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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Bisher vorliegende umweltbezogene und sonstige Stel
Art und Umfang der Beriicksichtigung zur offentliche

geman 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Bebauungsplan Sp203
Stadtteil Troisdorf-Spich

lungnahmen
n Auslegung

Zusammenstellung der zur 6ffentlichen Auslegung bisher vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen und sonstigen Stellungnahmen mit Anga-
ben tber Art und Umfang der Berlicksichtigung im Planentwurf. Die Stellungnahmen sind bei der Stadt Troisdorf wahrend der offentlichen Ausle-
gung einsehbar.

Lfd. |Absender Datum Betroffenes Zusammengefasster Inhalt Art und Umfang der Berlick  sichtigung
Nr. Schutzgut
1 RSAG A6R 15.02.2022 | Mensch, Boden |Von Seiten der RSAG AS6R werden zu Kenntnisnahme und Berulcksichtigung im Entwurf

Pleiser Hecke 4
53721 Siegburg

dem Bebauungsplan in der vorgesehe-
nen Lage grundsatzlich keine Bedenken
erhoben.

An Hand der von lhnen eingereichten
Unterlagen entnehmen wir, dass bei bei-
den Varianten sowie den ErschlieBungs-
abschnitten die Abfallentsorgung mit 3-
achsigen Abfallsammelfahrzeuge be-
racksichtigt wurde. Wahrend den zwei
Entwicklungsabschnitten miissen die
Abfallsammelplatze so angelegt wer-
den, dass ein Rickwartsfahren nicht
erforderlich ist.

Sackgassen, die nach dem Erlass der
DGUV Vorschrift 43 ,Miillbeseitigung*
(bisher BGV C27) nach dem 01.10.1979
gebaut wurden oder bei denen der Fest-
stellungsbeschluss nach dem 01.10.1979

durch eine Wendeanlage im Bereich Entwicklungs-
abschnitt/ErschlieBung von Im Wiesengrund her
bzw. durch einen Abfallsammelplatz im Bereich
Entwicklungsabschnitt/ErschlieBung zwischen Frei-
heitsstrafle 17 und 19 (Flurstiick 446).

Eine textliche Festsetzung zu Abfallsammelplatze
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
Abfallsammelplatze im Bereich ,Im Wiesengrund*
sind voraussichtlich nicht notwendig, da die Planung
vorsieht, dass auch im 1. Entwicklungsabschnitten,
also auch fir den Fall ohne durchgehende Erschlie-
Bung, hier eine Wendemdglichkeit fir Millfahrzeuge
entsteht.

Bei der Realisierung einer Stichstrafle von der Frei-
heitsstral3e her (ohne durchgehende Erschliel3ung)
ist im Bereich zwischen Freiheitsstrafe 17 und 19
ein Abfallsammelplatz geplant.
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rechtskraftig wurde, missen eine geeig-
nete Wendeanlage vorweisen. Wir wei-
sen darauf hin, Abfall darf nach den gel-
tenden Arbeitsschutzvorschriften geman
§ 16 DGUV Vorschrift 43 ,Mullbeseiti-
gung” (bisher BGV C27) nur abgeholt
werden, wenn die Zufahrt zu Abfallbehal-
terstandplatzen so angelegt ist, dass ein
Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist.
Die identische Forderung ergibt sich aus
8 4 Abs. 3 Betriebssicherheitsverord-
nung.

Bei der Variante B wird im Wendeplatz
ein grof3kroniger Baum vorgeschlagen.
Zu berlcksichtigen ist bei diesem Vorha-
ben das die lichte Durchfahrtshéhe min-
destens 4,00 m zzgl. Sicherheitsabstand
aufweisen muss. Aste von Baumen,
StralRenlaternen usw. dirfen nicht in das
Lichtraumprofil ragen, da bei einer Kolli-
sion die Gefahr besteht, dass sicherheits-
technisch wichtige Bauelemente am Ab-
fallsammelfahrzeug unbemerkt beschéa-
digt werden kénnen und die Mitarbeiter
gefahrden.

Weitere Sicherheitstechnische Anforde-
rungen an Straf3en und Fahrwege fur die
Sammlung von Abfallen entnehmen Sie
bitte der DGUV Information 214-033
(bisher BGI 5104) und RASt 06.

Die lichte Durchfahrtshéhe wird im Rahmen der
StralRenbauplanung vom Amt fiir StralRenbau, Er-
schlieBung und Verkehr geprift..

Wasser- und Boden-
verband Wahn, c/o
Stadtentwésserungs-
betriebe Kéln AR
Ostmerheimer Str.555
51109 Koln

23.02.2022

Wasser, Boden

Die Kanéle des WBV Wahn sind von
dem B-Plan ,,Sp 203 im Stadtteil Trois-
dorf-Spich, Bereich Wiesengrund, Dorn-
réschenweg, Freiheitsstralle, Asselbach-
stral3e” nicht unmittelbar betroffen. Es ist
lediglich davon auszugehen, dass sich
die Einleitungsmenge aus dem Netz

Kenntnisnahme
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Troisdorf in das Netz Wahn (im Bereich

der Briusseler Stral3e) geringfugig erhoht.

Diese Erhéhung ist als unwesentlich zu
bewerten und hat keine negativen Aus-
wirkungen auf das Kanalnetz im Bereich
des WBV Wahn und die Klaranlage
Wahn.

Zu dem o.g. B-Plan gibt es seitens des
WBYV Wahn daher keine Einwéande.

Private

18.03.2022

Ortsbild, Boden,
Mensch

Analog zur Darstellung im Beschlussent-
wurf (Variante A als Vorzugsvariante)
schlieRen wir uns als Anwohner dem
Vorschlag zu dieser Variante A des Aus-
schuss fur Stadtentwicklung und Denk-
malschutz an.

Wir wurden (u.a.) vom Investor ange-
sprochen einen Teil unseres hinteren
Grundstiicks abzugeben, um die T-
formige RuckstoRwendeanlage fir das
Miillfahrzeug zu erméglichen. Dem ste-
hen wir Rahmen entsprechender Umset-
zung grundsétzlich offen gegeniber.

Die Grundflache des geplanten Mehrfa-
milienhauses als BaultickenschlieBung
sollte die Grol3e der Variante A von
18,50m x 16,00m nicht Uberschreiten.

Der Bebauungsplan wurde im Wesentlichen aus der
Vorzugsvariante der friihzeitigen Beteiligung (Vor-
entwurfs-Variante A) entwickelt.

Kenntnisnahme

Die Darstellung aus dem Vorentwurf A bzw. die An-
regung wurde bezilglich des ll-geschossigen Bau-
korpers beriicksichtigt: Fur das Grundstiick Ecke Im
Wiesengrund/PlanstralRe (WA1) gilt ,dass innerhalb
der festgesetzten tiberbaubaren Flache II-
geschossige Gebaude eine maximale Bautiefe von
16,0 m haben durfen. Es darf zusatzlich ein 2,50 m
tiefes und max. 3,80m hohes I-geschossiges Ge-
baudeteil (incl. Wintergarten, Terrassentberdachun-
gen, etc.) errichtet werden. Die festgesetzte Bau-
grenze mit einer Tiefe von 20 m in diesem Bereich
dient lediglich der Flexibilitdt und erméglicht z.B.
Baukdrperstellungen, die nicht parallel zur StrafRe
entstehen. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
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Positiv zu bewerten ist der Bau einer
Tiefgarage fur die Bewohner des Mehr-
familienhauses, da es bereits im Bereich
des Wiesengrundes durch den Kinder-
garten und der Kirche zu erheblichen
Engpéassen im Rahmen der Parkmdéglich-
keiten kommt.

Die im Hinterland geplanten Reihenhau-
ser mit entsprechenden Grundstiicksgro-
Ben ab 250gm sollten festgelegt werden!
Hier sollte sich die Stadt Troisdorf unbe-
dingt an der I- bis maximal II- geschossi-
gen Bauweise der an-/umliegenden Hau-
ser orientieren, um das Bild zu wahren.
Wir halten eine Umsetzung mit Sattel-
dach- oder Flachdachgauben fir sinnvoll.

Die in Variante B dargestellten Reihen-
hauser haben Gettocharakter und tber-
frachten den Bereich der umliegenden
Wohnhauser und angrenzenden Garten.
Des Weiteren stellt sich die Frage, wie
die Situation mit den Stellplatzen reali-
siert werden soll. Die meisten Familien
haben 2 PKW's. In Verbindung mit Be-
suchern-/Fremdparker eine negative
Grundvoraussetzung.

Fir uns und die Bestands-Anwohner,
aber auch die zuziehenden Anwohner,
sollte im Vordergrund stehen ,Qualitat
statt Quantitat!”

betragt 0,4.

Kenntnisnahme

Die Anregung wurde beriicksichtigt. Es sind Min-
destgrundstiicksgréRen festgesetzt von 250 gm je
Doppelhaushélfte oder Reihenhaus. Eine Ausnah-
mevorschrift Uber zulassige Unterschreitungen bis 5
% (bzw. 10% fur Hausgruppen/Reihenhdusern) lasst
eine flexible Handhabung zu.

Es wurde in den WA4-WAG eine max. Traufhéhe
von 5m und eine max. Firsthohe von 9m festgesetzt.
Flachdéacher sind auch maglich.

Das Plangebiet verfugt Uber eine hervorragende
OPNV-Anbindung. Der Bahnhof Spich befindet sich
in ca. 700-800m Entfernung. Im Plangebiet befindet
sich eine Bushaltestelle. In den Stra3en wird 6ffent-
licher Parkraum in angemessenem Umfang bereit-
gestellt, der ca. 25% des notwendigen (privaten)
Stellplatzbedarfes entspricht.

Rhein-Sieg-Kreis
Fachbereich 01.3/
Frau Steeger
Kaiser-Wilhelm-Platz

21.03.2022

Wasser, Boden,
Klima, Flora,
Fauna

Schmutz-/Niederschlagswasser-
beseitigung:

Im weiteren Bauleitplanverfahren ist ein
Entwésserungskonzept vorzulegen. Eine

Fur den ersten Entwicklungsabschnitt und die fur die
noch unbebauten Grundstiicke (Blockinnenbereich)
wurde zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit
ein Hydrogeologisches Gutachten erstellt (Anlagen 1

Seite 4

Zur Offenlegung vorliegende umweltbezogene und sonstige Stellungnahmen

Bebauungsplan Sp203
Stand: 22.08.2023




5

1
53721 Siegburg

ortsnahe Niederschlagswasserbeseiti-
gung uber eine Versickerung ist anzu-
streben;

hierfur sind ausreichend Flachen freizu-
halten.

und 2 der Begriindung).

Im Bebauungsplan wurde eine Wasserrechtliche
Festsetzungen gem. § 44 (2) LWG getroffen: Ge-
maf § 44 Landeswassergesetz (LWG) i. V. m. § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden,
grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Das auf den befestigten Flachen wie Zufahrten,
Zuwegungen, Dachern und Terrassen anfallende
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick tber
die belebte Bodenzone zu versickern. Die Ausnah-
meregelung gem. § 44 Abs. 4 LWG bleibt hiervon
unberihrt.

Zulassig sind

- Flachenversickerungen ungesammelten
Niederschlagswassers

- Muldenversickerungen gesammelten Nie-
derschlagswassers, ggf. mit darunter angeordneter
Rigole zur Erhéhung der Versickerungsleistung.
Hinweis:

Die Durchlassigkeiten im Plangebiet weisen vorwie-
gend in Abhangigkeit vom Schluffgehalt eine deutli-
che Varianz um bis zu Faktor 4 auf.

Es sollte daher fir jede Versickerungsanlage eine
objektbezogene Priifung mit Feststellung des kf-
Wertes und Dimensionierung der erforderlichen
Anlage durchgefihrt werden.

Die durchgefiihrten Bohrungen stellen punktférmige
Bodenaufschlisse dar, die Angaben tber die Be-
schaffenheit des Untergrundes an der jeweiligen
Untersuchungsstelle geben. Hieraus werden die
geologischen Verhéltnisse fur den gesamten Unter-
suchungsbereich interpoliert. Abweichende Boden-
verhaltnisse zwischen den Untersuchungspunkten
sind daher mdéglich. Die Erdarbeiten sind deshalb
von der Bauleitung zu Gberwachen und die beim
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Anpassung an den Klimawandel
(Starkregen):

Der Planbereich ist in der Starkregenge-
fahrenhinweiskarte NRW teilweise als
durch Starkregenuberflutungen geféhrde-
tet Bereich ausgewiesen. Hierbei sind
Uberflutungshéhen bis zu 0,26 m darge-
stellt.

Zum Schutz von Leben und Gesundheit
und zur Vermeidung erheblicher Sach-
schaden wird unter Verweis auf 81 (7)
BauGB und § 5 (2) eine Anpassung der
Planung an die Starkregenrisiken ange-
raten.

Altlasten:

Aus Altlastensicht stehen dem Planvor-
haben keine Bedenken entgegen. Es
wird angeregt, folgende Hinweise in den
textlichen Festsetzungen zu bertcksich-
tigen:

-In Zusammenhang mit geplanten Bau-
malinahmen im Altablagerungsbereich
ist das Amt fur Umwelt- u. Naturschutz
des Rhein-Sieg-Kreises im Baugenehmi-
gungsverfahren

zu beteiligen.

Aushub angetroffenen Béden mit den Angaben des
Baugrundgutachtens zu vergleichen.

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

Einzelheiten zur Versickerung sind den Anlagen der
Planbegriindung zu entnehmen (Hydrogeologische
Gutachten von Geotechnisches Biro Dr. Leischner,
Bonn, 2022 und 2023).

Der Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Es wird festgesetzt, dass die Gebaude eine Stufe
zum Erdgeschoss (mindestens 27cm) erhalten, um
die Gefahr der Uberflutung bei Starkregen auszu-
schlieRen.

Fur das Baugebiet wird ein Uberflutungsnachweis
gemafl DIN EN 752 bzw. DIN 1986-100 durchge-
fuhrt. Der Uberflutungsnachweis wird im Rahmen
der Tiefbauplanung / StraRenbau-Entwurfsplanung
durchgefiihrt. Sollte sich hieraus ein Anderungsbe-
darf z.B. in detaillierten Hohen-Festsetzungen erge-
ben, wirde dies in einer Bebauungsplananderung
berucksichtigt.

Die Hinweise werden in die textlichen Festsetzun-
gen aufgenommen.
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-Werden bei Erdarbeiten verunreinigte
Bodenhorizonte angetroffen, so ist un-
verzuglich

der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt-
und Naturschutz zu informieren (siehe §
2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
NRW). Ggf. sind weitergehende Untersu-
chungen zur Gefahrdungsabschétzung
(Entnahme von Bodenproben, Durchfih-
rung von chemischen Analysen etc.) zu
veranlassen. Alle MaBnahmen im Zu-
sammenhang mit schadlichen Bodenver-
unreinigungen sind mit dem Amt fur Um-
welt- und Naturschutz des Rhein-Sieg-
Kreises abzustimmen.

Westlich angrenzend an das Plangebiet
ist die Altablagerung mit der Nr.
5108/0221-0 nachrichtlich erfasst (siehe
Lageplan). Fur die Altablagerung wurde
1995 eine Erstbewertung durchgefihrt.
Im Rahmen der Untersuchung wurden
nur organoleptisch unauffallige kiinst-
liche Auffillungen angetroffen. Die
chemische Analytik von Bodenproben
zeigte keine Hinweise auf umweltrele-
vante Gefahrdungen.

Natur-, Landschafts- und Artenschutz:
Es wird gebeten, das Ergebnis der Ar- Eine Artenschutzprifung (ASP I) wurde durchgefiihrt
tenschutzprifung im nachsten Verfah- (Anlage 3 der Begriindung).

rensschritt

vorzulegen.

Hinweis zu Vogelschlag an Gebduden
Durch bauliche MaRnahmen soll der Der Hinweis zu Vogelschlag an Gebauden wird in
Vogelschlag an Glasflachen vermieden die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
werden.

Geeignete MalRnahmen zur Reduktion
von gefahrvollen Durchsichten und Spie-
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gelungen liegen in der Verwendung halb-
transparenten Glases, hochwirksamer
Markierungen und Abschattungen insbe-
sondere an risikobehafteten, verglasten
Gebaudekanten, Ful3géngerbriicken/ -
durchgéngen, transparenten Balkonge-
landern und Wintergarten.

Hinweis zu Lichtemissionen

Notwendige Beleuchtungen des offentli- | Der Hinweis zu Lichtemissionen wird in die textli-
chen und privaten Raumes sowie von chen Festsetzungen aufgenommen.

baulichen Anlagen sollen technisch und
konstruktiv so angebracht, mit Leuchtmit-
teln versehen und betrieben werden,
dass Tiere und Pflanzen wildlebender
Arten vor vermeidbaren nachteiligen
Auswirkungen durch Lichtemissionen
geschutzt sind.

Beleuchtungsplanungen fur den o6ffentli-
chen Raum sollen Aussagen zur Be-
leuchtungsstarke, Leuchtdichte, beleuch-
teter Flache, Abstrahlungsgeometrie,
zum Farbspektrum und ggf. zur Regulie-
rung der Beleuchtungsstarke treffen.
Weitere Informationen kénnen der LA-
NUV-Info 42 (2018): ,Kinstliche AuRen-
beleuchtung - Tipps zur Vermeidung und
Verminderung stérender Lichtimmissio-
nen“ enthommen werden.

Vorsorglich wird auf die durch das Insek-
tenschutzgesetz vom 18. August 2021 in
das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) eingefligte Vorschrift zum
»Schutz von Tieren und Pflanzen vor
nachteiligen Auswirkungen von Beleuch-
tungen“ (§ 41a BNatSchG) hingewiesen.
Die Vorschrift tritt zum Teil zwar erst
nach Erlass einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs. 4d BNatSchG durch das
zusténdige Bundesministerium in Kraft,
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sollte aber bereits bei aktuellen Planun-
gen berucksichtigt werden.

Erneuerbare Energien:

Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll gem. § 1 a Abs. 5 BauGB sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen wer-
den. Bei der Aufstellung der Bauleitplane
istgem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB insbe-
sondere die Nutzung erneuerbarer
Energien zu beriicksichtigen.

Bisher enthalten die Planunterlagen kei-
ne eindeutigen Hinweise hierzu.

Nach Auskunft des Solardachkatasters
des Rhein-Sieg-Kreises besitzt das Plan-
gebiet ein solarenergetisches Flachenpo-
tential bei Solarthermie von 4021 bis
4080 kWh/m2/a und bei Photovoltaik von
1006-1021 kWh/m?/a. Damit ist das Ge-
biet gut geeignet, die Sonne als Energie-
trager einzusetzen.

Aus diesem Grunde wird angeregt, den
Einsatz regenerativer Energien zur de-
zentralen Erzeugung von Warme und
Strom im Baugebiet zu prifen. In die
Prufung sollte insbesondere der Einsatz
von

-Solarmodulen in ortsfesten technischen
Anlagen selbstandiger Art (z. B. Photo-
voltaikanlagen bzw. Solarthermie) sowie
-Blockheizkraftwerke bzw. Warmepum-
pen zur energetischen Versorgung ein-
bezogen werden.

Eine detaillierte Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung einer konkreten Anlage kann
mit Hilfe der Plattform Grindach- und

Die Ausrichtung der geplanten neuen Gebéude, die
geplanten Gebaudehéhen und die Abstande zwi-
schen den Gebauden im Bebauungsplangebiet er-
maoglicht die Installation und Nutzung von Solaranla-
gen (Photovoltaik und Solarthermie).

Nach aktuellem Kenntnisstand plant der Bautrager
im 1.Entwicklungsabschnitt Solaranlagen zu instal-
lieren.

Die Festsetzung von zwingenden Vorgaben zur
Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie wurden im Bebauungsplanverfahren
gepruft. Grundsatzlich kdnnen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr.
23 b BauGB im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grinden auch Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie festgesetzt werden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) - in seiner je-
weils aktuellen Fassung - regelt jedoch auch den
Einsatz erneuerbarer Energien bei Neubauten und
im Gebaudebestand. Zweck des Gebaudeenergie-
gesetzes ist u.a. ein moglichst sparsamer Einsatz
von Energie in Gebauden einschliel3lich einer zu-
nehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur
Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den
Gebaudebetrieb (81 GEG).

Das Gebaudeenergiegesetz regelt auch die Nutzung
erneuerbarer Energien zur Deckung des Wéarme-
und Kalteenergiebedarfs in Form eines Mindestver-
sorgungsanteils am Warme- und Kalteenergiebedarf
bei einem zu errichtenden Gebdude im Falle des
Einsatzes des jeweiligen Energietrdgers (834-35
GEG). Der gesetzlich im GEG festgesetzte Mindest-
versorgungsanteil am Warme- und Kalteenergiebe-
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Solarkataster auf der Homepage
www.energieundklimarsk.de vorgenom-
men werden.

darf liegt u.a. bei Geothermie oder Biomasse hdher
wie bei solarthermischen Anlagen oder bei Strom
aus solarer Strahlungsenergie.

AuRerdem sieht die geplante neue Landesbauord-
nung NRW fir Neubauten eine Solaranlagenpflicht
vor. Der bereits vom Kabinett beschlossenen und im
Parlament eingebrachte Gesetzentwurf sieht in
NRW vor:

-Fur Nichtwohngeb&dude soll in Nordrhein-
Westfalen ab Januar 2024 eine Solaranla-
genpflicht gelten.

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

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

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

Private

22.03.2022 | Ortsbild, Boden,
Mensch

Wir begriiRen die Aufstellung eines all-
gemeinen Bebauungsplans und die damit
verbundene Weiterentwicklung des Orts-
teils Spich. Wir haben jedoch als direkte
Anwohner Anmerkungen zum aktuellen
Planungsstand und mdchten unsere Be-
gehren kundtuen:

1. Bebauung Blockrandbereich
Die Neubebauung im Blockrandbereich

Die Anregung fir den nérdlichen Teil des Grund-
stiicks Im Wiesengrund 4-6 bzw. fir den Blockrand-
bereich wurde nicht berticksichtigt.

Fur die heutigen weitgehend bereits bebauten
Blockrandbereiche der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA1-WA3) wird eine max. ll-
geschossige Bauweise (zzgl. Dachgeschoss) fest-
gesetzt.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept fur das Plan-
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auf Seiten der Stral’e Im Wiesengrund
(Im Wiesengrund 4-6) ist gemaf aktuell
vorliegendem Bautragerlageplan als 2-
geschossiger Baukorper zzgl. Staffel-
flachgeschol geplant. Das Staffelflach-
geschol’ lehnen wir ab und fordern im
neu aufzustellenden Bebauungsplan eine
Begrenzung auf eine max. 2-geschossige
Bauweise mit Flachdach. Eine Umset-
zung entsprechend der Bautragerpla-
nung entspricht in keiner Weise der aktu-
ellen Ortsumgebung und wiirde aufgrund
des aul3erordentlichen Volu-
mens/Kubaturs des neuen Baukorpers
(18,5m bzw. 19,5m Breite) als Fremdkor-
per in der Strafe und damit im gesamten
Wohngebiet wahrgenommen. In der ge-
samten Stral3e im Wiesengrund besteht
die gesamte Bebauung aus 1-
geschossigen Einfamilienhausern zzgl.
Satteldach/Giebeldach. Ausnahme bildet
hier unsere eigene Immobilie, die 2-
geschossig gebaut ist. Diese 2-
Geschossigkeit ist jedoch nur Teilbebaut
realisiert und eine 1-Geschossigkeit wur-
de nur um wenige gm Uberbaut. In unse-
rem Bauvorhaben haben wir uns an der
direkten Ortsumgebung orientiert und
eine Stimmigkeit zur ndheren stadtebau-
lichen Umgebung hergestellt. Dies for-
dern wir auch von den neuen Bauvorha-
ben und der Aufstellung des Bebauungs-
plans.

Die 1-geschossige Bauweise zzgl. Sat-
teldach ist aul3erdem in der gesamten
AsselbachstralRe realisiert (Ausnahme
Eckgrundstiick Asselbachstra-
Re/Freiheitsstralle), sodass der Charak-
ter des gesamten Wohnviertels heute

gebiet orientieren sich die erganzende Bebauung im
Blockrandbereich entlang der StraRen ,Im Wieseng-
rund” und Freiheitsstral3e, sowie eventuelle Ersatz-
bauten, mit bis zu 2 ¥> Geschossen, eher an der
oberen Grenze der stadtebaulichen Dichte (Ge-
schossigkeit und Gebaudehothe) der bestehenden
Bebauung im stadtebaulichen Umfeld.

Im (weiteren) stadtebauliche Umfeld gibt es bereits
mehrere héhere Eckgebaude, z.B.:

- Auf dem Lohmerich 18 (Ecke H.W.Mertens-Stral3e)
mit 1l Vollgeschossen

- FreiheitsstralBe 9, Freiheitsstralle 21 mit Il Ge-
schossen zzgl. Staffelgeschoss

- diverse ll-geschossige Gebaude mit Satteldach

Die angestrebte stadtebaulich Dichte im Blockrand-
bereich der Bebauung ist fur die zentrale Lage im
Stadtteil Spich angemessen. Das Plangebiet verfugt
tiber eine hervorragende OPNV-Anbindung (u.a.
Bahnhof Spich in ca. 700-800m Entfernung).

Es gibt auch auf Gibergeordneten politischen Ebenen
(Bund, Land) die politische Zielsetzung der Innen-
entwicklung (Nachverdichtung, sowohl durch Innen-
blockentwicklungen, wie auch durch Nachverdich-
tung im Bestand durch Aufstockungen).
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und in Zukunft durch eine Bebauung mit
2 Geschossen zzgl. Staffelge-
schoss/Satteldach/Giebeldach maRRgeb-
lich veréandert wirde. Alleinig in der Frei-
heitsstral3e sind Gebaude mit einer
Mehrgeschossigkeit zzgl. Sattel-
dach/Giebeldach zu finden. Diese Ge-
baude jedoch als Basis fir den gesamten
Blockrandbereich zu verwenden, halten
wir argumentativ vor dem Hintergrund
der weit in der Uberzahl befindlichen
Gebaude mit einer niedrigeren Bauhthe
(AsselbachstralRe und Im Wiesengrund)
fur nicht iberzeugend.

Die vom Bautrager zur Verfigung gestell-
te ,Ansicht Im Wiesengrund” stellt fir uns
einen nicht zulassigen Argumentations-
versuch dar, die vorgeplante Héhe des
neuen Baukoérpers Im Wiesengrund 4-6
zu realisieren, indem die hochsten Hau-
ser mit Satteldach/Giebeldach Im Wies-
engrund (Hausnummern 12 und 14) als
Referenzhdhe herangezogen werden.
Hierbei wird verkannt, dass ein maf3geb-
licher Unterschied in der Wirkung der
verschiedenen Baukdrper besteht. Der
dargestellte Vergleich hinsichtlich der
Hohe zwischen einem Einfamilienhaus
mit normaler Breite und Satteldach-
/Giebeldachbebauung und einem Mehr-
familienhaus mit durchgehender Front-
breite von 18,5m bzw. 19,5m und einem
zusatzlichen Staffelgeschoss ist Augen-
wischerei. Anzumerken ist in diesem
Zusammenhang, dass es sich bei den
Baukorpern Im Wiesengrund 8 und 10
um optisch klar abzugrenzende Reihen-
hauser handelt und somit auch nicht
vergleichbar ist mit dem geplanten neuen
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Bau zur BauliickenschlieBung. Dies
koénnte aufgrund der Darstellung der ,An-
sicht Im Wiesengrund“ missinterpretiert
werden.

Als Visualisierung sehen sie anbei Fotos
der aktuellen baulichen Situation der
Stral3e Im Wiesengrund, welche eindeu-
tig verdeutlichen, dass der neue Bau-
block in seiner jetzt geplanten Form ein
Fremdkdorper darstellte und aufgrund
seiner Massivitat nicht in die bestehende
Bebauung passte. Wir denken, dass eine
visuelle Darstellung der Realitat bei der
Bewertung hilfreich ist.

BegrufRenswert ware fur den neuen Bau-
block Im Wiesengrund 4-6 eine Realisie-
rung mit Doppelhaushélften (1-
geschossig mit Satteldach oder 2-
geschossig mit Flachdach). Sollte dies
aufgrund der gewiinschten Mischform
der Wohnformen nicht realisierbar sein,
sprechen wir uns hinsichtlich Breite und
Tiefe fir eine Umsetzung gemal der
vorgestellten Variante A aus. Eine Breite
von 18,5m und eine Tiefe von 16m des
Baukorpers ist hierbei das maximal Ak-
zeptable aufgrund der oben beschriebe-
nen Wirkung des Volumens auf die Ge-
samtumgebung bei einer gro3eren Ge-
staltung. Eine Tiefe von 18,5 gemaf
Variante B wirde die Nachbarbebauung
zum Teil Uberragen. Lediglich Auslaufer
der Nachbarbebauung entsprechen un-
gefahr einer solchen Tiefe. Der neue
Baukorper sollte sich an der Kernbebau-
ung der Nachbargrundstiicke orientieren
und dies sollte sich auch im neuen Be-
bauungsplan wiederfinden.

Fur das Grundstuick Ecke Im Wieseng-
rund/Planstralle (WA1) gilt, dass innerhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Flache llI-geschossige Ge-
baude eine maximale Bautiefe von 16,0 m haben
durfen. Es darf zusétzlich ein 2,50 m tiefes und max.
3,80m hohes I-geschossiges Gebéaudeteil (incl. Win-
tergarten, Terrasseniberdachungen, etc.) errichtet
werden. Die festgesetzte Baugrenze mit einer Tiefe
von 20 m in diesem Bereich dient lediglich der Flexi-
bilitat und ermdglicht z.B. Baukorperstellungen, die
nicht parallel zur Stral3e entstehen. Die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
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2. Innenblockbebauung

Im Innenblockbereich sprechen wir uns
ebenfalls fur eine max. 2-geschossige
Bauweise mit Flachdach als Reihenhaus
aus. Es bietet sich ebenfalls eine 1-
geschossige Reihenhausbebauung mit
Satteldach/Giebeldach an. Dies harmo-
niert, wie auch in der Begriindung zum
Bebauungsplan geschrieben, mit der
naheren stadtebaulichen Umgebung.
Eine Bebauung 2-geschossig mit Staffel-
geschoss oder Satteldach/Giebeldach
lehnen wir ab. Hinsichtlich der Grund-
stucksgroR3e praferieren wir die Variante
A. Das gesamte Gebiet ist gekennzeich-
net durch eine Mindestgrundstiicksgroile,
die in Variante B nicht im Ansatz nach-
vollziehbar ist. Zusétzlich ergabe sich
durch zuséatzliche Wohneinheiten, die
Variante B impliziert, eine Verscharfung
der schon aktuell angespannten Park-
platzsituation in der gesamten Umge-
bung sowie ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen, welches allein durch die unmit-
telbare Néhe zu Kindergarten und Schule
nicht wiinschenswert ist.

3. ErschlielRung

Bezuglich der zur Wahl stehenden Vari-
anten A und B sind wir indifferent. Im
Fokus stehen fur uns die verkehrstechni-
sche Entlastung der Stral3e Im Wieseng-

Die Anregung fur den sudlichen Teil des Grund-
stucks Im Wiesengrund 4-6 bzw. fir den Blockin-
nenbereich wurde weitgehend bertcksichtigt.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept, im heutigen
Blockinnenbereich eine geringfugig niedrigere stad-
tebauliche Dichte zu realisieren, wie im heutigen
Blockrandbereich und aufgrund der bestehenden
Geschossigkeiten, Trauf- und Firsthbhen der Be-
standbebauung Im Wiesengrund und Asselbach-
straBe wird in den festgesetzten Wohngebieten
WA4, WA5 und WAG eine ll-geschossige Bebauung
mit einer niedrigeren Trauf- und Firsthéhe wie im
heutigen Blockrandbereich festgesetzt. Ziel der Pla-
nung ist hier eine kleinmafRstabliche ll-geschossige
Einfamilienhaus-Bebauung (I Vollgeschoss zzgl.
Vollgeschoss im Dachgeschoss) zu realisieren.

Fur die max. 1l-geschossigen Geb&ude wird eine
Traufhdhe von 5m mit einer Firsthéhe von max. 9m
bzw. bei einem Staffelgeschoss mit flachen Dach ein
gebaudehéhe von max. 7,50m festgesetzt.

Es sind Mindestgrundstiicksgréf3en festgesetzt von
250 gm je Doppelhaushélfte oder Reihenhaus. Eine
Ausnahmevorschrift tber zulassige Unterschreitun-
gen bis 5 % (bzw. 10% fur Hausgrup-
pen/Reihenhdusern) lasst eine flexible Handhabung
zu.

Im geplanten Mehrfamilienhaus Ecke Im Wieseng-
rund/Planstral3e soll der ruhende Verkehr in Form
einer Tiefgarage untergebracht werden.

Kenntnisnahme
Das Amt fur StraRenbau, ErschlieBung und Verkehr

schatzt die aktuellen (Stand 2022) Gberschlaglichen
ErschlieBungskosten (Gesamtausbaukosten) mit ca.
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rund sowie eine Minimierung der Er-
schlieBungskosten fur die Anwohner.
Beide Faktoren kénnen wir nicht ab-
schlieRend beurteilen. Hinsichtlich der
Kostenfrage und der verkehrstechni-
schen Auswirkungen regen wir eine Vor-
untersuchung mit Kostenschatzung fir
die Bauphase 2 und eine Verkehrsunter-
suchung durch das StralRenamt bzw. der
zustandigen Behorde an, sodass wir uns
als Anwohner ein abschlieBendes Bild
machen kdnnen und die erforderliche
eigene Bewertung durchfiihren kénnen.
Wir méchten Sie bitten, die aufgezeigten
Argumente in der weiteren Planung zu
berticksichtigen und stehen bei Rickfra-
gen, fur einen weiteren Austausch
und/oder eine Ortsbegehung gerne zur
Verfligung.

290€ je gm offentliche Verkehrsflache (incl.) End-
ausbau:
- ca. 145€ je gm — Grundausbau/ Baustralle
- ca. 145€ je gm — Endausbau

Abwasserbetrieb
Troisdorf AGR
Poststr. 105
53840 Troisdorf

17.03.2022

Wasser, Boden

Gegen den oben genannten Bauleitplan-
entwurf bestehen seitens des Abwasser-
betriebes Troisdorf, A6R keine grund-
satzlichen Bedenken.

Das Schmutzwasser ist an den beste-
henden Schmutzwasserkanal Im Wies-
engrund bzw. an den Mischwasserkanal
in der Freiheitsstral3e anzuschlieRen.

Das Niederschlagswasser ist gemal §
55 Abs. 2 WHG in Verbindung mit § 44
LWG Ortsnah zu

versickern.

Kenntnisnahme

Zur Offenlage wurden Bodengutachten erstellt.

Private

11.03.2022

Mensch, Sachgi-
ter

Auf dem Grundstiick AsselbachstralRe 21
soll ein Neubau als 5-Parteienhaus mit
zweie Vollgeschossen zzgl. Staffelge-
schold mit Flachdach ermdglicht werden.

Die Anregung wurde berlicksichtigt. Fiir den Bereich
AsselbachstraBe 21 (WAZ2) ist eine llI-geschossiges
Gebaude mit einer max. TH von 7m und bei einem
Flachdach mit einer max. Gebaudehdhe von 10 m
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maoglich.

Private

11.03.2022 | Mensch, Sachgu-
ter, Boden

Es wird angeregt, dass auf dem Flurstiick
446 drei Hauser zu realisieren in Berlck-
sichtigung der GRZ von 0,4.

Die Anregung wurde teilweise beriicksichtigt. Fur
den sudlichen Teil des Flurstiick 446 (WA3), im heu-
tigen Blockrandbereich, wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Fur die heutigen Innenblockbereiche (WA4) wird aus
folgenden Griinden eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,35 festgesetzt:

e zur Begrenzung der Bodenversiegelung

» aufgrund des Flachenbedarfs zur ortsnahen
Niederschlagswasser-versickerung auf pri-
vaten Fléchen

» zur Anpassung an den Klimawandel

» aufgrund der Gefahren durch Starkregener-
eignisse gemal Starkregen-
gefahrenhinweiskarte NRW

* zur Erhéhung bzw. Beibehaltung eines er-
héhten Grinanteils im heutigen Innenblock-
bereich

» zur allgemeinen Erhéhung der Akzeptanz
von Neubauentwicklungen in bestehenden
Innenblockbereichen

Da die Wohnqualitat auch von der absoluten Grol3e
der Wohnbaugrundstiicke bestimmt wird, sind neben
dem relativen Verhéltnis noch Mindestgrundsticks-
groRen festgesetzt von 350 gm je Einzelhaus und
250 gm je Doppelhaushélfte. Eine Ausnahmevor-
schrift Gber zulassige Unterschreitungen bis 5 %
lasst eine flexible Handhabung zu.

Es wurde eine flexible durchgehende Baugrenze
festgesetzt.

Das Flurstiick 446 hat heute eine Grof3e von
1617gm, abzgl. der notwendigen Erschliel3ung.
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Es wird auRerdem eine weitere Stich-
stral3e von der FreiheitsstraRe 5 (Flur-
stuck 300) her angereqgt.

Es wird ein Hinweis gegeben zur allge-
meinen Schichtenwasserproblematik in
diesem Bereich gegeben. Alle
Bestandgebéaude sind héher gesetzt, da
Uberall mit Schichtenwasser aus der
Wahner Heide zu rechnen ist. Dies sollte
bei der Planung der Tiefgarage beriick-
sichtigt werden.

Die Anzahl der méglichen Hauser hangt von dem
jeweiligen architekt. Entwurf ab.

Die Anregung wurde nicht berticksichtigt, da eine
zusatzliche EinzelerschlieBung in Form einer Stich-
stral3e zu einer unverhéltnisméaRig hohen Versiege-
lung flhren wiirde. Ziel der Planung ist es, auf auf-
wendige EinzelerschlieBungen zu verzichten.

Mittel- bis langfristig soll eine einzelne durchgehen-
de offentliche neue ErschlieBung zwischen der Frei-
heitsstralBe und ,Im Wiesengrund“ in Form einer
verkehrsberuhigten WohnstralRe entstehen. Die
zwischenzeitlichen StichstraBen (mdglichst mit
Wendemdglichkeit fur Miullfahrzeuge) stellen nur
einen zwischenzeitlichen Zustand dar.

Die angeregte EinzelerschlielBung hatte aul3erdem
gof. negative Auswirkungen auf die angrenzenden
Grundsticke.

Kenntnisnahme. Es wurden mehrere Bodengutach-
ten erstellt. Im Bebauungsplan ist eine Festsetzung
zur Erdgeschossfu3bodenhdhe getroffen worden.
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