Stadt Troisdorf Datum: 27.04.2023
Der Burgermeister
Az Dez.li61-MS

Vorlage, DS-Nr. 2023/0409 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 25.05.2023

Denkmalschutz

Betreff: Bebauungsplan S 209, Stadtteil Troisdorf- Sieglar, Bereich Troisdorfer
StralRe, Ecke GotenstralRe, (Nachverdichtung mit Wohnbebauung —im
beschleunigten Verfahren)
hier: Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden gem. § 3 (1) u. § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten
Vorentwurf des Bebauungsplanes S 209, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich
Troisdorfer Stralle, Ecke Gotenstral’e, einschlielllich der Begrindung einverstanden.
Die Verwaltung wird beauftragt, mit diesem Vorentwurf die Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang der Unterlagen fur die Dauer von 4 Wochen
frihzeitig zu unterrichten und ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung zu
geben. Soweit erforderlich sind auch die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB entsprechend friihzeitig zu unterrichten.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: ja

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

Auswirkungen

Fiir das Vorhaben relevante Themengebiete — .
positiv | negativ | neutral

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

Erlauterung: Siehe Sachdarstellung

Sachdarstellung:

Anlass und Ziel der Planung

Ein Investor mochte das vorliegende Eckgrundstiick Troisdorfer Stral’e/Gotenstralle
baulich nachverdichten mit dem Ziel dort ca. 20 Wohneinheiten mit 1, 2 und 3
Zimmer  Wohnungen zu schaffen in  einem  stddtebaulich an die
Umgebungsbebauung angepassten Malk. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan
S 57 lasst dies allerdings planungsrechtlich nicht zu. Die dafir bendtigten
Befreiungstatbestande waren zu weitreichend, sodass ein akuter Planungsanlass
besteht, das Planungsrecht an der Stelle zu andern. Am 31.01.2023 wurde der
Aufstellungsbeschluss im Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz
gefasst (DS-Nr.2022-1146).

Aktuell steht auf dem insgesamt ca.900 gm groRen Grundstick des Investors
(Flurstlicke 498 und 804) ein eingeschossiges Einfamilienhaus mit einer Grundflache
von etwa 130 gm. Das Grundstick ist heute deutlich untergenutzt und bietet ein
gutes Potential fur eine Wohnraumverdichtung. Das unmittelbar westlich
angrenzende stadtische Flurstick 805 mit einer Flache von 340 gm wird an den
Investor verkauft, sodass die Grundstucksflache fur das Wohnbauprojekt insgesamt
ca.1240 gm betragt.

Der Investor strebt an die Wohneinheiten mit Mitteln der sozalen
Wohnraumforderung zu errichten. Dies wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag
gesichert.

Stadtebauliches Konzept

Es wurden insgesamt drei Vorentwurfsvarianten untersucht, von denen jedoch nur
die vorliegende Variante weiterverfolgt wird. Die anderen Varianten scheiden aus
stadtebaulichen bzw. aus Okologischen und klimatischen Grinden aus. In der
stadtebaulichen Begrindung zum Vorentwurf des S209 werden unter Punkt 3.2 Ziel
und Zweck des Bebauungsplans (Bebauungsplankonzept) die untersuchten
Varianten noch mal naher erlautert.

Hier die wesentlichen Unterschiede des vorliegenden Vorentwurfs zum bestehenden
Planungsrecht:

e Art der Nutzung

WA — allgemeines Wohngebiet statt WR - reines Wohngebiet

Mit Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets eroffnet sich ein beschranktes
Mal an Nutzungsmischung ohne das allgemeine Ziel der Wohnraumschaffung zu
konterkarieren, was in einem reinen Wohngebiet jedoch nicht moglich ware.
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e Mal} der Nutzung

3 Vollgeschosse statt 2 Vollgeschosse

Die geplante Bebauung entlang der Troisdorfer Stra3e soll sich in Bauflucht und
Geschossigkeit an der 6Ostlich angrenzenden Bebauung orientieren, um in der
Strallenflucht eine stadtebauliche Einheit zu erzielen. Dies &ufert sich in 3
Vollgeschossen und einem zurlickgesetzten 4. (Staffel)\Geschoss. Der
Gebaudeschenkel entlang der Gotenstralde soll zwar ebenfalls die Festsetzung
bis max. drei Vollgeschosse erhalten, das dritte Geschoss soll jedoch so
zurlckspringen, dass eine 2 %2 geschossige Wirkung entsteht, um die dort
angrenzenden Gebaudehdhen aufzugreifen. Zur Sicherung der unterschiedlichen
stadtebaulich entwickelten Gebaudehohen und Ruckspringe im Vorentwurf
werden diese im nachsten Verfahrensschritt (Bebauungsplanentwurf) differenziert
festgesetzt.

GFZ — Geschossflachenzahl

Die veranderte GFZ von max.1,2 statt 1,0 erfolgt aufgrund der festgesetzten drei
Vollgeschosse unter Berucksichtigung und Anpassung an die aktuelle
Baunutzungsverordnung (BauNVO), die =zeitich immer statisch an den
Bebauungsplan gekoppelt ist.

Der heute rechtskraftige Bebauungsplan S 57, rechtskraftig seit dem 27.02.1973
ist an die BauNVO in der Fassung aus dem Jahr 1968 gebunden. Hier liegt das
zulassige Hochstmall der GFZ bei Gebauden mit drei Vollgeschossen im reinen,
allgemeinen und Mischgebiet bei max. 1,0. Seit der Fassung aus 1990 in der
BauNVO liegt das Hochstmall der GFZ bei 1,2.

e Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden gem. dem geplanten Baukdrper im nachsten
Verfahrensschritt mittels Baugrenzen fixiert.

e Erschlieffung/Verkehr

Erschlielfung des Gebdudes

Der Hauseingang befindet sich auf ostlicher Seite des Gebaudes und wird Uber
einen FuBweg ndrdlich der Tiefgaragenzufahrt Uber die Gotenstral’e erschlossen.
Bisher wurde das Einfamilienhaus Uber die Troisdorfer Stral3e erschlossen.

Stellplatze
Etwa 20 Pkw-Stellplatze, entsprechend der Anzahl an Wohneinheiten im

geplanten Gebaude, werden in einer Tiefgarage untergebracht. Der
Vorhabentrager erwagt jedoch fir kleinere Wohneinheiten aufgrund der guten
OPNV-Anbindung auf die Errichtung von Stellplatze zu verzichten. Dies ist gem.
der Stellplatzverordnung NRW fur offentlich-geférderte Wohnungen grundsatzlich
moglich. Die Voraussetzungen werden im Bauantrag gepruft.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber den nordlichen Teil des Grundstlicks uber
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die Gotenstral’e. Der Ein- und Ausfahrtsbereich der Tiefgarage wird im nachsten
Verfahrensschritt zur Sicherung zeichnerisch an der Stelle festgesetzt.

Eine gem. Stellplatzverordnung NRW no6tige Anzahl an Fahrradstellplatze ist im
nordlichen Teil des Grundstucks vorgesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Bauleitverfahren ist ein Plan der Innenentwicklung und foérdert unter Erhalt des
bisher planungsrechtlich festgesetzten Versiegelungsgrads mit seinen Zielen der
Wohnraumverdichtung eine flachensparende Entwicklung an der Stelle.

Die heute noch stadtische Grinflache ist in den Geltungsbereich als nicht
Uberbaubare Flache mit gartnerischer Gestaltung integriert und bleibt somit erhalten.
Klimaresiliente MalRnahmen sind die Begriunung von Tiefgarage (mind. 60cm
Substratiberdeckung) und Dachflachen. Schottergarten oder dergleichen sind in
dem Bereich ausgeschlossen. Die Begrinung dient gleichermalien der Speicherung
von Regenwasser als auch des sommerlichen Hitzeschutzes bzw. des winterlichen
Warmeschutzes sowie einem positiven stadtischen Mikroklima. Der Klimacheck fallt
daher insgesamt positiv aus.

Das Gebaude ist mindestens im KfW 40 Standard zu realisieren.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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