Im B-
Plan sind sie i.d.R. als Nebenanlage ohne besondere Festsetzung ebenfalls zulassig.
Erganzend sollen zumindest die technischen Voraussetzungen bei Neubauten und
wesentlichen baulichen Anderungen geschaffen werden, um erneuerbare Energien
auf Dachern nutzen zu konnen. Eine Festsetzung dazu wird erganzt. Es soll den Ei-
gentimer*innen Uberlassen werden, welche Art erneuerbare Energie sie einsetzen
modchten, da durch die Bestandsbebauung jede*r individuelle Potenziale und Ein-
schrankungen hat.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Besondere Verwirklichungsmalnahmen sind nicht erforderlich. Fur die rickwartige Er-
schliefung der Freiflachen zwischen Reichensteinstralle und Brucknerstrale kommt
eine Baulandumlegung als zweckmaliges Instrument zur Planverwirklichung nicht in
Betracht.

7 Kosten und Finanzierung

In der Reichensteinstralle entstehen geringflgige Arrondierungskosten. Fur den LU-
ckenschluss der Brahmsstral3e sind Uberschlagig Kosten von knapp 80.000 € ermittelt
worden, die im Rahmen eines Erschlielungsvertrages vollstandig vom ErschlieRungs-
trager getragen werden.

FUr die ErschlieBung der neu ausgewiesenen rickwartigen Bebauung an der Reichen-
steinstralle mussen die Kosten von den Grundstickseigentimern getragen werden,
die sich hier selbst private Erschliefungswege anlegen. Die Kosten hangen davon ab,
ob auf jedem Grundstuck Einzelzufahrten auf den hinteren Grundstucksteil angelegt
werden oder eine (ggf. auch teilweise) Bundelung in nachbarlicher Abstimmung mdg-
lich ist.

8 Anlagen

e Anlage 1: Artenschutzrechtliche Vorprifung fur den Anderungsbereich des
K170, 1.Anderung (Stadt Troisdorf, Januar 2023)
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Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan K 170, 1. And.

1. Aufgabenstellung und Beschreibung des Planvorhabens

Die Stadt Troisdorf beabsichtigt den Bebauungsplan K 170 in der 1. Anderung aufzustellen,
um im bebauten Gebiet des Ortsteils Kriegsdorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Errichtung eines Wohnhauses anstelle des ehemaligen Pfarrhauses, sowie flr eine dazu-
gehdrige Tiefgarage zu schaffen. In diesem Zuge werden die Baugrenzen fir 2 aneinander-
grenzende Einzelgrundstucke erweitert und die Grundflachenzahl der realen Nutzung und den
Anforderungen an die Tiefgarage angepasst. Der Abriss des ehemaligen Pfarrheim und die
Rodung von Gehdlzen fand bereits im Jahr 2021 aul3erhalb der Vogelschutzzeit statt. Im Rah-
men der Abrissanzeige wurde der Eigentimer auf die Beachtung des Artenschutzrechtes hin-
gewiesen.

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
insbesondere die Auswirkungen u. a. auf Tiere zu bertcksichtigen.

Die Artenschutzprifung erfolgt geman der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationa-
len Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-
RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder Zulassungsverfahren (Runderlass des Ministeriums
fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06.06.2016) in
Verbindung mit der gemeinsame Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Ener-
gie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010.

Der Bebauungsplan umfasst eine rd. 7,2 ha groRe Flache und liegt im bebauten Ortsteil Kriegs-
dorf. Die von der Anderung betroffene Flache umfasst rd. 0,146 ha, die bisher schon teilweise
bebaut war.

2. Vorprufung

Die naturschutzfachliche Bewertung erfolgt in der vorliegenden Priifung auf der Basis der vom
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) heraus-
gegebenen Artenliste der ,planungsrelevanten Arten® fur den Quadrant 4 im Messtischblatt
5108, KoIn-Porz und einer eigenen Begehung der im Rahmen der Feststellung des erhaltens-
wirdigen Baumbestands am 14.10.2021. Ein Abgleich mit dem LINFOS-Fundortkataster so-
wie dem Biotopkataster erfolgte ebenfalls.
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Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan K 170, 1. And.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Luftbild (2021) - Baumkartierung im Oktober 2021

Das Planungsgebiet ist seit Jahrzehnten durch Wohnbebauung, die zugehdérige Erschlielung
und Hausgarten gepragt. Es handelt sich bei der Wohnbebauung im Wesentlichen um einein-
halb bis zweigeschossige Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user. Innerhalb des Plangebie-
tes befand sich das inzwischen abgerissene Kriegsdorfer Pfarrheim der katholischen Sankt
Johannes Gemeinde Troisdorf.

Die Hausgarten des Bebauungsplangebiets sind weitgehend als Ziergéarten ausgestaltet und
weisen je nach GrundstlicksgroRe einen mehr oder weniger hohen Gehdlzanteil auf.

Ostlich des Planungsgebietes, durch die Offenbachstral3e (ehemaliger Verlauf der KreisstraRe
29) begrenzt, befindet sich eine Ackerflache. Westlich des Plangebietes befindet sich an der
ReichensteinstralRe ein Grinflachenkomplex aus Spielplatz, Parkanlage und Friedhof. In die-
sem Bereich gibt es einen waldahnlichen Baumbestand. Nordlich, sidwestlich und stdlich des
Plangebiets befinden sich ebenfalls bebaute Wohngebiete mit Haus- und Ziergarten.
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Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan K 170, 1. And.

Bei der betroffenen Bauliicke handelt es sich um den Biotoptyp Hausgarten mit ursprtinglich
mittlerem Baumbestand und Zierrasen. Die im Oktober 2021 kartierten Baume wiesen kein
Hohlenpotenzial auf. Die zum Teil sehr gro3en Stammumfange lagen bis auf den Rot-Ahorn
in der Mehrstammigkeit der Geholze begriindet. Im Zuge der Abrissarbeiten wurden offenbar,
bis auf die Linde an der Reichensteinstralle 62, alle Geholze entfernt.

Naturliche Gewasser sind nichtim Plangebiet oder der néheren Umgebung (300m) vorhanden.
Im Luftbild sind vereinzelt Zierteiche zu erkennen. Die betroffenen Flachen und deren néhere
angrenzenden Garten weisen keine Tumpel oder Teiche auf.

2.1 Artenspektrum

Der 4. Quadrant des Messtischblattes 5108-4 Koln-Porz, umfasst Teile der Kiesseenland-
schaft der Niederterrasse des Rheins, Teile des Kolner Stidostens, hier Lind, Teile der Wahner
Heide, den dicht besiedelten Kern der Stadt Troisdorf entlang der Autobahn 59 und der Eisen-
bahnlinien sowie die Ortsteile Kriegsdorf und Rotter See. Nach Angaben des Landesamtes
kommen innerhalb des Quadranten die folgenden aufgelisteten Arten vor. Die Liste enthalt die
Angaben zum Erhaltungszustand in der atlantischen Region und wird durch eine eigene Ein-
schatzung des potenziellen Vorkommens im Planungsgebiet ergénzt.

Tabelle 1: Planungsrelevante Arten fir das Messtischblatt 5108-4 KdIn-Porz. Auflistung der
erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen, Garten, Parkanla-

gen, Siedlungsbrachen, Gebaude (Quelle: LANUV 19.01.2023):

Gruppe / Art Status im MTB ET in |Vorkommen in den betroffenen Bereichen
NRW
(ATL)
Saugetiere
Abendsegler Art vorhanden G Jagdgebiet mdglich
Zwergfledermaus Art vorhanden G Jagdgebiet mdglich
Vogel
Bluthanfling sicher britend U Kein Brutlebensraum
Feldsperling sicher britend U Kein Brutlebensraum
Gartenrotschwanz sicher britend U- Kein Brutlebensraum
Girlitz sicher britend Kein Brutlebensraum
Habicht sicher britend G- Kein Brutlebensraum
Kleinspecht sicher britend U Kein Brutlebensraum
Kuckuck sicherbritend U- Kein Brutlebensraum
Mehlschwalbe sicher britend U Kein Brutlebensraum
Rauchschwalbe sicher britend U Kein Brutlebensraum
Rebhuhn sicher britend U Kein Brutlebensraum
Sturmmowe sicher britend U Kein Brutlebensraum
Sperber sicher britend G Kein Brutlebensraum
Turmfalke sicher britend G Jagdgebiet mdglich
Turteltaube Sicher briitend Kein Brutlebensraum
Waldkauz sicher britend G Kein Brutlebensraum
Waldohreule sicher britend U Kein Brutlebensraum
Wendehals sicher britend h Kein Brutlebensraum
Amphibien
Wechselkrote ‘Art vorhanden ‘ U ‘ Vorkommen auszuschlieRen
Reptilien
Zauneidechse | Art vorhanden [ G- | Vorkommen auszuschlieRen
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Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan K 170, 1. And.

2.2 Wirkfaktoren

Infolge der Planaufstellung werden in privaten Grinflachen genutzten Flache Wohnh&auser mit
zugehdoriger ErschlielBung und unterirdischen Stellplatzen entstehen. Die zulassige Grundfla-
chenzahl wird in einem Teilbereich von 0,3 auf 0,4 erhdht zur Anpassung der realen Nutzung.
Bislang ist die GRZ unter Hinzuziehung der Nebenanlagen gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO bis max.
0,6 im gesamten Plangebiet zulassig. Neu ist, dass in Bereichen mit Tiefgaragen die GRZ
unter Hinzuziehung von Nebenanlagen auf max. 0,8 erhdht worden ist, um eine Tiefgarage zu
ermdglichen. Damit verbunden sind folgende Wirkfaktoren:

e Verlust von Gehdlzen und Freiflachen
e Zusatzliche dauerhafte Versiegelung
e Erh6hung der Stérungen der Tierwelt

Mit der Umsetzung der Anderung des Bebauungsplanes ist von einer unerheblichen Zunahme
des Kfz-Verkehrs im Plangebiet auszugehen.

2.3 Bestand Saugetiere

Innerhalb des Messtischblattes 5108-4 kommen nachweislich die artenschutzrechtlich rele-
vanten Fledermausarten Abendesegler und Zwergfledermaus vor. Es ist davon auszugehen,
dass das Planungsgebiet einschlie3lich der neu bebaubaren Bereiche von Fledermausen, ins-
besondere der weitverbreiteten Zwergfledermaus, als Teil-Jagdhabitat aufgesucht wird. Ent-
sprechende Tagesverstecke sind in dem Baumbestand des Plangebietes und an den Gebau-
den und Garagen denkbar. Hinweise auf Winterquartiere oder Quartiere fur Wochenstuben im
eigentlichen Anderungsbereich liegen nicht vor. Im Rahmen der Abrissanzeige des ehemali-
gen Pfarrheims wurde auf die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Regelungen hingewie-
sen. Die inzwischen gefallten Baume wiesen kein Hohlenpotenzial auf. Eine vertiefende Pru-
fung ist nicht erforderlich.

2.4 Bestand Vogel

Aufgrund der geringen zusammenhangenden Grof3e der vorhandenen Freiflachen sind weder
das Plangebiet insgesamt noch die Bauliicke als Lebensraum fir Offenlandarten geeignet.
Geholze wurden offenbar bereits im Winter 21/22 geféllt, so dass potenzielle Brutplatze even-
tuell vorkommender nicht planungsrelevanter Vogelarten nicht beseitigt wurden.

Moglicherweise wird das Plangebiet gelegentlich vom im Stadtgebiet zeitweise sichtbaren
Mausebussard oder Turmfalken bejagt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass diese lhren
Hauptlebensraum in der Wahner Heide oder der Siegaue haben. Das Bebauungsplangebiet
stellt aufgrund der vorhandenen Nutzungen keinen wesentlichen Lebensraum fir Jagdvogel
dar.

Insgesamt bietet das Bebauungsplangebiet aufgrund der vorhandenen Gehdlze gute Nistmdg-
lichkeiten fuir sog. Ubiquisten, die an die Stérungen aus der Nutzung der Haus- und Ziergéarten
angepasst sind. Baum- und heckenbritende Vogelarten kénnen dabei in die umgebenden
Garten- und Siedlungsstrukturen, bzw. innerhalb des Plangebietes, ausweichen. Unter Beach-
tung des Rodungsverbotes in der Brutzeit, ist davon auszugehen, dass der Verlust von Brut-
statten und Vogelindividuen vermieden wird, bzw. vermieden wurde. Eine vertiefende Prifung
ist nicht erforderlich

2.5 Bestand Amphibien und Reptilien

Das Planungsgebiet und die ndhere Umgebung weisen keine natirlichen Laich-Gewasser auf.
Im Fundortkataster gibt es keine Hinweise auf das Vorkommen von planungsrelevanten Am-
phibien. Eine vertiefende Prifung der Amphibienvorkommen ist nicht erforderlich.
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Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan K 170, 1. And.

Vorkommen der Zauneidechse ist in Troisdorf fir den Bereich der Wahner Heide und die Kies-
Abgrabungsgebiete bekannt. Ein Vorkommen im Bebauungsplangebiet wird aufgrund der feh-
lenden vegetationsarmen, sandigen Strukturen im und um das Plangebiet herum ausgeschlos-
sen. Eine vertiefende Prifung ist nicht erforderlich.

3. Vermeidungsmalnahmen

Artspezifische Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen sind zur Umsetzung des Be-
bauungsplanes nicht erforderlich. Durch die Beachtung des Rodungsverbotes in der Brutzeit
vom 1. Mérz bis zum 31.September gem. 8§ 39 BNatSch wird ein Verlust von Brutstéatten ver-
mieden. Mit einer Festsetzung im Bebauungsplan zur Beachtung des Abrissverbotes von in
der Zeit vom 01. Marz bis zum 31. September wird der Verlust von Ubertagenden Fleder-
mausindividuen vermieden.

4. Fazit

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans K 170 in der 1. Anderung ist die Uberbauung zum
Zweck des Wohnens einschlieRlich Gartennutzung verbunden. Gleichzeitig wird mit der Ande-
rung der Bau einer Tiefgarage im Bereich des ehemaligen Pfarrheims ermdglicht. Dieser Be-
reich sowie die daran angrenzende Baullicke an der BrucknerstraRe sind Gegenstand der
naheren artenschutzrechtlichen Bewertung.

Die betroffenen Flachen sind Lebensraum von Végeln, Teil-Lebensraum von Fledermausen,
Kleinsdugern und Insekten. Verluste von Vogel- und Fledermausindividuen oder Zerstérung
von Nestern sind durch das Rodungsverbot in der Brutzeit zu vermeiden (s.0.). Verluste von
Fledermausindividuen werden aufRerdem durch das Abrissverbot in der Zeit vom 01. Mérz bis
zum 30. September vermieden. Es wird davon ausgegangen, dass gartenbesiedelnde Vogel-
arten in die ndhere Umgebung ausweichen und nach Abschluss der Bautatigkeiten in Teilbe-
reichen auch das betroffene Gebiet wiederbesiedeln. Artspezifische Vermeidungs- und Ver-
minderungsmalnahmen sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population planungsrelevanter Ar-
ten aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ist auszuschliel3en. Die vorliegende Ar-
tenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass infolge der Umsetzung des Bebauungs-
planes keine Verbotstatbestande des Artenschutzes nach 8§ 44 BNatSchG zu erwarten sind.

Anlage
Protokoll einer Artenschutzprifung — Formular A
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schutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan K 170, 1. And.

Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) - Gesamtprotokoll —

A.)

Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)

Allgemeine Angaben

Planorhaben (Bezeichnung;: Bebauungsplan K 170, 1. And.

Plan-Norhabentrager (Name): Stadt Troisdorf Antragsteliung (Daturn); 19.01.2023

|1. Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplans zur geringfiigigen Anpassung der
GRZ (von 0,3 zu 0.4 ) in einem Teilbereich( Flache 0,147ha), um den Bau eines
Mehrfamilienhauses und einer Tiefgarage anstelle des ehemaligen Pfarrheims

Kriegsdorf zu ermdglichen.

Stufe I:  Vorpriifung {Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es mdglich, dass el FFH-Anhang IV-Arten oder europdischen Vogelarten die
Werhote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsatzung des Plans bzw. Realisierung [Nija [w] nin
des Yorhabens ausgeldst werden?

Stufe ll: Vertiefende Prifung der Verbotstathestinde

{unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen JArt-flir-Ant-Protokoll™) beschrebenen Malknahmen und Grinde)

Mur wenn Frage in Stufe | ,ja*:
Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchiG

verstollen (gof. trotz Vermeidungsmatnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- Oia [ nein
mafknahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Af-flr-Art-Betrachtung einzeln geprift wurden:
Begrindung: Bei den folgenden Arten legt kein Verstoll gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BMatSchG wor (d_h. keine erhebliche Stdrung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der Skologischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Totungsrisike). Es handelt sich wm Imgaste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gimstigen Erhaltungszustand wnd einer groden Anpassungsfahigkeit. Aulferdem liegen keine emst zu nehmende Hinweise auf einen

nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des PlansMVorhabens vor, die eine vertiefende Ar-fir-An-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

- keine vertiefende Prifung erforderlich, s.0. -

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Mur wenn Frage in Stufe Il ,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Grinden des Gbersviegenden offentlichen i [ nei
Interesses gerechtfertigh? 12 nein

2. Konnen zumutbare Altemativen ausgeschlossen werden? ia [1 nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europdischen Vogel- i [ nei
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-Arten ginstig bleiben? 1a nem

- Kein Ausnahmeverfahren, s. o. -
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Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan K 170, 1. And.

Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Mur wenn alle Fragen in Stufe Il ja*:

[[] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Grinden des iiberwiegenden
dffentlichen Interesses genechifertigt und es gibt keine zumutbare Altemative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europdischen Vogelarten nicht wverschlechtem bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten ginstig bleiben. Deshalb wird gine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. T BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen Ar-fur-Art-Protokoll®).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Il ,,nein“:
{weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein unginstiger Erhaltungszustand vorliegt)

[[] Dwrch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungiinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtem und die Wiederherstellung gines ginstigen Erhaliungszustandes wird nicht
hehindert. Zur Begrindung siehe gaof. unter B.) (Anlagen _Ar-fur-Art-Protokall®).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Mur wenn eine der Fragen in Stufe Il ,,nein®;
] Im Zusammenhang mit privaten Grinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

- Kein Ausnahmeverfahren, keine Berfreiung, s.0.-
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan K 170, 1.Anderung

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Die Bestandteile der 1.Anderung sind rot markiert)

1. Art der Nutzung

(1) In den festgesetzten reinen Wohngebieten (§ 3 BauNVO) werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Ausnah-
men nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Laden und nichtstorende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(2) In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaRB der Nutzung

(1) Die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnenden Neben-
flachen sind unabhangig von der festgesetzten Grundflachenzahl fur die Hauptanlage bis zu einer
Grundflachenzahl von insgesamt 0,6 zulassig.

(2) Der Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile an auf3erhalb des
Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen fur Garagen, Carports oder Stellplatze hinzu-
zurechnen.

(3) Im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgaragen) ausnahmsweise eine Grundflachenzahl (GRZ) bis max. 0,8 zulassig.

(4) Fur den Vollgeschossbegriff bzw. das Staffelgeschoss ist weiterhin der § 2 (5) der BauO NRW vom
20.05.2014 anzuwenden.

3. MindestgroRe der Wohnbaugrundstiicke

Bei Grundstlcksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes gilt fir Wohnbaugrundstiicke eine
Mindestgrundstiicksgré3e von 250 gm.

4. Héhen baulicher Anlagen

(1) Die maximale Geschosshohe betragt 3,0 m, gemessen zwischen Oberkante RohfulRboden bis Ober-
kante Rohfulboden des dartber liegenden Geschosses. Sofern der besondere Nutzungszweck es
erfordert, kann ausnahmsweise eine Héhe von bis zu 3,50 m zugelassen werden.

(2) Die Dachhohe darf max. 5,50 m betragen. Alle vorgenannten Hohen sind zu messen zwischen Ober-
kante Rohdecke des darunter liegenden Geschosses und Oberkante Dachhaut am héchsten Punkt
des Daches.

5. Uberbaubare Grundstiicksfliche

(1) Bei uberbaubaren Grundstucksflachen mit einer Bautiefe von nicht mehr als 12 m kann ausnahms-
weise unter der Voraussetzung der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch Balkone bis zu 2,0 m zugelassen werden. Im Ubrigen gilt § 23 Abs. 3 BauNVO.

(2) Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Terrassen und nach § 62 Abs.1 Punkt 1g) BauO NRW
durch verfahrensfreie Terrassenlberdachungen sind ausnahmsweise zulassig, sofern die festgesetzte
Grundflachenzahl eingehalten wird.
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6. Garagen, Carports und Stellplatze

(1) Sind in der Planzeichnung Garagen (Ga) festgesetzt, sind zugleich auch Carports und nicht tber-
dachte Stellplatze zulassig.

(2) Soweit nicht gesondert festgesetzt, sind Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der tUber-
baubaren Grundstlicksflache zulassig. Garagen dirfen die riickwartige Baugrenze um max. 3 m
Uberschreiten.

(3) Nicht Uberdachte Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen werden -
auch abweichend oder erganzend zu gesondert festgesetzten Standorten -, sofern der StralRenaus-
bau, die Strallenausbauplanung oder sonstige offentliche Belange einer Zufahrt nicht entgegenste-
hen, eine Stérung in den rickwartigen Wohngarten ausgeschlossen ist und die maximal zulassige
Gesamtgrundflache inkl. der Nebenflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird. In der Vor-
gartenzone (zwischen straldenseitiger Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie auf der Hausein-
gangs- oder Haushauptzugangsseite) kdnnen Stellplatze ausnahmsweise nur zugelassen werden,
wenn der Abstand zwischen Gebaude und Strallenbegrenzungslinie mind. 5,0 m betragt.

(4) Stellplatze in unterirdischen Garagengeschossen sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flache zu-
lassig, sofern diese im Sinne des § 1, Abs.6 Punkt 7a) +c) BauGB mit mindestens 60 cm Sub-
stratiberdeckung mit Gehdlzen begriint werden.

7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und zur
Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25

BauGB)

(1) Begriinung von Tiefgaragen

Decken von Tiefgaragen (TGa) und Kellergeschossen sind, soweit sie nicht mit Gebauden, Wegen,
Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen tberbaut werden, gartnerisch herzustellen und dauerhaft
zu erhalten. Die Vegetationstragschicht ist in einer Starke von mindestens 60 cm inkl. Drain- und
Filterschicht auszubilden. Im Bereich von Baumpflanzungen ist fir Baume Il. Ordnung eine Uberde-
ckung von mindestens 120 cm Hdhe inkl. Drain- und Filterschicht auszubilden und dauerhaft zu er-
halten. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss gemaf den Richtlinien fur die Planung, den Bau
und die Instandhaltung von Dachbegriinungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau (FLL) fir Baumpflanzungen mindestens 12 m? je Baumstandort betragen. Notwen-
dige Fensteréffnungen sowie untergeordnete technische Aufbauten der Tiefgarage und des Keller-
geschosses sind davon ausgenommen.

(2) Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher, sowohl von Hauptgebauden als auch von Garagen und
Carports, mit einer Neigung von bis zu 10° sind mindestens mit einer extensiven Dachbegriinung als
Sedumgesellschaften, Magerrasen, Grasern und/oder Stauden herzustellen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die Vegetationstragschicht ist in einer Starke von mindestens 10 cm inkl. Drain- und Filterschicht
herzustellen. Ausgenommen hiervon sind Flachen fir Dachterrassen, technisch erforderliche Rand-
streifen, technische Aufbauten und Energieerzeugungsanlagen. Photovoltaikelemente sind Gber der
Dachbegriinung zulassig.

(3) Vorgarten
Die Vorgartenbereiche sind je Grundstliick zu mindestens 50% als Vegetationsflachen (z.B. Rasen,
Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit
naturlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z.B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind
bis zu einem Drrittel der Vegetationsflachen zulassig. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwen-
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dung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bo-
denaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind unzuléssig. Abwei-
chend davon sind wasserundurchlassige Befestigungen zulassig, wenn diese aufgrund anderer Vor-
schriften zwingend vorgeschrieben sind (z. B. Pkw-Stellplatze aus Grinden des Grundwasserschut-
zes) oder die befestigten Flachen aufgrund ihrer geringen Gréle seitlich in Vegetationsflachen ent-
wassert werden.

8. Technische MaRBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 Abs.1 Nr.23b BauGB)

Dachflachen von Hauptanlagen und Nebenanlagen (Garagen und Carports) sind so zu konstruieren,
dass die statischen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Anlage zur Gewinnung von Sonnenenergie
(Photovoltaik oder Solarthermie) gegeben sind.

9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(1) GFL 1: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der begiinstigten Grundstlicke Reichensteinstralie
52 a und 52 b sowie der Versorgungstrager. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungs- rechten zu belastende
Flache ist gem. § 6 Abs. 4 u. 6 BauO NW in einer Breite von mindestens 3 m standig fur Feuerwehr-
fahrzeuge freizuhalten und ausreichend zu befestigen.

(2) GFL 2: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der begtinstigten Grundstlicke Brucknerstralle 2
bis 8 sowie der Versorgungstrager.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN)

10. Dachaufbauten geneigter Dacher

(1) Die Summe der Breite aller Dachaufbauten darf maximal 0,6 der Dachlange betragen.
(2) Der Mindestabstand von Dachaufbauten zum Ortgang, zu Kehlen und Graten betragt 1,20 m.

(3) Die Hohe von Quergiebeln und Dachaufbauten muss 1,50 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches
liegen. Schleppgauben sind bis 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches zulassig.

ll. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

11. Kampfmittel

(1) Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland, Bezirksregierung
Dusseldorf Gberprift. Die Auswertung von Luftbildern ergibt im Umfeld Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Bombenblindgangern / Kampfmitteln. Da sich jedoch im unmittelbaren Bereich keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben, ist vor dem Beginn von BaumaRnahmen
eine Kampfmitteliberprifung nicht erforderlich (Schreiben vom 07.11.08 AZ. 22-5-3-5382068-
113/07). Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann jedoch nicht gewahrt werden.

(2) Sind bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben beim Erdaushub auRergewdhnliche Verfarbungen fest-
zustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und die zustandige Ordnungsbehorde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene
Polizeidienststelle zu verstandigen.

(3) AuBerdem ist zu beachten, dass vor Durchfiihrung von Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer
Belastung (z. B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) eine
Tiefendetektion bis 7 m unter Gelandeoberkante empfohlen wird. Ein Antrag kann unter Angabe des
0. g. AZ. beim Kampfmittelrdumdienst kbd@brd.nrw.de gestellt werden.
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12. Wasserschutzzone lll B

(1) Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 11l B der Wassergewinnungsanlagen Koéln-Zin-
dorf. (Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fir den Regierungsbezirk Kéln vom
03.03.1992). Die genehmigungspflichtigen Tatbestdande und Verbote der Wasserschutzgebietsver-
ordnung sind zu beachten. Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Abwasser
(Schmutz- und Niederschlagswasser) oder von wassergefahrdenden Stoffen in den Untergrund ver-
boten ist. Ausgenommen von diesem Verbot - aber erlaubnispflichtig durch die Untere Wasserbe-
horde - ist das Versickern von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone (s. nachfolgenden
Hinweis).

(2) In der Wasserschutzzone IlIB Zindorf sind Grabungen, durch die das Grundwasser freigelegt oder
angeschnitten wird, nach § 3 Abs. 1 Nr. 11 der Wasserschutzgebietsverordnung genehmigungspflich-
tig.

(3) Entwasserung von Baugruben sowie die dauerhafte Ableitung von Drainagewasser bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz.

(4) Es wird besonders darauf hingewiesen, dass Parkplatze mit mehr als 20 Stellplatzen ein Antrag auf
Genehmigung beim Amt fir technischen Umweltschutz des Rhein-Sieg-Kreises einzureichen ist. Die
befahrbaren Flachen sind wasserundurchlassig zu befestigen. Das verschmutzte Niederschlagswas-
ser befahrener Flachen ist der 6ffentlichen Sammelkanalisation zuzufihren.

(5) Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist im Wasserschutzgebiet nach vorheriger Erlaubnis nur unter
versiegelten Flachen zulassig.

(6) Die Antrage sind rechtzeitig bei der zustandigen Wasserbehdrde einzureichen.

13. Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 44 Landeswassergesetz

(1) Die auf dem Baugrundstiick anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser von Dachflachen und
versiegelten Flachen sind unter Beachtung der Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung
(siehe vorgenannten Hinweis) gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) auf den Grundstiicksflachen zu versickern. Das Einleiten von unverschmutz-
tem Niederschlagswasser in den Untergrund stellt eine Benutzung des Grundwassers im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und des § 8 WHG dar und bedarf unabhangig vom bauaufsichtlichen Verfahren einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis zur Gewasserbenutzung ist bei der nach Wasserrecht
zustandigen Behorde vorher oder parallel zur Bauanzeige/zum Bauantrag rechtzeitig zu beantragen.

(2) Die hydrogeologischen Eigenschaften des Bodens im Bebauungsplangebiet sind im Rahmen von
Einzelvorhaben im Plangebiet bereits untersucht worden, sodass die gemeinwohlvertragliche Versi-
ckerungsfahigkeit grundsatzlich nachgewiesen ist. Die Versickerung gesammelten Niederschlags-
wassers Uber die belebte Bodenzone (Mulden-/ Rigolenversickerung) erfordert dazu einen Aus-
tausch der gewachsenen Bodendeckschicht unter den Mulden zur Verbesserung der Sickerfahigkeit.
Die Machtigkeit der Deckschicht erreicht maximal Ubliche Baugrubentiefen.

14. Abfallwirtschaft

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstlickle anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch
auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Die Entsor-
gungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor abfuhr der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Techni-
schen Umweltschutz, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche
Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.
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15. Verhalten bei der Entdeckung vom Bodendenkmélern

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern,
alte Graben, Einzelfunde oder auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaf-
fenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) ist der Stadt Troisdorf als Unterer Denkmalbehérde und/oder dem Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel. 02206/ 80039) unver-
zuglich mitzuteilen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten (§ 15 u. § 16 DSchG NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehoérden freigegeben wird.

15. Hinweise zum Artenschutz

(1) Durch die Beachtung des Rodungsverbotes in der Brutzeit vom 1. Marz bis zum 31.September gem.
§ 39 BNatSchG wird grundsatzlich ein Verlust von Brutstatten vermieden. Darliberhinausgehend gel-
ten die artenschutzrechtlichen Verbote und Bestimmungen. Im Rahmen von Baugenehmigungsver-
fahren ist sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestdnde des Artenschutzes infolge von Bau- oder
Abrisstatigkeiten eintreten kdnnen. Insbesondere Dachstihle oder vergleichbare Gebaudeteile sind
auf das Vorkommen von Fledermausquartieren zu Gberprifen.

(2) Durch bauliche MalRnahmen soll der Vogelschlag an Glasflachen vermieden werden. Geeignete
Maflinahmen zur Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und Spiegelungen liegen in der Verwen-
dung halbtransparenten Glases, hochwirksamer Markierungen und Abschattungen insbesondere an
risikobehafteten, verglasten Gebaudekanten, FuRgangerbricken/ -durchgangen, transparenten Bal-
kongeldndern und Wintergarten.

(3) Lichtimmission: Anstrahlungen von Gebauden sollen moglichst objektnah erfolgen. Die Ausrichtung
der Beleuchtung soll bevorzugt von oben nach unten erfolgen, eine seitliche Anstrahlung soll még-
lichst unterbleiben. Die grof3flachige Beleuchtung von Fassaden sollte vermieden werden. Die mitt-
lere Fassadenhelligkeit darf gebietsabhangig héchstens 25 Candela pro Quadratmeter betragen. Ein
direkter Einblick aus der Umgebung in die Lichtaustrittsflachen sollte nicht méglich sein. Blenden,
Blendlamellen oder Wabenraster konnen das verhindern. Bei einer bewusst gewahlten Anstrahlung
von unten nach oben, zum Beispiel mittels Bodenscheinwerfern, sind Leuchten mit optimierter Lich-
tabstrahlung (Lichtverteilungskurve) und Ausrichtung auf das anzustrahlende Objekt zu verwenden.
Eine direkte Anstrahlung bekannter Einflug6ffnungen von Fledermausquartieren ist zu vermeiden.
Die Betriebszeiten sollen dem Bedarf angepasst sein.’

16. Hinweise zu Starkregenereignissen

GemaR Geoportal NRW liegt das Plangebiet zwar nicht in einem Uberschwemmungsgebiet, es beste-
hen jedoch entsprechende Gefahren bei Starkregenereignissen.

Die Starkregengefahrenkarte des Abwasserbetriebes Troisdorf zeigt auf, wo sich Niederschlagswasser
bei seltenen und extremen Ereignissen aufstaut. Bei seltenen und extremen Ereignissen staut sich das
Wasser auf den Stral’en und vor allem in den unbebauten Blockinnenbereichen bis zum 50 cm. Punk-
tuell kann sich das Wasser sogar bis zu 100 cm aufstauen. Besonders Tiefgaragenzufahrten sind bei
Starkregenereignissen gefahrdet, laufen voll und haben einen Wasserstand tber 100 cm. Die Anstauf-
lache wird bei extremen Ereignissen grofer. Auch die FlieRgeschwindigkeit steigt bei extremen
Starkregenereignissen vor allem in der Humperdinckstrale von einer geringen zu einer mittleren Ge-
schwindigkeit an.

! Quelle (Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz): Kiinstliche AuRenbeleuchtung Tipps zur Vermeidung und
Verminderung stérender Lichtimmissionen, LANUV-Info 42
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Es wird auf die allgemeine Sorgfaltspflicht gemanR § 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und auf §
78 b WHS hingewiesen. Weitere Informationen fir die Eigenvorsorge sind auf der Homepage des Ab-
wasserbetriebs Troisdorf unter https://www.abwasserbetrieb-troisdorf.de/grundstuecksentwaesse-
rung/niederschlagswasser zu finden.

Starkregengefahrenkarte
(Uberflutungshéhe)

FlieRrichtung und
FlieBgeschwindigkeit

e gering
é mittel
+ hach

max. Wasserstand

i L gering (bis 10 cm)
e i el
maRig (10 bis 50 cm)

- hoch (50 bis 100 em)

20 / i T P

k \fé;'< : “‘ﬁf‘i s o roch menrats 100cm)

Uberflutungshéhen bei extremen Starkregenereignissen (Quelle: www.stadtplan.troisdorf.de):
Fi TR T ) - J ‘

Starkregengefahrenkarte
(Uberflutungshéhe)

FlieBrichtung und
FlieBgeschwindigkeit

9 gering
9 mittel
é hach

max. Wasserstand

gering (bis 10 em)

maBig (10 bis 50 em)

- hoch (50 bis 100 cm)

sehr hoch (mehr als 100 cm)
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TOP-Nr.:O 5

..o@' STADT TROISDORF
ey I 1 Der Blurgermeister

Bisher vorliegende umweltbezogene und sonstige
Stellungnahmen

Art und Umfang der Berucksichtigung im Planentwurf zur 6ffentlichen Auslegung

Bebauungsplan K 170, 1. Anderung

Stadotteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstralle, Reichsteinstralle 74 und Brucknerstralle 41,
Bruckner-stralle, Humperdinckstrale, Beethovenstralle, Offenbachstralie

Aufhebung des Erhaltungsbereichs fiir das Pfarrheim zugunsten eines Wohnungsneubaus
— im beschleunigten Verfahren



Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

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

gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Bebauungsplan K 170, 1. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstralte, Reichsteinstralle 74 und Brucknerstralte 41, Bruckner-stral’e, HumperdinckstralRe,
BeethovenstralRe, Offenbachstralle, (Aufhebung des Erhaltungsbereichs fir das Pfarrheim zugunsten eines Wohnungsneubaus — im beschleunigten

Verfahren)

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.

Friihzeitige Beteiligung vom 14.02.2022 bis einschlieBlich 25.03.2022

Lfd. | Absender Datum der |Betroffenes |Zusammengefasster Inhalt Art und Umfang der Beriicksichtigung
Nr. Mitteilung | Schutzgut
1 Stadtwerke Troisdorf |14.02.2022 | Sachguter Planauskunft Kenntnisnahme
Grundséchlich keine Bedenken
2 PLEdoc GmbH 14.02.2022 | Sachguter Von den MaRRnahmen innerhalb des Gel- | Kenntnisnahme

tungsbereichs der Bebauungsplanande-
rung sind keine von der PLEdoc GmbH
verwaltetet Versorgungsanlagen betroffen.

Bei einer Ausdehnung oder Erweiterung
des Geltungsbereichs bedarf es einer er-
neuten Abstimmung mit der PLEdoc
GmbH.

Kenntnisnahme

Seite 1

Zur Offenlegung vorliegende umweltbezogene und sonstige Stellungnahmen

Bebauungsplan K 170, 1. Anderung,
Stand:20.04.2022
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RSAG AGR 15.02.2022 | Sachguter Keine grundséatzlichen Bedenken wegen Kenntnisnahme
der Bebauungsplanénderung.
Allg. Hinweis, dass ruckwartige Erschlie- Die Abfallentsorgung soll Gber das vorhandene 6&ffentli-
Bungen nicht angefahren werden kénnen | che StralRennetz erfolgen.
und dass Grundstlickseigentimer die Ab-
fallbehalter in Eigenverantwortung zur Ab-
holung an den befahrbaren 6ffentlichen
StraRenraum bereitstellen mussen.
Stadtwerke Troisdorf | 18.02.2022 | Sachguter Fir die Versorgungsleitungen sind ent- Die beiden geplanten Neubauten der ersten Anderung
GmbH sprechende Geh-, Fahr- und Leitungs- des BPlans flgen sich in bestehende klassische Baulu-
rechte fur die Stadtwerke auszuweisen. cken entlang der Stralle eines bestehenden Siedlungs-
gebiets ein. Sie sind somit bereits voll erschlossenen.
Lediglich der entsprechende Hausanschluss an die in
den Strallen liegenden Versorgungsleitungen muss ge-
legt werden. Eine Festsetzung fir ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht auf der 6ffentlichen Verkehrsflache ist
nicht notwendig.
Rhein- Sieg-Kreis, 22.03.2022 | Natur und Natur-, Landschafts- und Artenschutz
Fachbereich 01.3 Landschaft,
Artenschutz | Artenschutz
Es soll eine Artenschutzpriifung fir den artenschutzrechtliche Priifung (ASP) wird erstellt und als
Pflanzen, Bereich der Anderung zum néchsten Ver- | Anlage der Begriindung beigefiigt.
Tiere fahrensschritt vorgelegt werden.
Hinweis zu Vogelschlag an Gebauden
Tiere Durch bauliche MaRnahmen soll der Vo- Wird als Hinweis in den textlichen Festsetzungen aufge-

gelschlag an Glasflachen vermieden wer-
den. Geeignete MalRnahmen zur Reduk-
tion von gefahrvollen Durchsichten und
Spiegelungen liegen in der Verwendung
halbtransparenten Glases, hochwirksamer
Markierungen und Abschattungen insbe-
sondere an risikobehafteten, verglasten
Gebaudekanten, FuRgangerbriicken/ -
durchgangen, transparenten Balkongelan-
dern und Wintergarten.

Hinweis zu Lichtemissionen

nommen.
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Menschen,
Tiere

Boden, Was-
ser,
Menschen,
Tiere, Pflan-
zen

Notwendige Beleuchtungen des o6ffentli-
chen und privaten Raumes sowie von bau-
lichen Anlagen sollen technisch und kon-
struktiv so angebracht, mit Leuchtmitteln
versehen und betrieben werden, dass
Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor
vermeidbaren nachteiligen Auswirkungen
durch Lichtemissionen geschutzt sind. Be-
leuchtungsplanungen flr den 6ffentlichen
Raum sollen Aussagen zur Beleuchtungs-
starke, Leuchtdichte, beleuchteter Flache,
Abstrahlungsgeometrie, zum Farbspekt-
rum und ggf. zur Regulierung der Beleuch-
tungsstarke treffen. Weitere Informationen
konnen der LANUV-Info 42 (2018): ,Kinst-
liche AufRenbeleuchtung - Tipps zur Ver-
meidung und Verminderung stérender
Lichtimmissionen" entnommen werden.
Vorsorglich wird auf die durch das Insek-
tenschutzgesetz vom 18. August 2021 in
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
eingefligte Vorschrift zum ,Schutz von Tie-
ren und Pflanzen vor nachteiligen Auswir-
kungen von Beleuchtungen" (§ 41a
BNatSchG) hingewiesen. Die Vorschrift tritt
zum Teil zwar erst nach Erlass einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 4d
BNatSchG durch das zustandige Bundes-
ministerium in Kraft, sollte aber bereits bei
aktuellen Planungen bertcksichtigt wer-
den.

Abfallwirtschaft

Bei der Durchfiihrung von Abbruchmalf}-
nahmen und sonstigen Baumalinahmen,
bei denen gefahrliche Abfalle anfallen, sind
die Anforderungen der ,Allgemeinverfi-
gung uber die Entsorgung von Bau- und

Eine Neuplanung des o6ffentlichen StraRenraums ist im
Rahmen der Bebauungsplan&nderung nicht vorgesehen.
Da es sich nur um einzelne Bauvorhaben, namlich ledig-
lich 2, innerhalb des Siedlungsbereichs handelt, ist es im
Rahmen der Gleichbehandlung nicht angemessen ver-
bindliche Festsetzungen fiir die Beleuchtung im privaten
Bereich zu treffen.

Ungeachtet dessen wird die Anregung als Hinweis in
den Bebauungsplan ibernommen.

Das ehemalige Pfarrheim ist bereits abgerissen mit Ab-
bruchanzeige vom 13.10.2020 an das Bauordnungsamt
der Stadt Troisdorf. Der entsprechende Hinweis zur ord-
nungsgemalen Entsorgung ist bereits Bestandteil des
aktuell glltigen Bebauungsplans K170 und wird in der
1.Anderung beibehalten.
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Wasser

Mensch

Abbruchabfallen im Rhein-Sieg-Kreis" vom
20.09.2019 zu beachten:

Trinkwasserschutz /| Wasserschutzge-
biet

Anlasslich der vorgeschlagenen Variante 4
mit Tiefgarage (Vorzugsvariante) wird auf
Folgendes hingewiesen:

In der Wasserschutzzone I1IB Zindorf sind
Grabungen, durch die das Grundwasser
freigelegt oder angeschnitten wird, nach §
3 Abs. 1 Nr. 11 der Wasserschutzgebiets-
verordnung genehmigungspflichtig.

Ferner bedirfen eine Entwasserung von
Baugruben sowie die dauerhafte Ableitung
von Drainagewasser einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis nach Wasserhaushaltsge-
setz.

Die Antrage sind rechtzeitig bei der zustan-
digen Wasserbehdrde einzureichen.

Uberflutungsgefahr durch Starkregen
Der Planbereich ist in der Starkregenge-
fahrenhinweiskarte NRW teilweise als
durch Starkregeniberflutungen gefahrdetet
Bereich ausgewiesen. Hierbei sind Uber-
flutungshohen bis zu 0,40 m dargestellt.
Zum Schutz von Leben und Gesundheit
und zur Vermeidung erheblicher Sach-
schaden wird unter Verweis auf §1 (7)
BauGB und § 5 (2) eine Anpassung der
Planung an die Starkregenrisiken angera-
ten.

Klimaschutz
Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
gem. § 1 a Abs. 5 BauGB sowohl durch

Der Hinweis wird unter Punkt 11 Wasserschutzzone 11I1B
erganzt.

Hinweis wird ebenfalls unter Punkt 11 Wasserschutz-
zone Il B angefiihrt

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Lediglich ein-
zelne Baullicken verbleiben. Eine konkrete Anpassung
im Bebauungsplan fur einzelne Baugrundstlcke wird da-
her nicht gemacht, sondern wir liefern einen entspre-
chenden Hinweis zur Eigenvorsorge nach WHG und zu
den Uberflutungshéhen in den textlichen Festsetzungen.
Die beiden aktuell anstehenden Bauvorhaben in Bruck-
ner- und Reichensteinstrale betreffend, wird die Proble-
matik durch die Bauherren berlcksichtigt. Das Gelan-
deniveau der bestehenden Baulticke in der Bruckner-
stralRe liegt ca. 85 cm tiefer als die angrenzende o6ffentli-
che Verkehrsflache. Da das Geb&ude ohnehin tber der
Ruckstauebene des Strallenniveaus liegen muss, ist
eine entsprechende Gelandeaufschittung geplant.
OKFFB ist nochmal 6 cm Uber Stral3enniveau geplant,
sodass das OKFF EG insgesamt 91 cm Uber vorhande-
nem Gelande liegen wird. Im Falle von Starkregen, bei
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Menschen,
Flora, Fauna,
Ressourcen

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an dem Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Anpassung an den Klimawandel:

Die bisher unbebaute Wiesenflache mit
teilweisem Baumbestand tragt zum mikro-
klimatischen Ausgleich fir die umliegende
Wohnbebauung bei. Daher werden Mal}-
nahmen angeregt, welche die negativen
Folgen einer Flachenversiegelung bei Pla-
numsetzung abmildern kénnen, beispiels-
weise:

- Soweit die Vorgartenbereiche nicht
fur Stellplatze benétigt werden,
kann zum Schutz der Biodiversitat,
des Mikroklimas und der Versicke-
rungsfahigkeit der Béden gemaf’ §
9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a BauGB
eine Bepflanzung und Begriinung
vorgeschrieben werden (Vermei-
dung sog. ,Schottergarten").

- Eine Dachbegriinung der Staffel-
geschosse leistet einen Beitrag zur
Verbesserung der Luftqualitat, des
Stadtklimas und der Biodiversitat.
Bei entsprechender Substratstarke
wird zudem eine malfgebliche
Ruickhaltung und Abflussverzoge-
rung von Starkniederschlagen er-
reicht.

- Die Pflanzung von Gehdlzen und
Baumen im rickwartigen Innenbe-
reich bietet durch Beschattung und
Verdunstungskuihlung gegenuber

dem eine Uberflutungshéhe bis zu 50 cm auf dem heuti-
gen Grundstlcksniveau erwartet wird, ist das geplante
Gebaude mit 91 cm Gber dem heutigen Gelande sicher.

Wird in die textlichen Festsetzungen unter Punkt 7 (1)
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft und zur Anpflanzung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB) libernommen

Wird in die textlichen Festsetzungen unter Punkt 7 (2)
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft und zur Anpflanzung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB) Gibernommen

Da es sich um ein bestehendes gewachsenes Wohnge-
biet im Bestand handelt, werden keine verbindlichen
Festsetzungen fiir neue Badume oder Gehdlzpflanzungen
getroffen. In Troisdorf gibt es die Baumschutzsatzung,
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reinen Rasenflachen einen zusatz-
lichen mikroklimatischen Vorteil.

- Nicht mit Gebauden oder anderen
baulichen Anlagen Uberbaute Teile
der Tiefgarage kénnen bei ent-
sprechender Substratiiberdeckung
in einer GréRenordnung von 50-60
cm mit Gehdlzen begriint werden.

die daflr sorgt, dass es entsprechende Ersatzplanzun-
gen im Zuge von Baumfallung auf einem Grundstuick ge-
ben muss.

So unterlagen die auf dem Grundstiick der Anderung be-
findliche Baume z.T. der stadtischen Baumschutzsat-
zung. Bis auf die Linde an der Reichensteinstralle sind
bereits alle Baume auf dem Grundstlick gefallt worden
und mussen durch Neupflanzungen gem. Baumschutz-
satzung ersetzt werden. Laut Amt 60 sind dies 7 Laub-
baume mit STU mind. 14-16 cm fir die gefallten Baume
im Bereich des Neubaus in der Brucknerstralle. Im Be-
reich der Reichensteinstralle ist zudem ein erhaltens-
werter mehrstdmmiger Walnussbaum gefallt worden.
Entsprechende Ersatzpflanzungen sind hier auf dem
Grundstiick im Zuge der Baumschutzsatzung zu leisten.
Festsetzungen fir diese Ersatzpflanzungen im Rahmen
der 1.Anderung werden deshalb nicht gemacht.

Wird in die textlichen Festsetzungen unter Punkt 7 (1)
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft und zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB) tibernommen

Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB insbeson-
dere die Nutzung erneuerbarer Energien
zu berlicksichtigen.

Bisher enthalten die Planunterlagen keine
eindeutigen Hinweise hierzu.

Nach Auskunft des Solardachkatasters des
Rhein-Sieg-Kreises besitzt das Plangebiet
ein solarenergetisches Flachenpotential
bei Solarthermie von 4021-4080 kWh/m2/a
sowie bei Photovoltaik von 1006-1021
kWh/m2/a.

Die Anregung wird wie folgt berticksichtigt.

Im Sinne der Gleichbehandlung sollen bei den neuen
Gebauden weitestgehend die gleichen Vorgaben gelten,
wie bei den bestehenden Nachbargebauden. Die Pflicht
des Einsatzes erneuerbarer Energien ist Gegenstand
der Abwagung. Eine Begriindung zur pflichthaften Er-
richtung fur entsprechende Anlagen konkret fir das fast
vollstandig bebaute Plangebiet, die Uber den allgemei-
nen Klimaschutz hinausgeht, wird nicht gesehen. Die
Pflicht zur Errichtung solcher Anlagen (z.B. PV-Anlagen
auf Dachern) kann daher nicht ausreichend begriindet
werden. Im Sinne der aktuellen Energiepolitik kann man
davon ausgehen, dass Neubauprojekte ohnehin ohne
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Es wird daher angeregt, den Einsatz rege-
nerativer Energien zur dezentralen Erzeu-
gung von Warme und Strom im Baugebiet
zu prufen. In die Prifung sollte insbeson-
dere der Einsatz von

*Solarmodulen in ortsfesten technischen
Anlagen selbstandiger Art (z.B. Photovolta-
ikanlagen bzw. Solarthermie) sowie
*Blockheizkraftwerken bzw. Warmepum-
pen zur energetischen Versorgung einbe-
zogen werden.

Detaillierte Wirtschaftlichkeitsberechnun-
gen kénnen mit Hilfe der Plattform Grin-
dach- und Solarkataster auf der Home-
page www.energieundklima-rsk.de vorge-
nommen werden.

fossile Energietrager geplant werden. Um dies zu for-
dern, werden gewisse Anlagen (z.B. Warmepumpen in
Abstandsflachen) seit BauO NRW 2018 erleichtert zuge-
lassen. Im B-Plan sind sie i.d.R. als Nebenanlage ohne
besondere Festsetzung ebenfalls zuladssig. Erganzend
sollen zumindest die technischen Voraussetzungen bei
Neubauten und wesentlichen baulichen Anderungen ge-
schaffen werden, um erneuerbare Energien auf Dachern
nutzen zu kdnnen. Eine Festsetzung dazu wird erganzt.
Es soll den Eigentimer*innen liberlassen werden, wel-
che Art erneuerbare Energie sie einsetzen méchten, da
durch die Bestandsbebauung jede*r individuelle Potenzi-
ale und Einschrankungen hat.

Privat 1

(Mit angehangter Un-
terschriftenliste mit
120 Unterschriften)

09.03.2022

Sachgdter,
Mensch

Eine Dreigeschossigkeit sowie eine ahnli-
che Baumasse wie die Mehrfamilienhauser
in der Humperdinckstrafe sind nicht ge-
wiinscht.

Die Anmerkungen werden berlicksichtigt mit einer Er-
ganzung in den textlichen Festsetzungen:

Die Festsetzungen fiir Vollgeschosse sind bestandsori-
entiert. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan setzt in
der BrucknerstralRe und in der Reichensteinstralle max.
Il Vollgeschosse fest. Daran soll auch festgehalten wer-
den. Eine zweigeschossige Bebauung mit Staffelge-
schoss ware auch nach derzeitigem Planungsrecht még-
lich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan K 170 setzt in
der BrucknerstralRe eine GRZ von 0,3 fest, in der Rei-
chensteinstr. eine GRZ von 0,4.

Die sog. GRZ Il (Nebenanlagen) zusammen mit der GRZ
| (Hauptanlage) ist auf max. 0,6 gem. § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO festgesetzt.

Nach Uberprifung der bestehenden Bebauungsdichte
(GRZ I 'und Il) in der BrucknerstraRe im Bereich des 2
geschossigen WRs mit GRZ 0,3 ist festgestellt worden,
dass das Grundstlck BrucknerstralRe 29 stark versiegelt
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Beeintrachtigung und Stérung der Nach-
bargrundstiicke, durch mdgliche Einsicht-
nahme in die benachbarten Garten durch
grolRe Bautiefe Uiber die Balkone und
Dachterrassen der neuen Gebaude wird
befiirchtet.

ist. Die GRZ | ist auf Grundlage des aktuell rechtskrafti-
gen Bebauungsplans K 170 mit 0,32 geringfugig mit 0,02
Uberschritten. Unter Hinzurechnung aller Nebenanlagen
und versiegelten Flachen auf dem Grundstiick betragt
die GRZ 11 0,75 und lberschreitet so die max. zulassige
GRZ gem. textlicher Festsetzung (nach § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO) von max. 0,6 um 0,15 erheblich.

Um zumindest die GRZ | fiir dieses Grundsttick be-
standsorientiert zu erfassen, wird die GRZ fiir den Be-
reich Brucknerstr. 29 und die Baullicke an die stdlich
angrenzende GRZ von 0,4 angepasst.

Im Zuge der Plananderung kénnen diese Uberschreitun-
gen im stadtebaulichen Sinne planungsrechtlich gesi-
chert werden. Durch die Festsetzung der GRZ auf 0,4
wird die Bebauungsdichte somit bestandsorientiert er-
fasst. Die erhdhte GRZ 1l soll nicht planungsrechtlich
verfestigt werden.

Fir Grundstiicke mit TG wird die GRZ I+1l auf 0,8 gem. §
19 Abs.4 Satz 3 BauNVO gedeckelt.

Bautiefen:

Der Einwand wird aufgegriffen und entsprechend im
nachsten Verfahrensschritt im Bebauungsplanentwurf
angepasst.

Die festgesetzten Bautiefen im Geltungsbereich des
K170 sind recht heterogen. Sie reichen von 10,50 m in
der Ostlichen BrucknerstralRe bis hin zu 26 m in der 6stli-
chen ReichensteinstralRe. Ein gangiges Mal fir Bau-
fenstertiefen liegen im Bereich von Neubauten und vor
allem bei Mehrfamilienhausern bei 15-18m. Im nachsten
Verfahrensschritt wird das Baufenster im Bereich der
Reichensteinstralle 62 auf 16,50 m und auf gleichem
Grundstiick auf Seiten der Brucknerstral3e auf die ur-
springlichen 15 m zuziglich stralenseitigen Ausbuch-
tungen reduziert.

Konkret zur Brucknerstral3e:
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Eine optimale Bebaubarkeit des bisherigen 15 m tiefen
Baufensters ist in der Baullicke der Brucknerstral3e ohne
Baugrenzuberschreitung aktuell nur mit Einschrankun-
gen maoglich, weil das Grundstuiick im Verlauf der Bruck-
nerstralRe an der Stelle mit den seitlichen Grundstiicks-
grenzen leicht verschwenkt und dadurch das Baufenster
nicht mehr orthogonal sondern schrag auf dem Grund-
stlick verlauft. Dies ist ein Nachteil hinsichtlich der Aus-
nutzbarkeit des Grundstiicks im Gegensatz zu den
Nachbarn. Die bisher festgesetzte Baugrenze in der
Baullicke der Brucknerstral3e liegt zwar 5 m parallel zur
schrag verlaufenden o6ffentlichen Verkehrsflache, jedoch
nicht orthogonal zu den seitlichen Nachbargrenzen. Die
nachbarlichen Grundstiicke sind dort bislang begtinstig-
ter, weil ihre Baugrenzen orthogonal zu den seitlichen
Grenzen verlaufen. Im Rahmen der Gleichbehandlung
beziglich der Ausnutzbarkeit des Baufensters gibt es
nun in der straRenseitigen Baugrenze zwei Verspringe
von jeweils 2 m bzw. 1,5 m angepasst an den Entwurf
des Mehrfamilienhauses. Die riickwartige Baugrenze
bleibt bestehen. Innerhalb dieses Baufensters miissen
sowohl der Hauptbaukorper als auch die Balkone als
Bauteile des Gebaudes liegen. Terrasse diirfen, ebenso
wie bei den bestehenden Wohngebauden aufierhalb der
Uberbaubaren Flache liegen.

So gibt es fiir den riickwartigen Bereich der Baullicke
keinerlei Veranderung der bisherigen Festsetzung.

Konkret zur Reichensteinstrale:

In der Reichensteinstralle 62 war bisher ein an das alte
Pfarrheim angepasstes Baufenster festgesetzt mit einer
Bautiefe von insgesamt 20,5 m. Gemaf Vorzugsvariante
4 des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Denkmal-
schutz wird das Baufenster nun entsprechend ange-
passt. Die stral’enseitige Baugrenzen der angrenzenden
Grundstlicke werden aufgegriffen und miteinander ver-
bunden. Die Tiefe des Baufensters wird hier auf 16,50 m
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festgesetzt gem. des Gebaudeentwurfs, dessen Baukor-
per 15 m tief ist, mit straflenseitigen 1,50 m tiefen Balko-
nen (in Summe 16,50 m).

Verschattung bestehender Photovoltaikan-
lagen auf Nachbargeb&uden durch Neu-
bauten

Bleibt unberucksichtigt, denn:

Betroffen ware lediglich die Photovoltaikanlage des
Grundstiick BrucknerstraRe 29. Dort sind Panels auf das
Garagendach im Bauwich und auf der dort angrenzen-
den Nebenanlage montiert. Eine Bebauung der Bauli-
cke in der Brucknerstrale ist auch heute schon maglich.
Mit der SchlieBung der Baullicke und eventueller Beein-
trachtigungen der Anlage durch ein direktes Nachbarge-
baude hatte man bei Installation der Anlage mit beden-
ken miussen. Zudem hat das Grundstiick nach hinten in
den Gartenbereich eine sud-west-Ausrichtung, sodass
es vermutlich selbst mit einer wie bisher geplanten Be-
bauungstiefe lediglich zu geringen Beeintrachtigungen
kommt. Zudem besteht fiir das Haus Nr. 29 die Mdglich-
keit, die Solarpanels auf das Hauptdach zu verlagern,
um so einer moglichen Verschattung entgegen zu wir-
ken.
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Verscharfung der ohnehin angespannten
Parksituation durch die Neubauten mit er-
héhtem Parksuchverkehr durch Wegfall
von mind. 2 6ffentlichen Stellplatzen bei
gleichzeitiger Verdichtung der Wohnbevol-
kerung um 12 Parteien mit jeweils zwi-
schen einem und zwei, ggf. drei Pkw.

Die geplante TG sei keine Kompensation,
da sie nicht der Allgemeinheit zur Verfu-
gung steht, 6ffentliche Stellplatze entfallen
und zu erwarten ist, dass die Bewohner
der Mehrfamilienhduser die TG nicht kon-
sequent nutzen.

Der Einwand bleibt unbericksichtigt.
Sowohl die Anzahl der WE als auch die Anzahl der not-
wendigen Stellplatze werden als stadtebaulich angemes-
sen und vertraglich angesehen. Vor allem vor dem Hin-
tergrund dringend bendtigten Wohnraums ist die Schaf-
fung von zusatzlichem flachensparendem Wohnraum
notwendig, sofern er sich wie hier baulich und stadtebau-
lich gut einfiigt. Denn schon heute kann die Baullicke
entsprechend geschlossen werden und in den Bereichen
des Bauwichs waren auch schon heute innerhalb der
Uberbaubaren Flachen Garagen und Stellplatze allge-
mein mdglich, aulerhalb der Gberbaubaren Flache aus-
nahmsweise. Das hiel3e, dass sich auch mit einem Ein-
familienhaus-Projekt die 6ffentliche Parksituation an der
Stelle andern wirde. In den Vorentwurfs-Varianten 1-3
aus der friihzeitigen Beteiligung sind vor jedem Haus im
Vorgartenbereich jeweils 6 Stellplatze (fur jede WE 1 St)
vorgesehen. Bei diesen Varianten entfallen die beiden
offentlichen Stellplatze in der Brucknerstral3e, in der Rei-
chensteinstrale wiirden an entsprechender Stelle eben-
falls die Stellplatze im offentlichen Stralkenraum entfal-
len.
Auch aus verkehrlicher Sicht wird deshalb die Vorzugs-
variante 4 mit der TG weiterverfolgt. Mit dieser Variante
ergeben sich Stellplatztechnisch folgende Vorteile:

e Alle offentlichen Stellplatze bleiben erhalten.

e Mitinsgesamt 16 Pkw Stellplatzen gibt es sogar

4 Stellplatze mehr als notwendig
e Die Vorgarten bleiben begrint
o Die Vorgartenflachen bleiben unversiegelt

Die Anmerkungen des Einwenders Uber die Anzahl der
Pkw je Wohneinheit sowie die Nutzung der Tiefgarage
sind rein hypothetisch und kdnnen deshalb nicht bertck-
sichtigt werden.

Die Verwaltung geht, wie bisher ublich, von einem not-
wendigen Stellplatz je Wohneinheit aus. Bei 11 geplan-
ten WE, sowie eine Einheit als Gemeindezentrum ist mit
16 Stellplatzen der Bedarf ausreichend gedeckt.

Seite 11

Bebauungsplan K 170, 1. Anderung,
Stand:20.04.2022

Zur Offenlegung vorliegende umweltbezogene und sonstige Stellungnahmen




12

Allgemein sollte die Tendenz sein die Anzahl der not-
wendigen PKW Stellplatze je Wohneinheit weiter zu re-
duzieren und nicht zu erhéhen im Sinne einer Klimaan-
gepassten Entwicklung, auch wenn es sich in Kriegsdorf
um eher dérfliche Strukturen handelt. Eine gute OPNV
Anbindung gibt es aber auch hier und der nachst gele-
gene Bahnhof mit Anbindung an die Grof3zentren Koln
und Bonn befindet sich in Spich in etwa 3 km Entfer-
nung, sodass dieser sogar sehr gut mit dem Fahrrad in
10 Minuten zu erreichen ist.

Auch die Versorgung des taglichen Bedarfs ist in max. 3
km gut mit OPNV oder dem Fahrrad erreichbar.
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Abwasserbetriebe 04.03.2021 | Sachguter Seitens des Abwasserbetriebes Troisdorf, | Kenntnisnahme
Troisdorf (A6R) ASR keine Bedenken
Privat 2 24.03.2022 | Sachguter Vorzugsvariante 4 mit Satteldach in der Die 4. Entwurfsvariante ist die gewahlte Vorzugsvariante
Reichensteinstralle und Tiefgarage soll des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Denkmal-
weiter verfolgt werden. schutz. Diese wird nach Abwagung der weiteren Anre-
gungen und Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteili-
gung im nachsten Verfahrensschritt weiterverfolgt.
Privat 3 07.06.2022 | Sachguter |.Faktische Dreigeschossigkeit Zu l:

Das Bebauungsgebiet ist gepragt von
zweigeschossigen Einfamilienhausern. Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan B 170
beabsichtigte, diese Bebauungsstruktur zu
erhalten. Ziel auf Seiten der Stadtplanung
war fortwahrend, eine weitere Mehrfamili-
enhausbebauung wie im Falle der Hum-
perdinckstrafde - die unbestritten einen
baulichen ,Fremdkdrper" in der Umgebung
darstellt - zu verhindern.

Die nunmehr geplante Errichtung weiterer
Mehrfamilienhduser auf den Nachbar-
grundstliicken meines Mandanten flihrt zu
einer Verfestigung dieser nicht gewollten
Bebauungsstruktur. Auch wenn die Errich-
tung eines Staffelgeschosses bauord-
nungsrechtlich regelmafig nicht als ein
Vollgeschoss zu qualifizieren ist, entstehen
mit zweigeschossigen Mehrfamilienhdu-
sern nebst Staffelgeschoss rein faktisch
drei-geschossige Wohnkomplexe, die - wie
im Falle der Humperdinckstralde - aus dem
Rahmen der die Umgebung pragenden
Bebauung fallen.

Wir regen daher dringend an, dieser Ent-
wicklung durch die alleinige Zulassung ei-
nes Einfamilienhauses mit einer maxima-
len, faktischen Hohe von 2 Vollgeschossen
(z. B. 2 Vollgeschosse ohne Staffelge-
schoss oder 1 Vollgeschoss nebst Staf-
felge-schoss) zu begegnen.

Der Anregung ausschlieBlich ein Einfamilienhaus mit
zwei Vollgeschossen ohne Staffelgeschoss oder ein
Vollgeschoss nebst Staffelgeschoss zuzulassen, wird
aus folgenden Grinden nicht gefolgt.

o Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan Iasst
auch heute schon Wohnbebauung ohne Ein-
schréankung der Wohneinheiten mit zwei Vollge-
schosse plus Staffelgeschoss zu.

e Bei Verwehren der heute schon mdglichen Be-
bauungsméglichkeit durch Anderung der Fest-
setzung der Geschossigkeit und der méglichen
Anzahl der Wohneinheiten ware die Stadt Trois-
dorf dem Entwurfsverfasser bzw. dem Grund-
stuckseigentiimer der heutigen Baullicken ge-
geniber gem. §42 BauGB schadensersatzpflich-
tig.

e  Auch Mehrfamilienhauser sind im heute festge-
setzten WA und WR allg. zulassig. Aufgrund des
dringenden allgemeinen Bedarfs an Wohnraum
ist eine flachensparende Form eines Mehrfamili-
enhauses winschenswert, sofern sie sich auch
stadtebaulich gut einfugt.
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[l.Baugrenzen und Abstandsflachen

Die Bebauungsplanung beinhaltet gegen-

Uber den Festsetzungen des Bebauungs-

plan K 170 eine Neuausweisung und mas-
sive Erweiterung bestehender Baufenster

und damit ein Heranrlicken der Bebauung
an die umliegenden Bestandsgebaude auf
benachbarten Grundstuicken.

Gleichzeitig ermdglicht die Anordnung der
weitldufigen Balkone an den geplanten
Wohnkomplexen Einsicht in die Nachbar-
grundstiicke. Gerade in den Sommermo-
naten entsteht meinem Mandanten durch
die Ausrichtung der Balkone in Richtung
seines Grundstiicks und die Mdaglichkeit
der unvermittelten Einsichtnahme eine
seine Privatsphare besonders beeintrachti-
gende drangvolle Nahe, die unzumutbar ist
(vgl. hierzu BayVGH, Beschluss vom
25.8.2015- 1 CS 15.1411 - juris Rn. 4; VG
Mun-chen, Urteil vom 14.3.2016- M 8 K
15.335- juris Rn. 32). Waren die Balkone
z.B. (nur) auf die jeweilige StralRenseite
gerichtet, wirde dies eine erhebliche gerin-
gere Belastung fur ihn bedeuten.

Zwar gibt es nach der Rechtsprechung in
der Regel keinen Schutz vor Einsichtsmog-
lichkeiten in bestehende Wohn- oder Ru-
hegebiete. Etwas anderes gilt allerdings
dann, wenn - wie hier- durch die Errichtung
von Balkonen qualifizierte Einsichtnahme-
moglichkeiten wie von einer ,Aussichts-
plattform" in benachbarte Terrassenberei-
che geschaffen werden (OVG Sachsen-
Anhalt, Beschluss vom 15.02.2021 -2 M
121/20,- juris Rn. 27; Beschluss vom
20.12.2012 - 2 M 38/12,- juris Rn. 25).

Zull:

Der Anregung den Grenzabstand zu vergrof3ern kann
nicht gefolgt werden.

Den notwendigen Grenzabstand regelt auf bauordnungs-
rechtlicher Ebene das Abstandsflachenrecht, welches
bei den Bebauungsvorschlagen eingehalten wird.

Fir die Baullicke in der Brucknerstrafe ist dies heute
schon anwendbar, da die Baugrenzen hier lediglich die
max. Bautiefe definieren, die festgesetzt offene Bau-
weise aber besagt, dass mit Grenzabstand, unter Einhal-
tung der Abstandsflachen, gebaut werden muss.

Im Bereich der Reichensteinstralie 62 ist bisher ein
schmales Baufenster zur Sicherung des erhaltenswerten
ehemaligen Pfarrheims festgesetzt worden. Mit dem Ab-
bruch des Pfarrheims ist auch die Festsetzung zur Be-
standssicherung obsolet und muss an die Anforderun-
gen eines ,normalen”“ Wohnungsbaus angepasst wer-
den. Deshalb verlaufen die neuen Baugrenzen im Ent-
wurf des Bebauungsplans auch von Grenze zu Grenze
in Verlangerung der bestehenden Baugrenzen in glei-
cher StraRenflucht. Auch hier bleibt die offene Bauweise
bestehen, die verlangt mit Abstand zur Nachbargrenze
zu bauen unter Einhaltung des Abstandsflachenrechts.

Der Anregung die Baufenster aus der friihzeitigen Betei-
ligung in der Tiefe zu verringern wird indes gefolgt.

Das Baufenster in der Brucknerstral3e bleibt bei der ur-
sprunglichen Bautiefe von 15 m. Lediglich zur Stra3en-
seite gibt es zwei Ausbuchtungen notwendiger Gebau-
deverspriinge, da das Grundstlick an der Stelle zur be-
stehenden Baugrenze verschwenkit.

Die Balkone liegen gartenseitig innerhalb der Uberbau-
baren Flache und sind somit allg. zulassig.

Das Baufenster in der Reichensteinstralle wird im ge-
gensatz zum Vorentwurf aus der frihzeitigen Beteiligung
von 18 m Bautiefe auf 16,50 m reduziert. Auch hier be-
finden sich die Balkone innerhalb der Gberbaren Flache
sudwestlich orientiert zur Stral3enseite.
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Eine Sichtschutzwand oder sonstige Vor-
richtungen, um die Einsichtsmdglichkeiten
auf das Grundstiick meines Mandanten zu
beschranken, sind bislang nicht Be-
stand-teil der Planung.

Wir regen daher dringend an, die Grenzab-
stdnde der zuzulassenden Gebaude unter
Verkleinerung der vorgesehenen Baufens-
ter erheblich zu vergréRern und Vorkeh-
rungen zu treffen, welche Einsichtsmdg-
lichkeiten auf das Grundstliick meines
Mandanten ausschlieen.

lll. Tiefgarage
1.Erhohtes Larmaufkommen

Davon ausgehend, dass die geplanten 15
PKW-Stellplatze in der Tiefgarage unterge-
bracht werden kénnen, wird eine entspre-
chende Zahl von KFZ diese Stellplatze und
die Ein- und Ausfahrt nutzen. Da in der un-
mittelbaren Umgebung nur wenige offentli-
che oder sonstigen Parkflachen zu finden
sind, sind die Bewohner auf die Tiefgarage
angewiesen. Es ist damit zu rechnen, dass
- sofern die Planung auf die Errichtung der
Einfahrt der Tiefgarage an der Bruckner-
stralRe gerichtet ist - durch den regelmafi-
gen An- und Abfahrtsverkehr und die Ran-
giervorgange vor der erfahrungsgemaf ab-
schuissigen Einfahrt zur Tiefgarage, eine
bestandige, erhebliche Gerauschkulisse
insbesondere auch zu spaten Abend- und
Nachtzeiten wie auch extrem frihen Mor-
genstunden entsteht, die meinen Mandan-
ten als unmittelbaren Anwohner und an-
dere Anwohner stark belastet. Im Vergleich
zu der vorherigen Gerauschkulisse der bei-

Vorkehrungen zur Minderung oder sogar zum Aus-
schluss der Einsichtnahme sind gem. § 9 BauGB nicht
Teil der Bauleitplanung und kénnen deshalb nicht be-
rucksichtigt werden.

Im Rahmen der Ersatzpflanzung gem. Baumschutzsat-
zung wird jedoch seitens des Investors erwogen Hecken
als Einfriedung zu pflanzen, die ebenfalls als Sichtschutz
dienen koénnen.

Zulll1.-2.:

Das Larmaufkommen durch den zusatzlichen Verkehr
wird nicht wesentlich zunehmen.

Die Anmerkung, dass die Gerauschkulisse insbesondere
auch zu spaten Abend- oder Nachtzeiten wie auch an
extrem friihen Morgenstunden entstehen kénnten, ist
rein hypothetisch. Wenn dann sind diese Larmspitzen
als unwesentlich zu betrachten, weil dies stets Einzel-
und Kurzereignisse sind. AuRerdem kann man bei der
Zunahme von eFahrzeugen davon ausgehen, dass zu-
kinftig laute Motorengerausche tendenziell abnehmen
werden.

Die gemeinsame Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage ist bis-
her in der ReichensteinstralRe geplant, die historisch be-
dingt immer schon starker befahren war als die Bruckner
Strale, sodass die zusatzlichen Fahrzeuge der neuen
Wohngebaude als unwesentlich einzustufen sind.

Durch die Planung der Tiefgarage entfallen keine 6ffent-
lichen Stellplatze. Auch heute sind bereits Mehrfamilien-
hauser zulassig, die Besucher generieren, sodass die
Lage nicht verschéarft wird. Auch das ehem. Pfarrzentrum
hatte diverse Besucher.
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den offentlichen Parkplatze vor den Grund-
stlicken und Pla-nungsgebiet an der
Brucknerstralde ergibt dies eine Vervielfa-
chung der Larm- und Verkehrsbelastung.

Angesichts der erfahrungsgemal schrag
angelegten Tiefgaragenrampe und deren
Steigung ist davon auszugehen, dass es
insbesondere beim Herausfahren aus der
Tiefgarage bei der erforderlichen starkeren
Motorleistung zu noch starkeren Motor-ge-
rauschen und einer erhdhten Abgasent-
wicklung kommt als auf flacher Strecke.

Die Vornahme entsprechender Schutz-
malRnahmen oder gar einer Umlegung der
Tiefgarageneinfahrt oder andersartigen
Planung der Unterbringung der notwendi-
gen Stellplatze ist bislang nicht (mehr) kon-
kreter Gegenstand der Planung.

2. Beeintrachtigung des ruhenden Ver-
kehrs

Durch die Errichtung einer Tiefgarage un-
ter Entfernung zweier 6&ffentlicher
Park-platze an der Stelle, an der - womég-
lich - die Einfahrt zur Tiefgarage errichtet
wer-den soll, wird die ruhende Verkehrssi-
tuation weiter belastet. Der Parksuchver-
kehr fur andere Personen als Bewohner o-
der Besucher der geplanten Wohnkom-
plexe wird sich erfahrungsgeman erhdhen.
Durch das héhere Verkehrsaufkommen
mehrerer Parksuchender entstehen wei-
tere Larmemissionen, die die umliegende
Wohnbebauung beeintrachtigen.
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3. Erhéhter Versiegelungsgrad

Letztlich steht auch zu priifen, ob der Um-
weltschutzbelang des schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden durch die ge-
plante Versiegelung von Flachen hinrei-
chend ermittelt und bertlcksichtigt worden
ist.

§ 1 a Abs. 2 S. 1 BauGB enthalt eine auf
den Bodenschutz gerichtete und auf die
speziellen Aufgaben der Bauleitplanung
bezogene Verpflichtung flir die Planung,
wonach mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll. Insbesondere ist
die Bodenversiegelung auf das notwendige
MalR zu begrenzen. Dies verpflichtet die
planende Gemeinde zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen durch ein
nachhaltiges Flachenmanagement (Battis
in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1 a,
Rn. 3).

Durch die Planung - die Erweiterung des
bestehenden Baufensters, die Neuauswei-
sung eines weiteren Baufensters und die
Tiefgarage, werden zurzeit noch begriinte
Flachen extensiv versiegelt.

Aufgrund dieser Versiegelung verkleinert
sich der Lebensraum fir Tiere, auch die
Wachstumspotenziale raumgreifender Be-
pflanzung sinken weiter. Zugleich ver-
schlechtert sich die Grundwasserneubil-
dung, da nach Umsetzung der Planung
weniger versickerungsfahige Flachen in
Form natlrlich anstehender Béden zur

Zu lll 3.

Der Einwand uber den erhdhten Versiegelungsgrad wird
beriicksichtigt. In den Entwurf der 1.Anderung werden
zahlreiche Hinweise und Festsetzungen zum Klima- und
Artenschutz getroffen.

Die zusatzlich versiegelten Flachen durch die geplante
Tiefgarage missen intensiv begriint werden. Es muss
eine mindestens 60 cm dicke Substratschicht auf die
Tiefgarage aufgebracht werden. Das darauf anfallende
Regenwasser kann zwar nicht unmittelbar im Boden ver-
sickern, kann aber durch Rickhaltung und Speicherung
verdunsten und langsam, auch bei Starkregenereignis-
sen, in den Kanal oder Versickerungsflachen neben der
Tiefgarage zugefiihrt werden.

Mittels einer intensiven Begriinung des Tiefgaragenda-
ches wird auch die Artenvielfalt auf dem Grundstiick ge-
fordert. Die Schaffung von mehrgeschossigen Mehrfami-
lienhduser in bereits erschlossenen Baulicken und da-
mit mehr Wohnflache auf gleicher Grundflache, ist ein
deutlich sparsamerer Umgang mit Grund und Boden, als
die im Plangebiet iberwiegend bestehenden Einfamilien-
hauser.
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Verfugung stehen, d.h. Niederschlagswas-
ser schlechter versickern kann. Gerade bei
Starkregenereignissen entsteht hierdurch
die Gefahr einer Uberlastung der Kanalisa-
tion.

Trotz des erheblichen Kompensationsbe-
darfs der durch die Bebauungsplanung
vermittelten UbermaRigen Versiegelung
und ihrer Wirkung auf das beabsichtigte
Plangebiet finden sich in der Bebauungs-
planung bislang keine hinreichenden Kom-

pensationsmaflinahmen.

IV. Baum- und Griinflachenschutz ZulV:

Nicht zuletzt muss auch der Schutz vor- Die Baume auf dem Kirchengrundstuick sind mittlerweile
handener Baume und Grunflachen be- beinahe alle gefallt worden, um die Baumaflinahmen rea-
ruck-sichtigt werden. lisieren zu kdnnen. Ein Teil der Badume unterlagen der
Die Planflachen weisen teils dickstammige, | Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf. Gem. dieser
hochgewachsene alte Baume auf (z. B. Satzung missen entsprechende Ersatzpflanzungen auf
Sommer-Linde mit einem Umfang von dem Grundstuck gepflanzt werden. Sie greift auch ohne

1,25m, Ahornbdume oder Obstbdaume mit | Bebauungsplan. Zudem besteht auch ohne Planande-
ei-nem Stammumfang von ca. 1 m) sowie | rung schon Baurecht und damit die Option Baume fallen
diverse Busche und Straucher auf. Durch | zu durfen..

das der Bebauungsplanung zugrundelie-
gende Bauvorhaben muss massiv Be-
wuchs entfernt und alte Ahorn-Baume ge-
fallt werden. Dies bringt einen erheblichen
Eingriff in Umwelt und Natur mit sich. Die
Bebauungsplanung sieht bislang keine
Kompen-sationsmalRnahmen vor.

V. Fazit
Die beabsichtigte Bauleitplanung bertck-

sichtigt die Interessen meines Mandanten
bedauerlicherweise nicht. Wir regen daher
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mit Nachdruck an, den Umfang der Bebau-
ung planerisch durch kleinere Baufenster
und eine Verminderung der zulassigen Ge-
schosse zu reduzieren, den Abstand zum
Grundstlick meines Mandanten zu erho6-
hen und die zuzulassenden Bauvorhaben
so auszugestalten, dass die oben genann-
ten nachbarlichen Interessen meines Man-
danten und die Interessen der Allgemein-
heit im Ubrigen gewahrt bleiben.

Verwaltungsinterne Stellungnahmen:

genden Wohnbedarf mittel- bis langfristig
entgegen zu wirken.

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

Nr. Schutzgut

1 Amt fir Soziales, 15.02.2022 | Mensch, Variante 2 wird aufgrund der héchsten An- | GemaR des Handlungskonzepts Wohnen 2025 und
Wohnen und Integra- Sachgiter zahl von Wohneinheiten (14 WE statt 12 bundesweit ist es wichtig zusatzlichen Wohnraum zu
tion WE) von Amt 50 favorisiert, um dem drin- | schaffen. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebau-

ungsplans K170 wird dem auch entsprochen, indem in
einem sonst dorflich und tGberwiegende Einfamilien-
haus gepragt gleich zwei Mehrfamilienhauser entste-
hen sollen. Dies hat sogar einen doppelt positiven Ef-
fekt, dass an der Stelle flachensparend und somit kli-
maangepasst gebaut werden soll. Gleichzeitig gilt es
aber auch die Belange der unmittelbar betroffenen
Nachbarn in der Planung zu berlcksichtigen. Ein bri-
santes Thema ist hier der ruhende Verkehr. Mehr
Wohneinheiten bedeuten gleichsam, mehr Verkehr
bzw. mehr notwendige Stellplatze, die zur Verfligung
gestellt werden missten. Realistisch sind auf dem vor-
handenen Grundstlick max. 12 Stellplatze.

Auch die geplante Gebaudetiefe in der Brucknerstralle
wird kritisiert, weil man Bedenken hat, dass es Einbli-
cke in die Privatsphare durch Balkone in den Oberge-
schossen der Neubauten geben konnte.
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Lfd.

Nr.

Absender

Datum

Betroffenes
Schutzgut

Inhalt

Art und Umfang der Beriicksichtigung

Hier muss es stadtebauliche Anpassungen geben,
auch wenn dadurch evtl. Wohneinheiten verloren ge-
hen.

Erganzend noch etwas zu der Anzahl und den reellen
Nutzen der Wohneinheiten:

Die Grofie der Wohneinheit hat Einfluss auf die Anzahl
der Bewohner. Hier ein Bsp.: In einem Einzimmera-
partment von z.B. 40 gm wohnt i.d.R. nur eine Person;
in einer 4 Zimmer Wohnung zwischen 90 und 120 gm
meist eine 4 -5 kdpfige Familie. Somit wirde auf die
gleiche Flache einer 4 Zimmer Wohnung zwar 3 Sin-
glewohnungen fallen, jedoch wohnen in der grof3en
Wohnung faktisch mehr Leute. Die Anzahl der
Wohneinheiten ist also relativ zu betrachten.

Amt fir Straenbau,
ErschlieRungsbei-
trage und Verkehr

08.03.2022

Sachgiiter

Keine Bedenken bzgl. der 1.Anderung des
K170

Kenntnisnahme

Untere Denkmalbe-
horde

18.03.2022

Kultur- und
Sachgtiter

Gegen den geplanten Bebauungsplan be-
stehen denkmalrechtlich keine Bedenken.

Kenntnisnahme

Amt 60 — Fachbe-
reich Umwelt und Kili-
maschutz, Grunfla-
chen

02.11.2021

Pflanzen

Im Bereich der 1.Anderung gibt es einige
Baume, die unter die Baumschutzsatzung
fallen. Im Rahmen der Bebauung der
Grundstliicke kdnnen Ausnahmen zur Fal-
lung erteilt werden. Die Linde an der Rei-
chensteinstralle sowie ein mehrstdmmiger
Walnussbaum sind beide vital und sollen
erhalten bleiben. Ebenso ein stadtischer
Rotahorn im Bereich der Stellplatze im 6f-
fentlichen Straflenraum.

Die gefallten Baume, die unter die Baum-
schutzsatzung fallen, missen durch
Neupflanzung ausgeglichen werden.

Fir die Fallung der Baume im Bereich der
Brucknerstralle sind das 7 Laubbaume mit
einem STU von mind. 14-16 cm.

Nach einer Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass
bereits alle BAume auf dem Grundstiick bis auf die
Linde in der Reichensteinstralie gefallt worden sind.
Dementsprechend mussen die Ersatzpflanzungen von
mind. 7 Laubbdumen im Rahmen der Neuplanung er-
folgen. Die notwendige Ersatzpflanzung fur den mehr-
stdmmigen Walnussbaum ist dabei noch nicht berick-
sichtigt.
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