Stadt Troisdorf 30.10.2023
An alle

Mitglieder des

Ausschusses fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz

nachrichtlich
an alle Stadtverordneten

Niederschrift zur Sitzung des NR. 4/2023
Ausschusses fir Stadtentwicklung und Denkmalschutz

Sitzungstermin Donnerstag, 07.09.2023 Beginn:18:02 Uhr
Sitzungsort Sitzungssaal A, EG Ende: 20:19 Uhr
Kdlner Stral3e 176
53840 Troisdorf
Anwesende:

CDU-Fraktion

Becker, Jorg Vertretung fiir Frau Alexandra Plaep
Blankenheim, Simon

Eich, Rudolf

Hartmann, Michael

Herrmann, Friedhelm

Hurnik, Esther

Kollmorgen, Helen

Siegmund, Peter

SPD-Fraktion

Dederichs, Kai Vertretung fur Herrn Horst Grundmann
Fischer, Heinz

Heidrich, Andrea

Marner, Ron Jascha

Schliekert, Fabian

Stinner, Bettina

GRUNE Fraktion
Blauen, Angelika
Burgers, Arnd
Mows, Thomas
Pick, Ulrike

DIE LINKE Fraktion
Schlesiger, Sven Vertretung fir Frau Monika Lappe
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FDP-Fraktion
Scholtes, Dietmar

Fraktion DIE FRAKTION
Fingerhuth, Justin Vertretung fir Herrn Bernd Op't Eynde

Fraktion Volksabstimmung
Rothe, Ralf-Udo

Verwaltung

Schaaf, Walter Technischer Beigeordneter
Klein, Anja Amtsleiterin 61

Stange, Harald Amtsleiter 63

Feiling, Oliver Amt 61

Schriftfihrung
Sanna, Sara

Entschuldigt fehlen:

CDU-Fraktion
Plaep, Alexandra

SPD-Fraktion
Grundmann, Horst

DIE LINKE Fraktion
Lappe, Monika

Fraktion DIE FRAKTION
Op't Eynde, Bernd

Integrationsrat
Unal, Salih

Seniorenbeirat
Banischewski, Sigrid

Gaste zu TOP 2: Matthias Happel (Reicher Haase Assoziierte GmbH)
Sophie Dorner (Stadt + Handel) bis 18:53 Uhr

Von der Presse sind anwesend:
Rhein-Sieg-Anzeiger Dieter Krantz bis 19:40 Uhr
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Tagesordnung:
l. Offentlicher Teil
1. Genehmigung der Niederschriften 2023/0587

hier: Gemeinsame nichtoffentliche Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung und Denkmalschutz sowie Ausschusses fir
Umwelt- und Klimaschutz am 25.05.2023 um 17 Uhr sowie fiir die
Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Denkmal-
schutz am 25.05.2023 um 18 Uhr

2. Sofortprogramm zur Starkung unserer Innenstadte und Zentren 2023/0637
hier: Vorstellung des aktuellen Entwurfsstands der r&umlich-
funktionalen Gesamtstrategie "Masterplan Innenstadt"

3. Stadtisches Wohnbauflachenmonitoring 2023/0405
hier: Bericht tber die Wohnbauflachenentwicklung 2020-2022

4, Bebauungsplan K 211, Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich 2023/0406
nordwestlich des Akazienwegs, (Wohngebietsabrundung entlang
des Akazienwegs - Parallelverfahren mit 10. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes)
hier: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

5. Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf, 10. Anderung, Stadtteil 2023/0407
Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich nordwestlich des Akazienwegs
(Wohngebietsabrundung entlang des Akazienwegs - Parallelver-
fahren mit Aufstellung des Bebauungsplanes K 211)
hier: Aufstellungsbeschluss zur Anderung gem. § 2 (1) i.Vv.m. § 1
(8) BauGB

6. Bebauungsplan O 213, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Bon- 2023/0632
ner StralRe, Meitnerstral3e, BoschstralRe (Sicherung der gewerbli-
chen Nutzung, Umgang mit Gemengelage)
hier: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) i.V.m. § 13 BauGB

7. Bebauungsplan O 112, Blatt 2, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf- 2023/0633
Oberlar, Bereich ehemalige Gasstation an der Industriestralie,
Ecke LandgrafenstralRe (Errichtung eines Feuerwehrgeratehau-
ses - im beschleunigten Verfahren mit Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes)
hier: Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden gem. 8 3 (1) u. 84 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
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8. Bebauungsplan S 190, Blatt 2, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich 2023/0563
Kerpstral3e, Spicherstral3e, Pastor-Bohm-Stralie, Steinstralie,
(stadtebauliche Entwicklung Bereich Pastor-B6hm-Haus — im be-
schleunigten Verfahren, mit Berichtigung des Flachennutzungs-
planes)
hier: Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden gem. § 3 (1) u. § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
und Verkleinerung des Geltungsbereichs

9. Bebauungsplan T 120, 4. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Be-  2023/0638
reich KronprinzenstralRe, Ecke Viktoriastral3e (Evangelisches
Gemeindezentrum Troisdorf, Umgestaltung von o6ffentlichen Griin-
und Verkehrsflachen)
hier: Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) u. §4 (2)

BauGB i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB

10. Bebauungsplan T 201, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Ambio- 2023/0436
rixstraRe und ehem. belgische Schule (Wohnbebauung auf dem
Gelande der ehem. belgischen Schule - im beschleunigten Ver-
fahren, mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes)
Hier: Beschluss zur Umstellung des Verfahrens und zur friihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden gem. § 3 (1)
u. 84 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

11. Bebauungsplan Sp 203, Stadtteil Troisdorf-Spich, Bereich Im 2022/0423
Wiesengrund, Dornrdschenweg, Freiheitsstralle, Asselbachstra-
Be, (Wohnbebauung im Blockinnenbereich - im beschleunigten
Verfahren)
hier: Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. 8 3 (2) u. § 4 (2)
BauGB i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB

12. Bebauungsplan K 170, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf- 2023/0534
Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstralle, Reichsteinstralie 74 und
Brucknerstral3e 41, Brucknerstral3e, Humperdinckstrafie,

BeethovenstralRe, Offenbachstralle, (Aufhebung des Erhaltungs-
bereichs fur das Pfarrheim zugunsten eines Wohnungsneubaus —
im beschleunigten Verfahren)

hier: Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss
gem. 83 (2) u. 8§10 (1) i.V.m. § 13a BauGB

13. Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf, 4. Anderung, 2023/0635
Stadtteile Troisdorf-Mitte, Sieglar, Spich, Friedrich-Wilhelms-Hyitte
und Oberlar, Bereiche der Zentralen Versorgungsbereiche
(Ubernahme der Zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Troisdorf 2020)
hier: AbschlieRender Feststellungsbeschluss zur Vorlage bei der
hoheren Verwaltungsbehtrde gem. 8 3 (2) und 8 6 (1) BauGB

14. Prufung der Einrichtung einer Tiny-House-Siedlung 2022/0549
Hier: Prifauftrag Tiny-Houses in Blockinnenberei-
chen/Potentialflachen u.a.
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15. Bebauungsplan T201, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Ambio- 2023/0520
rixstraRe und ehemalige belgische Schule
hier: Antrag der SPD Fraktion vom 11. Juni 2023

16. Mitteilungen

17. Bebauungsplan K 210 (Ausweisung eines Rettungszentrums) 2023/0685
Hier: Vorstellung des Gutachtens tber die elektromagnetische
Immissionen und weiteres Vorgehen

18. Galerie Troisdorf Wilhelm-Hamacher-Platz 22 2023/0642

19. Anderungsverfahren fiir den Landesentwicklungsplan NRW be- 2023/0611
zlglich Ausbau der Erneuerbaren Energien
hier: Zusammenfassung der Anderungen und Stellungnahme der
Stadt Troisdorf

20. Vierteljahrliche Beschlusskontrolle (6ffentlich) 2023/0588
hier: Kontrolle der Sitzungen vom 16.03.2023 und 25.05.2023 des
Ausschusses flur Stadtentwicklung und Denkmalschutz

21. Halbjahrliche Beschlusskontrolle (6ffentlich) 2023/0589
hier: Kontrolle der Sitzungen des 1. Halbjahres 2023 des Aus-
schusses flur Stadtentwicklung und Denkmalschutz

22. Anfragen
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Il. Nichtoffentlicher Teil
23. Mitteilungen
24, Antrag auf Auskiesung in der Stadt Niederkassel 2023/0663

hier: Stellungnahme der Stadt Troisdorf

25. Bebauungsplan K170, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, 2023/0533
Bereich Reichensteinstral3e, Reichsteinstralie 74 und Bruckner-
stralRe 41, Brucknerstral3e, Humperdinckstral3e, Beethovenstra-
Be, OffenbachstralRe, (Aufhebung des Erhaltungsbereichs fur das
Pfarrheim zugunsten eines Wohnungsnheubaus — im beschleunig-
ten Verfahren)
hier: Liste privater Einwender

26. Standorte fiir Logistik Betriebe 2023/0702
hier: Antrag der CDU Fraktion vom 22. August 2023

27. Vierteljahrliche Beschlusskontrolle (nichtoffentlich) 2023/0590
hier: Kontrolle der Sitzungen vom 16.03.2023 und 25.05.2023 des
Ausschusses flir Stadtentwicklung und Denkmalschutz

28. Halbjéhrliche Beschlusskontrolle (nichtéffentlich) 2023/0591
hier: Kontrolle der Sitzungen des 1. Halbjahres 2023 des Aus-
schusses fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz

29. Anfragen
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Ausschussvors. Herrmann eréffnet um 18.02 Uhr die Sitzung und stellt die form- und fristge-
rechte Ladung sowie die Beschlussfahigkeit fest.

Protokoll:
l. Offentlicher Teil

TOP 1 Genehmigung der Niederschriften 2023/0587
hier: Gemeinsame nichtoffentliche Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung und Denkmalschutz sowie Ausschusses fur
Umwelt- und Klimaschutz am 25.05.2023 um 17 Uhr sowie fir
die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Denk-
malschutz am 25.05.2023 um 18 Uhr

Beschluss:
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz genehmigt die Niederschriften Uber
die Sitzungen am 25.05.2023.

Abstimmungsergebnis: Ja 18 Nein 0 Enthaltung 3
Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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Enth. 1 1 1

TOP 2 Sofortprogramm zur Starkung unserer Innenstadte und Zentren  2023/0637
hier: Vorstellung des aktuellen Entwurfsstands der r&umlich-
funktionalen Gesamtstrategie "Masterplan Innenstadt"

Ausschussvor. Herrmann begrif3t Frau Sophie Dorner von Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH sowie Herrn Matthias Happel von Reicher Haase Assoziierte. An-
hand einer Prasentation stellen beide den Arbeitsstand des Projekts ,Masterplan Innenstadt*
Troisdorf vor.

Stv. Moéws von der Fraktion DIE GRUNEN bittet die Verwaltung um Vorbereitung bestimmter
Maflinahmen, damit diese direkt nach der Ratssitzung am 28.11.2023 umgesetzt werden
kénnen. Des Weiteren mdchte er wissen, ob durch die Umgestaltung des Galerieerdge-
schosses (Restbesatz) die Wirkung als Magnet, besonders fur die Besucher vom Bahnhof
kommend, einschréankt wird und ob hier nachgebessert werden muss. Kritisch mdchte er die
Gestaltung innerhalb der FuRgangerzone jenseits der Fassaden der Gebaude anmerken. Da
hier immer noch ein Copyright seitens des Architekten besteht, ist eine Begriinung nach sei-
nem Kenntnisstand nur durch mobile Angebote moglich. Er méchte wissen, ob derzeit eine
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Aktualisierung des Vergniugungsstattenkonzepts erfolgt oder ob das im Rahmen dieses Pro-
zesses vorerst zuriickgestellt wurde.

Es sollen folgende Punkte als Prufauftrag aufgenommen werden und soweit méglich, sind
diese vorzubereiten:

e Verkehrsberuhigung der oberen Kdlner Stral3e (Einbahnstraenregelung)

e Burg Wissem soll als Alleinstellungsmerkmal verstarkt im Fokus behandelt werden,
wie es bereits angestol3en wurde.

e Bereich der FuRgangerzone: Kinderbetreuungsangebote als Tagespflege oder ein
kleinerer Kindergarten, Interessenabfrage, besonders auch im Hinblick auf Alleiner-
ziehende, evtl. auch temporar am Wochenende fir Shoppingkunden.

e Zwischennutzung in den Leerstéanden, Urbane Gebiete sollen zeitnah weiterverfolgt
werden. Es ist zu prifen, ob eine Zwischennutzung nach Ricksprache mit den Eigen-
timern jetzt schon machbar wére.

¢ Umwandlung Gewerbe in Wohnen (Urbanes Gebiet).

e Fortflihrung des Anmietungsfonds, ist die Verwaltung bereit diesen Fond fortzuset-
zen?

e Wie kann eine weitere Begriinung durch mobile Elemente erfolgen? Bis zur Ratssit-
zung soll gepruft werden, welche Begriinungen maoglich sind.

Antworten zur Niederschrift:

¢ Ob die Magnetwirkung der Galerie durch sie Umgestaltung eingeschrankt wird, kann
erst nach den MalRnahmen ermittelt werden.

e Die Fortfihrung des Vergnigungsstattenkonzepts wird als Ma3nahme im Masterplan
aufgegriffen. Die Aktualisierung erfolgt nach Abschluss des Prozesses.

e Der Anmietungsfonds zur Foérderung neuer Nutzer*innen leerstehender Ladenlokale
in der Innenstadt wird nach Ablauf des Forderprogramm des Landes (Sofortpro-
gramm) Ende 2023 liber das Bundesprogramm ,Zukunftsfdhige Innenstadte und Zen-
tren“ (ZIZ) weitergefiihrt. Federfiihrend liegt das Projekt beim Zentrenmanagement
bzw. der TROWISTA. Dartiber hinaus wurde die Férderung Uber das ZIZ nun auch
auf die Stadtteilzentren Spich, Sieglar, Oberlar und Friedrich-Wilhelms-Hiitte erwei-
tert.

e Zur Gestaltung der Fu3gangerzone: Ob ein Copyright bzw. ein Urheberrecht besteht,
wird derzeit geprift und im weiteren Verfahren mitgeteilt. Die Anpflanzung von Béau-
men in der FulRgéngerzone ist aufgrund der Zweckbindungsfristen der Stadtebaufor-
dermallnahme ,ZiTi“ (Umgestaltung Ful3géngerzone) nicht méglich bzw. férderschdd-
lich. Ab November sollen Kiibelbdume in der Innenstadt tiber das ZIZ aufgestellt wer-
den.

Ausschussvor. Herrmann fragt an, ob politisch noch Anderungsvorschlage eingearbeitet
werden kénnen. Er fihrt aus, dass die Strukturprobleme angepackt werden miussen, hier
nennt er z.B. den Konflikt in der Oberen Kélner StralRe bzgl. Aufenthaltsqualitat. Begrinun-
gen sind schwierig wegen vorhandener Leitungen. Die Vernetzung der Ful3géangerzone Rich-
tung Bahnhof fehlt. Es besteht ein Konflikt am Pfarrer-Kenntemich-Platz. Es sollen zum ei-
nen der Verkehr und Parkmdglichkeiten reduziert werden, zum anderen soll hier gleichzeitig
ein Dienstleistungszentrum entstehen.
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SkB Pick von der Fraktion DIE GRUNEN kann dem Beschlussentwurf nicht folgen, da die
vorliegenden Unterlagen z.B. die Ergebnisse des 3. Arbeitskreises nicht enthalten sind. Sie
schlagt vor, die Entwicklungsempfehlungen zur Kenntnis zu nehmen, aber die MaBhahmen
heute nicht zu beschlieRen, da es fraglich ist, ob alle Informationen vorliegen. Sie regt an,
Ziele zu formulieren um im Nachgang die Umsetzbarkeit im Masterplan zu prifen. Sie spricht
fehlende Unterlagen zum Pfarrer-Kenntemich-Platz an. Hierzu liegt ein Verkehrsgutachten
aus dem Jahr 2018 vor, dessen Ergebnisse wichtig sind. Frau Pick bittet die Verwaltung um
Bereitstellung des Gutachtens.

Stv. Fischer von der SPD-Fraktion greift den Vorschlag von Frau Pick auf und fasst kurz zu-
sammen, dass das was bisher erarbeitet wurde zur Kenntnis genommen wird und der weite-
ren Vorgehensweise zugestimmt wird. Er erganzt, dass heute nicht im Detail Gber die vorge-
schlagenen MafRnahmen oder Ergebnisse abgestimmt wird.

Stv. MOws stimmt dem zu und bittet darum, dass die aufgeftihrten Prifauftrage mitbeschlos-
sen werden sollen.

Ausschussvor. Herrmann fragt an, ob die Verwaltung die Prifauftrage mind. als Zwischenbe-
richt idealerweise zur nachsten Ausschusssitzung aber spéatestens bis zur Ratssitzung im
November hinbekommit.

Tech. Bgo. Schaaf fuihrt aus, dass die Prifauftrage zur Kenntnis genommen und mit in den
Prozess eingearbeitet werden. Unterschiedliche Dinge mit unterschiedlichem Tempo sind
bereits angestof3en worden so dass zum Ende des Jahres das Gesamtwerk im Rat be-
schlossen werden kann.

SkB Schliekert von der SPD-Fraktion schlagt vor am 15.11.2023 den Beschluss im Aus-
schuss fiir Stadtentwicklung und Denkmalschutz zu fassen.

Ausschussvor. Herrmann fasst zusammen, dass es Wunsch des Ausschusses ist und inso-
fern es fir die Verwaltung realistisch ist am 15.11.2023 der Beschluss gefasst werden soll,
wie es mit dem Masterplan weitergeht.

Er fuhrt aus, den Beschlussentwurf wie er inhaltlich von Herrn Fischer formuliert wurde, mit
den Erganzungen der Priifauftrage von der Fraktion DIE GRUNEN zur Abstimmung zu stel-
len. Ergénzend bittet er um Priifung, ob der Romerplatz wegen der Nahe zum Stadtpark und
zur Burg Wissem zur Unterbringung von Seniorenwohnrdumen geeignet ist.

Nach der Abstimmung bedankt er sich bei den Vortragenden und verabschiedet diese.

Geéanderter Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz nimmt die stimmt-den bisherigen
Ergebnissen des Masterplans, insbesondere denie erarbeiteten Entwicklungsperspektiven
und Entwicklungsempfehlungen, sowie denie Darstellung des weiteren Vorgehens zur
Kenntnis.

Fir einen fristgerechten Abschluss der Fordermal3nahme aus dem ,Sofortprogramm zur
Starkung unserer Innenstadte und Zentren in NRW* ist die Endfassung der raumlich-
funktionalen Gesamtstrategie ,Masterplan Innenstadt* entsprechend final auszuarbeiten und
dem Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz in der nachsten Sitzung am
15.11.2023 zur Beschlussfassung vorzulegen.

Die genannten Arbeitsauftrage sind von der Verwaltung zu prifen.
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Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen :
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TOP 3 Stadtisches Wohnbauflachenmonitoring 2023/0405

hier: Bericht Uber die Wohnbauflachenentwicklung 2020-2022

Stv. Méws von der Fraktion DIE GRUNEN fiihrt aus, dass seine Fraktion vor langerer Zeit
einen Prufauftrag an die Verwaltung zu den beiden Paragraphen 176 und 176a BauGB ab-
gegeben hat. Die Stadt Troisdorf hat ein Problem mit dem Wohnraum, und deswegen be-
stimmte gestalterische Moéglichkeiten die andere Kommunen nicht haben. Er mdchte wissen,
wie hierzu der aktuelle Priufstand ist.

Antwort zur Niederschrift:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz hat die Verwaltung in seiner Sit-
zung am 16.03.2023 beauftragt Flachen zu identifizieren, die fiir die Verhangung von ge-
meindlichen Baugeboten gem. 88 175 Abs. 2 und 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB anwend-
bar ware. Fur die Prifung ist eine parzellenscharfe Ermittlung der baureifen Grundstiicke, die
die Voraussetzungen erfillen, erforderlich. Dem stadtischen Wohnbauflachenmonitoring
(Bauluckenkataster) liegt keine parzellenscharfe Ermittlung der baureifen Grundstiicke zu
Grunde und kann somit fur die Flachenidentifizierung nicht herangezogen werden. Die par-
zellenscharfe Ermittlung der baureifen Grundstiicke auf die die Verh&ngung von gemeindli-
chen Baugeboten gem. 88 175 Abs. 2 und 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB anwendbar ware,
ist sehr zeitintensiv, so dass die Flachenidentifizierung noch nicht erfolgt ist.

Des Weiteren fragt er an, ob die Verwaltung hausintern das Thema Liegenschaftskonzept
was private Wohnungen und Ankauf von privaten Gebauden angeht, nochmal tiberdacht
oder dementsprechend ein Konzept entwickelt hat. Ferner mdchte er wissen, was mit den
Vorkaufsrechtsatzungen ist, wenn diese rechtskonform sind, ob diese uns die Gelegenheit
geben, bei der Wohnbauflachenentwicklung gestalterisch einzugreifen bzw. mitgestalten zu
kénnen.

Antwort zur Niederschrift:

Liegenschaftskonzept:

Ein Liegenschaftskonzept wird aktuell nicht entwickelt. Grundstiicke werden von Amt fur
Geoinformation, Statistik und Liegenschaften nach Riicksprache mit den jeweiligen Facham-
tern, den Bedarfen entsprechend angekauft.
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Vorkaufrechtssatzungen:

Vorkaufrechtssatzungen bieten die Mdéglichkeit bei der Wohnbauflachenentwicklung eingrei-
fen zu kdnnen, in dem sie auf die Grundstiicke in dem Geltungsbereich der Satzung ein Vor-
kaufrecht haben und so die geplante Entwicklung auf lange Sicht in dem Gebiet umsetzten
kénnen bzw. sichern kénnen. Die Vorkaufrechtssatzungen wurden in Troisdorf bis zur Novel-
lierung des Baugesetzbuches angewendet. Durch die Novellierung ergaben sich Neuerun-
gen die noch zu prifen sind.

Stv. Scholtes von der FDP-Fraktion fuhrt aus, dass ihm nicht klargeworden ist, wie sich die
Entwicklung aus Sicht der Verwaltung nun wirklich darstellt. Er vermisst ein Fazit mit der An-
gabe wieviel Wohnungen realisiert wurden und ob genug Bauland zur Verfligung steht. Auf
Seite 12 der Vorlage merkt er an, dass die Tabelle zur Entwicklung des Bodenrichtwertes
nicht stimmen kann.

Antwort zur Niederschrift:

In dem Beobachtungszeitraum von 2020 bis 2022 sind in Troisdorf 857 neue Wohneinheiten
errichtet worden (vgl. Abb. 5 auf Seite 8 der Vorlage).

Das Handlungskonzept Wohnen hat ein Gesamtbedarf von rund 50 ha Wohnbauland bis
2025/2030 kalkuliert, aufgeteilt in 18 ha Innenentwicklung (12 ha BaullickenschlieRung und 6
ha innere Potenzialflachenentwicklung) und 32 ha Au3enentwicklung. Die Auswertung des
Wohnbauflachenmonitoring zeigt auf, dass die eigenen Entwicklungsziele bis 2025 erreicht
werden konnen. Im Zeitraum von 2011 bis 2022 konnte in Troisdorf 45,5 ha Wohnbauflache
mobilisiert werden. Die 45,5 ha unterteilen sich in 11,9 ha Bauluckenschliel3ung, 9,2 ha Er-
satzbauflache, 6,5 ha innere Potenzialflachenentwicklung und 18 ha auR3ere Potenzialfla-
chenentwicklung. Das Entwicklungsziele von 32 ha AulRenflachenentwicklung wird jedoch bis
2025 nicht erreicht werden kénnen.

Die Entwicklung des Bodenrichtwertes zeigt deutlich die Unterversorgung von Bauland in
Troisdorf. Eine weitere wesentliche Steigerung der Innenentwicklung kann nicht erwartet
werden, weshalb starkere Entwicklungsimpulse nur durch AuRenentwicklung erfolgen kann
um den Wohnraumbedarf zu decken.

Fehler Grafik Seite 12:
Der auf Seite 12 der Vorlage abgebildeten Grafik zugrundeliegenden Berechnung war feh-
lerhaft. Die fehlerhafte Berechnung wurde korrigiert und die Grafik entsprechend angepasst.

Bodenrichtwert Entwicklung 2012 - 2022
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Stv. Eich von der CDU-Fraktion pflichtet Herrn Scholtes bei. Er sprich die verschiedenen
Prognosen (NRW/stadtisch) an, die unterschiedliche Aussagen zur Bevolkerungsentwicklung
treffen.

Ausschussvors. Herrmann informiert Giber die vergangenen Gutachten, wo drei Szenarien
betrachtet wurden. Hier war die Prognose, die die Stadt selbst erstellt hat am zutreffendsten.

Tech. Bgo. Schaaf flhrt als grundlegende Information aus, dass die unterschiedlichen Prog-
nosen auch unterschiedliche Ergebnisse haben. Die Verwaltung hat bei der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes eine Prognose selbst aufgestellt und diese Zahlen konnten erreicht
werden.

Stv. Fischer von der SPD-Fraktion mdchte wissen, welcher errechneter Bedarf in Troisdorf
befriedigt werden soll. Er bittet die Verwaltung die Fortschreibung des Wohnbauflachenmoni-
torings Ubersichtlicher zu gestalten.

Antwort zur Niederschrift:

Das Handlungskonzept Wohnen, welches als Grundlage fur den Flachennutzungsplan 2015
der Stadt Troisdorf diente hat bis 2025/2030 einen kalkulierten Gesamtbedarf von rund 50 ha
Wohnbauland, aufgeteilt in 18 ha Innenentwicklung (12 ha Bauliickenschlielung und 6 ha
innere Potenzialflachenentwicklung) und 32 ha AufRenentwicklung. Dieser Bedarf sollte ge-
deckt werden.

Die Landesprognose 2020, welche als Grundlage bei der Fortschreibung des Regionalpla-
nes dient hat einen zusatzlichen Bedarf von 207 ha errechnet. Diesen Bedarf kann in Trois-
dorf auf Grund von mehreren Restriktionen (z.B. Landschaftsschutz) nicht als Siedlungsfla-
che dargestellt werden. Um das Defizit an Wohnbauflache gering zu halten sollen auf lange
Sicht auch die Flachenreserven des Regionalplans entwickelt werden.

SkB Fingerhuth von der Fraktion Die Fraktion bittet zur Niederschrift darzustellen warum sich
z.B. die Entwicklungen in den Stadtteilen ergeben haben.

Antwort zur Niederschrift:

Die SchlieBung von Baulucken finden in unterschiedlichen Intensitaten in allen Stadtteilen
statt. Sie hangt von unterschiedlichen Faktoren ab, wie z.B. Eigentumsverhéltnisse der Fla-
chen, finanzielle Mittel oder auch die gesicherte ErschlielBung. Aufgrund dieser vielen unter-
schiedlichen Faktoren ist es schwierig Aussagen dartber treffen zu kénnen warum in be-
stimmten Stadteilen die Mobilisierungsrate von Bauliicken so hoch ist und in anderen Stadt-
teilen sehr niedrig.

In der Stadteilen Troisdorf-Mitte, Spich und Sieglar ist die Intensitat an Ersatzbaumal3nah-
men am hochsten. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass es in den Stadtteilen viele minder-
genutzte Grundstiicke gibt.

Die AuBenentwicklung im letzten Beobachtungszeitraum beschrénke sich hauptsachlich auf
die Stadtteilen Eschmar, Sieglar und Bergheim auf Grund der Fertigstellung der Neubauge-
biete Eschmar-West (Eschmar E 65, Blatt 3), In der Feldflur | (S 129, Blatt 1) und Die Grol3e
HeerstralRe (B 41, Blatt 7).

Herr Herrmann bittet um eine Aussage der Verwaltung, was als Auf3enentwicklung vertretbar
ist und wie die Bodenrichtwertentwicklung von der Methodik her gestaltet wird. Des Weiten
mdchte er wissen, was konkret als Bauliicke gesehen wird.
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Antwort zur Niederschrift:

Als vertretbare AulRenentwicklung sieht die Verwaltung die Entwicklung der Flachenreserven
im Flachennutzungsplan und im Regionalplan an.

Der Bodenrichtwert ist ein Wert fir einen Quadratmeter unbebauten Boden. Dabei handelt
es sich um einen Durchschnittswert, der aus Grundstiicksverkaufen abgeleitet wird. Die Bo-
denrichtwerte werden jahrlich durch die Auswertung der Kaufpreissammlung ermittelt und
beschlossen. Berlicksichtigt werden nur gewohnliche Verkaufe. Der Anstieg des Bodenricht-
wertes hangt mit den gestiegenen Kaufpreisen zusammen und ist eine Folge der derzeitigen
Unterversorgung von Bauland.

Unter Bauliicken werden im Wohnbauflachenmonitoring unbebaute, aber planungsrechtlich
sofort bebaubaren Flachen verstanden.

Beschluss:

Der Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Denkmalschutz nimmt den Bericht (iber das Wohn-
bauflachenmonitoring fir die Jahre 2020-22 zur Kenntnis und beauftragt die Verwaltung, das
Kommunale Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Troisdorf fortzuschreiben.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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TOP 4 Bebauungsplan K 211, Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich 2023/0406
nordwestlich des Akazienwegs, (Wohngebietsabrundung ent-
lang des Akazienwegs - Parallelverfahren mit 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes)
hier: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

Stv. Fischer von der SPD-Fraktion beantragt den Aufstellungsbeschluss nicht zu fassen.
Seine Fraktion mdchte vorerst die Entwicklung im Regionalplan abwarten, bis auch die wei-
teren unbebauten Bereiche an er BirklestralRe als Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Ausschussvors. Herrmann fasst zusammen, dass der Beschluss nicht gefasst werden soll,
da Synergieeffekte aus dem Regionalplan vermutet werden und zukinftig die Flachen effizi-
enter gestaltet werden kénnen.

Geéanderter Beschluss:
Der Aufstellungsbeschluss wird vertagt, mit der Zielsetzung Synergieeffekte fir zukinftige
Planungsverfahren zu finden.

Abstimmungsergebnis: Ja 21
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Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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TOP 5 Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf, 10. Anderung, Stadt-  2023/0407
teil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich nordwestlich des Akazienwegs
(Wohngebietsabrundung entlang des Akazienwegs - Parallelver-
fahren mit Aufstellung des Bebauungsplanes K 211)
hier: Aufstellungsbeschluss zur Anderung gem. § 2 (1) i.V.m. § 1
(8) BauGB

Die 10. Flachennutzungsplananderung soll analog wie das Bebauungsplanverfahren K211
vertragt werden um Synergieeffekte, die aus dem Regionalplan entstehen, abzuwarten.

Geéanderter Beschluss:
Der Aufstellungsbeschluss wird vertagt, mit der Zielsetzung Synergieeffekte fir zukinftige

Planungsverfahren zu finden

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen :
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TOP 6 Bebauungsplan O 213, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Bon- 2023/0632
ner StralRe, Meitnerstral3e, Boschstral3e (Sicherung der gewerb-
lichen Nutzung, Umgang mit Gemengelage)
hier: Aufstellungsbeschluss gem. 8§ 2 (1) i.V.m. § 13 BauGB

Ausschussvors. Herrmann Weis__t darauf hin, dass die Boschstral3e in Schmitz-Mertens-
Stral3e umbenannt wurde. Die Anderung soll im Verfahren bericksichtig werden.
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Geanderter Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz beschlief3t, im Stadtteil Troisdorf-
Oberlar einen Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufzustellen (8 2 Abs. 1 i.V.m. u.
§ 13 BauGB).

Der Plan erhalt die Bezeichnung Bebauungsplan O 213, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich
Meitner-, Besch- Schmitz-Mertens- und Bonner StralRe. Der Plangeltungsbereich ist in dem
als Anlage beigefiigten Ubersichtsplan dokumentiert. Geringfuigige Anderungen des Plange-
bietes wahrend der Bearbeitung bleiben vorbehalten. Der Plan erhélt die Prioritat 1.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gem. 8 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt zu ma-
chen mit dem Hinweis, dass der Plan im vereinfachten Verfahren ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Vorentwurf zu erarbeiten und dem Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Denkmalschutz vor der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vor-
zustellen.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsubersicht der Fraktionen:
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TOP 7 Bebauungsplan O 112, Blatt 2, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf- 2023/0633
Oberlar, Bereich ehemalige Gasstation an der Industriestralie,
Ecke LandgrafenstralRe (Errichtung eines Feuerwehrgeratehau-
ses - im beschleunigten Verfahren mit Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes)
hier: Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behtérden gem. § 3 (1) u. 8§ 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a
BauGB

Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten Vorent-
wurf des Bebauungsplanes O 112, Blatt 2, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich
ehemalige Gasstation an der Industriestralle, Ecke Landgrafenstrafie, einschlie3lich der Be-
grindung einverstanden. Die Verwaltung wird beauftragt, mit diesem Vorentwurf die Offent-
lichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang der Unterlagen fiir die Dauer von 4 Wochen
friihzeitig zu unterrichten und ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben. Soweit
erforderlich sind auch die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
8§ 4 Abs. 1 BauGB entsprechend friihzeitig zu unterrichten.
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Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsubersicht der Fraktionen:
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TOP 8 Bebauungsplan S 190, Blatt 2, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Be- 2023/0563
reich Kerpstral3e, Spicherstral3e, Pastor-Béhm-Stral3e, Stein-
stral3e, (stadtebauliche Entwicklung Bereich Pastor-Bohm-Haus
— im beschleunigten Verfahren, mit Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes)
hier: Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden gem. 8 3 (1) u. § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a
BauGB und Verkleinerung des Geltungsbereichs

Stv. Méws von der Fraktion DIE GRUNEN weist darauf hin, dass seine Fraktion dem Be-
schlussentwurf zustimmen wird. Er mochte aber privat als Sieglarer seine Bedenken dazu
aulern, dass durch den Nahversorger Konkurrenz fiir den Einzelhdndler auf der Kerpstral3e
entsteht kdnnte, besonders im Hinblick darauf, dass der Vorganger ohne Konkurrenz seinen
Laden nicht dauerhaft etablieren konnte.

Stv. Schlesiger von der Fraktion Die Linke mdchte zu den Vollgeschossen wissen, ob es
auch moglich ware, die Geschosse auf 4-5 zu erhdhen.

Tech. Bgo. Schaaf fuhrt dazu aus, dass wir durch das Bebauungsplanverfahren nicht limitiert
sind. Die Geschossvorgabe resultiert aus der stadtebaulichen Umgebung.

SkB Kollmorgen von der CDU-Fraktion schlief3t sich als Sieglarerin Herrn Méws an. Drei Ge-
schosse empfindet sie als hoch genug. Sie weist darauf hin, dass durch den Nahversorger
Anlieferungsverkehre entstehen begri3t es aber, dass ein neuer Lebensmittelladen etwas
mehr bietet als nur Obst und Gemuse. Es soll ein Aufenthaltsort flr die Birger geschaffen
werden.

Stv. Hurnik von der CDU Fraktion weist darauf hin, dass sich durch hthere Geb&ude Hitze
stauen konnte.

Stv. Rothe von der Fraktion Volksabstimmung méchte wissen, ob bei den privaten Grundstu-
cken ein Umlegungsverfahren durchgefuhrt wird.
Amitsleiterin Klein verneint dies. Es wird auf die Freiwilligkeit der Eigentiimer abgezielt.

Stv. Scholtes von der FDP-Fraktion widerspricht Herrn Méws, da wir in einer Marktwirtschaft
leben. Er sieht es fur die Sieglarer Burger als Vorteil an eine mdglichst grof3e Auswahl zu
haben. Er favorisiert die U-Variante besonders im Hinblick auf den Baumerhalt.
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Ausschussvor. Herrmann fasst zusammen, dass der Beschlussentwurf vorsieht, mit allen
Varianten ins Verfahren zu gehen.

Herr Schlesiger beantragt zur U-Variante eine zuséatzliche Variante mit einer héheren Ge-
schosszahl.

Herr Herrmann bittet Herrn Schlesiger um Formulierung des ge&nderten Beschlussentwur-
fes:

Es wird eine Variante 4 mit der kompakten Bebauung in U-Form mit Rucksicht auf den erhal-
tenswerten, ortsbildpragenden Baumbestand beantragt. Hier méchte Herr Schlesiger eine
Blockrandbebauung durch geschlossene Gebauderiegel entlang der KerpstraRe und Spicher
Stral3e (ein liegendes Hufeisen) mit 4-Vollgeschossen +Staffelgeschoss. Der dstliche Ge-
bauderiegel im Innenblock staffelt dann auf 3- Vollgeschosse + Staffelgeschoss herunter.

Ausschussvor. Herrmann lasst dariiber abstimmen, ob mit dieser Zusatzvariante 4 in das
weitere Verfahren gegangen werden soll:

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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Im Anschluss lasst er tiber den gednderten Beschluss abstimmen:

Geéanderter Beschluss:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten Vorent-
wurf des Bebauungsplanes S190, Blatt 2, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Kerpstral3e,
Spicherstral3e, Pastor-Bohm-StralRe, Steinstral3e, einschlielich der Begriindung einverstan-
den. Der reduzierten Abgrenzung des Geltungsbereiches wird zugestimmt.

Die Verwaltung wird beauftragt, mit diesem Vorentwurf und allen 4 Varianten die Offentlich-
keit gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang der Unterlagen fiir die Dauer von 4 Wochen
friihzeitig zu unterrichten und ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu geben. Soweit
erforderlich sind auch die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.

8§ 4 Abs. 1 BauGB entsprechend friihzeitig zu unterrichten.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsubersicht der Fraktionen:
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TOP 9 Bebauungsplan T 120, 4. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Mitte, 2023/0638
Bereich KronprinzenstralRe, Ecke Viktoriastral3e (Evangelisches
Gemeindezentrum Troisdorf, Umgestaltung von 6ffentlichen
Grin- und Verkehrsflachen)
hier: Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) u. §4
(2) BauGB i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB

Der TOP wird von der Verwaltung zurlickgezogen.

TOP 10 Bebauungsplan T 201, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Ambio- 2023/0436
rixstraBe und ehem. belgische Schule (Wohnbebauung auf dem
Gelande der ehem. belgischen Schule - im beschleunigten Ver-
fahren, mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes)
Hier: Beschluss zur Umstellung des Verfahrens und zur friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden gem. § 3
(1) u. 84 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Stv. Fischer von der SPD-Fraktion begrif3t es, dass die Verwaltung den Antrag der SPD hier
in die Uberlegungen und Ausfiihrungen mit hat einflieRen lassen. Er fragt zur Versorgung mit
Glasfaserkabel in diesem Bereich und speziell auch zum Aggerstadion an, ob es dazu schon
konkrete Plane gibt.

Antwort zur Niederschrift:
Das angesprochene Gebiet ist fiir 2027 in der aktuellen Ausbauplanung berilicksichtigt. Eine
tatsachliche Realisierung hangt vom weiteren Ausbaufortschritt ab.

Stv. Scholtes von der FDP-Fraktion mochte wissen, mit welchem Verfahrensstand sind die
Unterlagen fir die BImA aussagekraftig genug. Wie geht die BImA dann vor, vom Boden-
richtwert aus oder gibt es hier andere Kriterien zur Bestimmung des Kaufpreises.

Wenn ein Angebot vorliegt, erhalt dieser Ausschuss bzw. der Haupt- und Finanzausschuss
dartuiber Kenntnis und ggfls. Entscheidungsbefugnis ob das Angebot angenommen werden
soll oder nicht, oder macht das die Verwaltung aus Eigenverantwortung. Er hélt es fur sinn-
voll und erstrebenswert weiterhin Satteldacher vorzugeben, da in der gesamten Umgebung
nur Satteldacher vorzufinden sind.

Amitsleiterin Klein fihrt aus, dass die eigentliche Vertragsgestaltung der BImA erst auf Basis
des heute zu beschlielenden Beschlussentwurfs erfolgen kann. Es wird eine stadtplaneri-
sche Grundlage benétigt um ein Angebot machen zu kénnen.
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Die Fragen zur Preisgestaltung mit der BImA und wonach sich die Vergabe richtet und wie
das dann in den Ausschuss kommt, muss an das Fachamt weitergegeben werden und wird
zur Niederschrift beantwortet.

Frau Klein empfiehlt mit mehreren Dachformen ins Verfahren zu gehen.

Antwort zur Niederschrift:

Auf der Basis des Beschlusses des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Denkmalschutz
vom 07.09.2023 zur Ausgestaltung des Bebauungsplanes T 201 wurde eine Anfrage zum
Kauf der ehemaligen belgischen Schule an die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BI-
mA) gestellt. Die BImA wird insb. auf der Grundlage der Festsetzungen des Vorentwurfes
(allgemeines Wohngebiet, bauliche Ausnutzbarkeit etc.) der Stadt ein Kaufpreisangebot un-
terbreiten.

Dies wird einige Zeit in Anspruch nehmen.

Der Ankauf des Grundstiickes an sich wird, soweit er den Betrag von 50.000 € (ibersteigt, zu
gegebener Zeit entsprechend der Zustandigkeitsordnung des Rates vom Liegenschaftsamt
dem Haupt- und Finanzausschuss zur Beratung und dem Rat zur Entscheidung vorgelegt
werden.

Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz beschliel3t das Verfahren von bis-
lang 8§ 13b BauGB (beschleunigtes Verfahren bei Einbeziehung von Aulienbereichsflachen)
auf kiinftig 8 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren bei Innenentwicklungsplanen) umzustel-
len.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten Vorent-
wurf des Bebauungsplanes T 201, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Ambiorixstra3e und
ehem. belgische Schule, einschlie3lich der Begriindung einverstanden. Die Verwaltung wird
beauftragt, mit diesem Vorentwurf die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang
der Unterlagen fir die Dauer von 4 Wochen friihzeitig zu unterrichten und ihr Gelegenheit
zur AuRerung und Erérterung zu geben. Soweit erforderlich sind auch die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB entsprechend friihzeitig zu
unterrichten.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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TOP 11  Bebauungsplan Sp 203, Stadtteil Troisdorf-Spich, Bereich Im 2022/0423
Wiesengrund, Dornrdschenweg, Freiheitsstral3e, Asselbach-
stralRe, (Wohnbebauung im Blockinnenbereich - im beschleunig-
ten Verfahren)
hier: Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. 83 (2) u. 84
(2) BauGB i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB

Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz hat vom Ergebnis der frihzeitigen
Beteiligung Kenntnis genommen. Er stimmt dem vorgestellten Entwurf des Bebauungsplanes
Sp 203, Stadtteil Troisdorf-Spich, Bereich Im Wiesengrund, Dornréschenweg, Freiheitsstra-
Re, Asselbachstral3e einschlief3lich der beigefiigten Begriindung zu. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereiches ist im Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Der Entwurf ist mit der Begriindung und den wesentlichen bisher vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen sowie dem Hinweis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt wird, flr die Dauer eines Mo-
nats offentlich auszulegen (8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

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

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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TOP 12  Bebauungsplan K 170, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf- 2023/0534

Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstralie, Reichsteinstralie 74
und Brucknerstral3e 41, Brucknerstral3e, Humperdinckstralie,
BeethovenstralRe, Offenbachstralie, (Aufhebung des Erhal-
tungsbereichs fir das Pfarrheim zugunsten eines Wohnungs-
neubaus — im beschleunigten Verfahren)

hier: Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss
gem.83(2)u.8§10(1)i.V.m. § 13a BauGB

Stv. Méws von der Fraktion DIE GRUNEN bitte um Festhaltung in der Niederschrift, dass der
Wegfall des Versammlungsraumes auf Wunsch des ehemaligen VeréauRRerers der Flache
erfolgt und nicht Wunsch der Politik und Verwaltung ist.
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Beschlussempfehlung an den Rat:

. Behandlung der Stellungnahmen

A) Frihzeitige Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB

A 1) Stellungnahmen Behdrden und Tréager offentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren geandert worden ist und wahrend der friihzeitigen Beteiligung an der Planung
nachfolgende Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abge-
geben haben, Uber die zu entscheiden ist.

A 1.1) Stadtwerke Troisdorf GmbH, Poststral3e 105, 53840 Troisdorf

hier: Schreiben mit Leitungsauskunft vom 14.02.2023 und Stellungnahme vom
18.02.2023

Leitungsauskunft:
Guten Tag,

beiliegend finden Sie die von lhnen gewlinschte Planauskunit.

Vorgangsnummer: 20220214_0002_V01

Anfragedatum: 14.02.2022 15:36:02

Auskunftsadresse: Troisdorf, Brucknerstr. 14

Grund der Anfrage: Planung

Projekt: Sonstiges

geplanter Zeitraum: 14.02.2022-14.03.2022

Projekttitel: Bebauungsplan K 170, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-

Kriegsdorf Bereich Reichensteinstralle, Reichensteinstralle 74 und Brucknerstralie 41,
Brucknerstrafte, Humperdinckstralle, Beethovenstralle, Offenbachstralte
Beschreibung:

Anfragetyp/Eingangsart: online/email

Auslieferungstyp/Zustellungsart: Download
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Der Inhalt dieser Auskunft ist beschrankt auf die beigeflgten Plane und/oder Unterlagen. Sie ergeben
sich aus den der Stadtwerke Troisdorf GmbH am Tag dieser Auskunftserteilung vorliegenden
Bestandsplénen. Bitte beachten Sie, dass sich die Lage und/oder Tiefe unserer Versorgungsleitungen
und der zum Einmessen benulzten Festpunkte nach Verlegung und Einmessung verandert haben
kénnen und auch eine Vellstandigkeit der Erfassung nicht garantiert werden kann, Zum Teil mussten wir
zur Erganzung unserer Planunterlagen auch auf anderweitige Quellen zurlickgreifen, tber deren
Genauigkeit und Vollstandigkeit uns keine verbindliche Zusage vorliegt. Dies gilt insbesondere auch fur
die digital ersteliten Bestandsplane. Bitte beachten Sie, dass oberhalb unserer Versorgungsleitungen mit
Leerrohren, Daten- und Beleuchtungskabeln zu rechnen ist.

Durch unterschiedliche Verlege-Tiefen und Anderungen im Verlauf der Leitungen wird kein
Mitverschulden der Stadtwerke Troisdorf GmbH nach § 254 BGB begrindet. Die genaue Lage der
Leitungen ist vor Baubeginn durch Einweisung und falls erforderlich, mit Suchgraben in Handschachtung
festzustellen. Keine MaRentnahme —alle Maangaben unverbindlich!

Diese Leitungsauskunit erfolgt als Hinweis im Sinne des § 675 Abs. 2 BGB.

Diese Leitungsauskunit dient ausschlie8lich der Information des Anfragenden zur eigenen Verwendung
fur die von ihm benannte bauliche und planerische Malnahme. Sie beinhaltet keinerlei darlper hinaus
gehende Bedeutung, wie zum Beispie! Zustimmung der Stadtwerke Troisdorf GmbH bezlglich einer
konkreten Baumalnahme, Planung oder dergleichen. Die Leitungsauskunft bleibt insbesondere auch
ohne Einfluss auf die einschlagigen Abstimmungs- und Planungsverfahren im Zuge der beantragten Bau-
/PlanungsmafBnahme. Eine Weitergabe an Dritte, auch auszugsweise ist nicht statthaft,

Die Stadtwerke Troisdorf GmbH beauskunftet Ver- und Entsorgungsleitungen im Auftrag des
Abwasserbetrieb Trolsdorf (AOR), der Troiline GmbH und der Industriepark Troisdorf GmbH (IPTRO),

Wir raten aullerdem dazu, mit den Erkundungs- und Baumalinahmen maglichst zeitnah nach Erhalt
dieser Leitungsauskunft zu beginnen, da es wegen standiger Anderungen in unserem Leitungsnelz auch
kurzfristig zu Abweichungen zu dem jetzt dargesteliten Zustand kommen kann.

Bei Baumafnahmen ist das beigefigte Aufgrabungsmerkblatt zu beachten!
Hi . liitalen Auskiinft

Zur Verfigung gestellte Leltungsauskinfie im PDF-Format dirfen inhaltlich vom Nutzer nicht verandert
werden.

Fir mégliche Folgen, die durch die Verdnderung der Leitungsauskunft durch den Nutzer oder in Folge
won Manipulation durch Dritte entstehen, Gbermimmt die Stadiwerke Troisdorf GmbH keineriei
Werantwortung und Haftundg.

Bei der Ubernahme der angeforderten Leitungsauskunft im PDF-Format stellt der Nutzer in ssinem
System durch geeignete Malnahmen sicher, dass die bereitgestelite Leitungsauskunft vollstindig,
eindeutig und Malstabsgetreu interpretierbar dargestellt wird. Beachten Sie die farbige Darstellung
unserer Plane! Die erforderliche Hard- und Software ist durch den Mutzer auf dem jeweils erforderlichen
Miveau vorzuhalten. Das Obertragungsarisiko liegt beim Nutzer. Bei der Interpretation der
Leitungzauskunft sind die der jeweiligen E-Mail beigefugten Zeichenlegendan malgeblich. Sollte die
Zeichenlegende nicht der jeweiligen E-Mail beigefigl sein, ist diese eigenverantwortlich bel Stadiwerke
Troisdorf GrbH zu beschaffen. Der Nutzer verpflichtet sich auch, alle weiteren in der jeweiligen E-Mail
beigefigten Unterlagen zur Einhaltung sicherheitstechnischer Forderungen und Bedingungen bei jeder
Leitungsauskunft zu berlicksichtigen.

Giiltigkeit

Alle Metzinformationen werden laufend aktualisiert und kénnen daher schon nach kurzer Zeit nicht mehr
den neuesten Netzzustand darstellen. Die ausgegebenen Planunterlagen haben daher nur eine
Giltigkeitsdaver von 1 Monal (ab Ersiellungsdaturn) fiir das oben genannie Bauvorhaben oder Projekt

Hinweis im Schadensfall
Eel jeglicher Beschadigung ist die Stdrannahme unverziglich zu benachrichtigen!
Sie erreichen uns jederzeit unter der Rufnummer: 02241/888110

Eine Leitungsauskunft mit Planen wurde erteilt. Die Leitungen sind grundsétzlich zu beach-
ten.
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Erganzende Stellungnahme:
Guten Tag Frau Eischeid,

gegen den oben genannten Bauleitplanentwurf bestehen seitens der Stadtwerke Troisdorf
GmbH keine grundsatzlichen Bedenken

Fur die Versorgungsleitungen sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fr die
Stadtwerke auszuweisen.

Freundliche Grifle

Beschluss zu A 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieRt, Uber die mit Schreiben vom 14.02.2022 und

18.02.2022 eingegangene Stellungnahme A 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die eingegangene Leitungsauskunft der Stadtwerke Troisdorf GmbH zeigt, dass das beste-
hende und gewachsene Wohngebiet mit allen Versorgungsleitungen erschlossen ist. Die

Leitungen liegen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Eine Ausweisung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Versorgungsleitungen ist des-
wegen nicht notwendig. Die Bauliicken im Anderungsbereich des K 170, 1.Anderung in der
ReichensteinstraRe und Brucknerstrale konnen bei Bedarf entsprechend an die Versor-

gungsleitungen angeschlossen werden.

A 1.2) PLEdoc GmbH, Gladbecker StraRe 404, 45325 Essen

hier: Schreiben vom 14.02.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf lhre o.g. Mallnahme und teilen |hnen hierzu mit, dass von uns verwaltete

Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefihrten Eigentimer bzw. Betreiber von der geplanten
MaBnahme nicht betroffen werden:

OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg

Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportieitungsgeselischaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransportleitungsgeselischaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG,
Straelen (hier Solotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc GmbH)

Mafgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich.
Dort dargestelite Leitungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten
Abstimmung mit uns.

Mit freundlichen GriRen
PLEdoc GmbH



Stadt Troisdorf Niederschrift

Ausschusses fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz
Sitzungsdatum 07.09.2023

Seite -24-

P\EDOC e

men der OGE

Beschluss zu A 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, Gber die mit Schreiben vom 14.02.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.3) RSAG AGR, Pleiser Hecke 4, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 15.02.2022
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Guten Tag, sehr geehrte Damen und Herren,

Von Seiten der RSAG A6R werden zu dem Bebauungsplan in der vorgesehenen Lage grund-
satzlich keine Bedenken erhoben.

An Hand der von |hnen eingereichten Unterlagen entnehmen wir, dass die Abfallentsorgung
Uiber das vorhandene dffentliche StralRennetz erfolgen soll.

Private rlickwartige ErschlieBungen an der Reichensteinstrae kdnnen mit Sammelfahrzeugen
nicht angefahren werden. Die Abfallbehélter sind angrenzend an den vom Entsorger befahrba-
ren Offentlichen StrafRenraum auf privaten Grund von den Grundstlickseigentiimern in Eigenre-
gie zur Abholung bereitzustellen.

Weitere Sicherheitstechnische Anforderungen an Stralen und Fahrwege fir die Sammiung von
Abfallen entnehmen Sie bitte der DGUV Information 214-033 (bisher BGI 5104) und RASt 06.

Freundliche GriiRe
Beschluss zu A 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Gber die mit Schreiben vom 15.02.2022 eingegange-

ne Stellungnahme A 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme zur Kenntnis genommen.

Es liegen grundsatzlich keine Bedenken seitens der RSAG vor. Die Abfallentsorgung ist tiber
das vorhandene o6ffentliche StralRBennetz vorgesehen. Der genaue Standort der Milltonnen
wird im Rahmen des Bauantrags geklart. Einer Regelung auf Bebauungsplanebene bedarf

es hier nicht.
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A 1.4) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3, Muhlenstral3e 51, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 22.03.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu 0. g. Verfahren wird wie folgt Stellung genommen:

Natur-, Landschafts- und Artenschutz
Artenschutz

Entsprechend der gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fiir
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom
22.12.2010 zum Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen
Zulassung von Vorhaben ist fir das Vorhaben eine Artenschutzprifung durchzu-
fuhren. Es wird empfohlen, fir die Artenschutzprifung die vom LANUV bereit-
gestellten Priifprotokolle zu verwenden. Es wird gebeten, das Ergebnis der Arten-
schutzprifung im nachsten Verfahrensschritt vorzulegen.

Die Artenschutzprifung aus dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans K 170
aus dem Jahr 2016 bezieht sich auf andere Bereiche aus dem Geltungsbereich der vor-
liegenden Bebauungsplananderung und deckt sich nicht mit dem Bereich des jetzigen
Anderungsverfahrens.

Hinweis zu Vogelschlag an Gebduden

Durch bauliche MaRnahmen soll der Vogelschlag an Glasflichen vermieden werden.
Geeignete MaRnahmen zur Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und
Spiegelungen liegen in der Verwendung halbtransparenten Glases, hochwirksamer
Markierungen und Abschattungen insbesondere an risikobehafteten, verglasten

Gebdudekanten, FuRgdngerbriicken/ -durchgidngen, transparenten Balkongelandern
und Wintergarten.

Hinweis zu Lichtemissionen

MNotwendige Beleuchtungen des offentlichen und privaten Raumes sowie von bau-
lichen Anlagen sollen technisch und konstruktiv so angebracht, mit Leuchtmitteln
versehen und betrieben werden, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor
vermeidbaren nachteiligen Auswirkungen durch Lichtemissionen geschiitzt sind.
Beleuchtungsplanungen fir den &ffentlichen Raum sollen Aussagen zur Beleuchtungs-
stirke, Leuchtdichte, beleuchteter Fliche, Abstrahlungsgeometrie, zum Farbspektrum
und ggf. zur Regulierung der Beleuchtungsstirke treffen. Weitere Informationen
kénnen der LANUV-Info 42 (2018): , Kiinstliche Aufenbeleuchtung - Tipps zur Ver-
meidung und Verminderung stérender Lichtimmissionen” entnommen werden.
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Vorsorglich wird auf die durch das Insektenschutzgesetz vom 18. August 2021 in das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eingefiigte Vorschrift zum ,Schutz von Tieren
und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen” (§ 41a BNatSchG)
hingewiesen. Die Vorschrift tritt zum Teil zwar erst nach Erlass einer Rechtsver-
ordnung nach § 54 Abs. 4d BNatSchG durch das zusténdige Bundesministerium in
Kraft, sollte aber bereits bei aktuellen Planungen beriicksichtigt werden.

Abfallwirtschaft

Bei der Durchfiihrung von AbbruchmaRnahmen und sonstigen BaumalRnhahmen, bei
denen gefiahrliche Abfille anfallen, sind die Anforderungen der ,Allgemeinverfiigung
iber die Entsorgung von Bau- und Abbruchabféllen im Rhein-Sieg-Kreis” vom
20.09.2019 zu beachten:

https://www.rhein-sieg-kreis.de/vv/produkte/Amt 66/Abteilung 66.0/8au- und Abbruchabfaelle.php

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthaltiges oder
organoleptisch auffélliges Bodenmaterial (2. B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungs
gemaR zu entsorgen. '

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz — Sachgebiet ,,Gewerbliche
Abfallwirtschaft” — anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Ziindorf.
Der Einbau von Recyclingbaustoffen in den Bereichen dieser Wasserschutzzone ist —
nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis — nur unter versiegelten Flichen
zuldssig.
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Trinkwasserschutz/Wasserschutzgebiet

Anl3sslich der vorgeschlagenen Variante 4 mit Tiefgarage (Vorzugsvariante) wird auf
Folgendes hingewiesen: '

In der Wasserschutzzone IlIB Zindorf sind Grabungen, durch die das Grundwasser

freigelegt oder angeschnitten wird, nach § 3 Abs. 1 Nr. 11 der Wasserschutzgebiets-
verardnung genehmigungspflichtig.

Ferner bedirfen eine Entwasserung von Baugrubeh sowie die dauerhafte Ableitung
von Drainagewasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz.

Die Antrige sind rechtzeitig bei der zustindigen Wasserbehdrde einzureichen.

Uberflutungsgefahr durch Starkregen

Der Planbereich ist in der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW teilweise als durch
Starkregeniberflutungen gefahrdetet Bereich ausgewiesen. Hierbei sind Uber-
flutungshiéhen bis zu 0,40 m dargestellt.

Zum Schutz von Leben und Gesundheit und zur Vermeidung erheblicher Sachschiden

wird unter Verweis auf §1 (7) BauGB und & 5 (2) eine Anpassung der Planung an die
Starkregenrisiken angeraten.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gem. § 1 a Abs. 5 BauGB sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, 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 fiir die umliegende Wohnbebauung bei. Daher werden
MaRnahmen angeregt, welche die negativen Folgen einer Flachenversiegelung bei
Planumsetzung abmildern kénnen, beispielsweise:

Soweit die Vorgartenbereiche nicht fiir Stellpldtze bendtigt werden, kann zum
Schutz der Biodiversitat, des Mikroklimas und der Versickerungsfahigkeit der
Boden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a BauGB eine Bepflanzung und Begriinung
vorgeschrieben werden (Vermeidung sog. ,,Schottergarten®).

- Eine Dachbegriinung der Staffelgeschosse leistet einen Beitrag zur Verbesserung
der Luftqualitat, des Stadtklimas und der Biodiversitat. Bei entsprechender

Substratstarke wird zudem eine maRgebliche R(ickhaltur)g und Abflussverzégerung
von Starkniederschldgen erreicht.

- Die Pflanzung von Gehdlzen und Baumen im riickwiértigen Innenbereich bietet
durch Beschattung und Verdunstungskiihlung gegeniiber reinen Rasenflachen
einen zusatzlichen mikroklimatischen Vorteil.
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- Nicht mit Gebauden oder anderen baulichen Anlagen (iberbaute Teile der Tief-
garage kénnen bei entsprechender Substratiiberdeckung in einer GroRenordnung
von 50-60 cm mit Geholzen begriint werden.

Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB inshesondere die
Nutzung erneuerbarer Energien zu beriicksichtigen.

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/m?/a
sowie bei Photovoltaik von 1006-1021 kWh/m?/a.

Es wird daher angeregt, den Einsatz regenerativer Energien zur dezentralen Erzeugung
von Warme und Strom im Baugebiet zu priifen. In die Priifung sollte insbesondere der
Einsatz von

e Solarmodulen in ortsfesten technischen Anlagen selbstéandiger Art (z.B.
Photovoltaikanlagen bzw. Solarthermie) sowie

e Blockheizkraftwerken bzw. Warmepumpen zur energetischen Versorgung
einbezogen werden.

Detaillierte Wirtschaftlichkeitsherechnungen kédnnen mit Hilfe der Plattform
Griindach- und Solarkataster auf der Homepage www.energieundklima-rsk.de
vorgenommen werden.

Mit freundlichen GriRen

Beschluss zu A 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, iber die mit Schreiben vom 22.03.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 1.4 wie folgt zu entscheiden:

Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Artenschutz

Die Stellungnahme wird berticksichtigt.

Eine Artenschutzvorprifung (ASP |) ist nach der friihzeitigen Beteiligung durchgefihrt und
zur Offenlage beigefugt worden. Im Ergebnis sind infolge der Umsetzung des Bebauungs-
plans keine Verbotstatbestande des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG zu erwarten.

Hinweise zu Vogelschlag an Gebauden
Die Stellungnahme wird bertcksichtigt. Die Hinweise werden in den Bebauungsplan tber-
nommen.

Hinweise zu Lichtimmissionen

Die Stellungnahme findet teilweise Berticksichtigung.

Eine Neuplanung des 6ffentlichen StralRenraums ist im Rahmen der Bebauungsplanande-
rung nicht vorgesehen. Da es sich nur um zwei einzelne neue Bauvorhaben, innerhalb des
Siedlungsbereichs handelt, die mit der Planung zugelassen werden, ist es im Rahmen der
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Gleichbehandlung nicht angemessen verbindliche Festsetzungen fir die Beleuchtung im
privaten Bereich zu treffen. Der Ubrige Planbereich ist nahezu 100%ig bebaut. Hier greifen
die Vorgaben nicht.

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

Abfallwirtschaft

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Das ehemalige Pfarrheim ist bereits abgerissen mit Abbruchanzeige vom 13.10.2020
an das Bauordnungsamt der Stadt Troisdorf. Der entsprechende Hinweis zur ord-
nungsgemalfen Entsorgung ist bereits Bestandteil des aktuell gultigen Bebauungs-
plans K170 und wird in der 1.Anderung beibehalten.

Trinkwasserschutz/Wasserschutzgebiet
Die Stellungnahme wird berticksichtigt. Die Hinweise werden unter Punkt 11 Wasserschutz-
zone lIIB der textlichen Festsetzungen ergénzt.

Uberflutungsgefahr durch Starkregen

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Dem Rat, den Entwurf des Bebauungsplans an das Starkregenrisiko in dem Bereich anzu-
passen, wird insoweit gefolgt, dass auf das Starkregenrisiko und die Eigenvorsorgepflicht
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 Gelandeni-
veau der bestehenden Baullicke in der Brucknerstral3e liegt aktuell ca. 85 cm tiefer als die
angrenzende oOffentliche Verkehrsflache. Die geplante Tiefgarage soll mit mindestens 60 cm
Substratuberdeckung hergestellt werden. Im Falle von Starkregen wird dort maf3geblich Re-
genwasser gespeichert und der Abfluss verzdgert. Da das geplante Gebaude ohnehin Uber
der Ruckstauebene des Stral3enniveaus liegen muss, ist eine entsprechende Geldndeauf-
schittung geplant. OKFFB ist nochmal 6 cm Uber Stralenniveau geplant, sodass das OKFF
EG insgesamt 91 cm uber vorhandenem Gelande liegen wird. Im Falle von Starkregen, bei
dem eine Uberflutungshohe bis zu 40 cm auf dem heutigen Grundstiicksniveau erwartet
wird, ist das geplante Geb&aude mit 91 cm uber dem heutigen Gelande sicher. Die Problema-
tik kann also auf Ebene des Bauantrages geldst werden. Jedoch wird allgemein auf das
Starkregenrisiko im Geltungsbereich der 1.Anderung des K170 hingewiesen.

Anfallendes Regenwasser auf die Dachflache des neuen Wohnhauses in der Reichenstein-
stral3e soll in den Kanal eingeleitet werden. Dies ist an der Stelle mdglich, weil das Grund-
stiick bereits bebaut und an den Kanal angeschlossen war. Das neu geplante Wohnhaus in
der BrucknerstraRe hingegen muss das anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick versi-
ckern lassen. Die Bodenbeschaffenheit in Kriegsdorf dazu ist giinstig. Unterhalb der Lehm-
schicht in den oberen Lagen befinden sich versickerungsfahige Bodenschichten. Nach Aus-
tausch der Lehmschicht kann Uber Rigolen das anfallende Regenwasser sicher in den Bo-
den versickern.

Klimaschutz

Anpassung an den Klimawandel

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Der Empfehlung wird mittels drei Mal3Bhahmen gefolgt. So gibt es nun Festsetzungen zur
Vermeidung sog. Schottergarten ebenso wie fir extensive Begrinung flacher und flach ge-
neigter Dacher. Im Rahmen der Tiefgaragenplanung muss diese (ebenfalls textlich festge-
setzt) mit mind. 60 cm Substratiberdeckung fiir mogliche Gehdlzpflanzungen ausgefihrt
werden, damit der Eingriff in den Boden weitestgehend kompensiert werden kann. Diese drei
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Mafinahmen sorgen alle fir ein glnstiges Mikroklima durch die Speicherung und Verduns-
tung des Niederschlags und sorgen fur den Erhalt der Artenvielfalt.

Der Anregung des RSK, Gehélz und Baume im Bebauungsplanentwurf festzusetzen, wird
nicht gefolgt. Da es sich um ein bestehendes gewachsenes Wohngebiet handelt, werden
keine verbindlichen Festsetzungen fur neue Baume oder Geholzpflanzungen getroffen. In
Troisdorf gibt es die Baumschutzsatzung, die daflr sorgt, dass es entsprechende Ersatz-
planzungen 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 Ba&ume
auf dem Grundstick gefallt worden und missen durch Neupflanzungen gem. Baumschutz-
satzung der Stadt Troisdorf ersetzt werden. Laut Amt 60 sind dies mind. 7 Laubbdume mit
einem Stammumfang von mind. 14-16 cm fir die geféallten Baume im Bereich des Neubaus
in der BrucknerstraBe. Im Bereich der Reichensteinstrae ist zudem ein erhaltenswerter
mehrstammiger Walnussbaum gefallt worden. Entsprechende Ersatzpflanzungen sind hier
auf dem Grundstuck zu leisten.

Erneuerbare Energien

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Der Anregung erneuerbare Energien im Bauleitplanentwurf zu berticksichtigen wird dahinge-
hend gefolgt, dass zumindest die technischen Voraussetzungen bei Neubauten und wesent-
lichen baulichen Anderungen geschaffen werden miissen, um erneuerbare Energien auf
Déachern nutzen zu kénnen. Dazu gibt es eine entsprechende Festsetzung. Grundsatzlich
werden erneuerbare Energieanlagen seit der BauO 2018 erleichtert zugelassen. Im Bebau-
ungsplan 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 Ener-
giepolitik kann man davon ausgehen, dass Neubauprojekte ohnehin weitest gehend ohne
fossile Energietrdger geplant werden. Auf die Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes
(GEG) als dynamische Vorgabe wird verwiesen.

A 1.5) Abwasserbtrieb Troisdorf AGR, PoststrafRe 105, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 17.03.2022

gegen den oben genannten Bauleitplanentwurf bestehen seitens des Abwasserbetriebes
Troisdorf, AGR keine Bedenken.

Freundliche Griile

Abwasserbetrieb Troisdorf AGR

Beschluss zu A 1.5:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Gber die mit Schreiben vom 17.03.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 1.5 wie folgt zu entscheiden:

Da es seitens des Abwasserbetriebs Troisdorf keine Bedenken gibt, wird das Schreiben le-
diglich zur Kenntnis genommen.
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Verwaltungsinterne Stellungnahmen

A 1.6) Amt fur Soziales, Wohnen und Integration der Stadt Troisdorf,
Koélner StralRe 176, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 15.02.2022

Sehr geehrte Frau Eischeid,

zum Entwurf der BPlanAnderung nehme ich wie folgt Stellung:

Vor dem Hintergrund des aktuellen dringenden Wohnbedarfs und dem auch mittel- bis langfristig bestehenden
Wohnungsfehlbedarfs sowie auf Grundlage des ,Handlungskonzept Wohnen 2025 spricht sich Amt 50 fur die
Variante 2 aus, da in dieser Variante insgesamt 14 Wohneinheiten geschaffen werden sollen. Sofern in der als
favorisiert dargestellten Variante die Anzahl der zu schaffenden Wohneinheiten auf 14 erhcht werden kann, steht
auch dieser Variante nichts entgegen.

Mit freundlichen GriiRen

Beschluss zu A 1.6:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, Gber die mit Schreiben vom 15.02.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 1.6 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird nur bedingt gefolgt.

Gemal des Handlungskonzepts Wohnen 2025 und bundesweit ist es wichtig zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans K170 wird dem
auch entsprochen, indem in einem sonst doérflich und Gberwiegende Einfamilienhaus gepragt
gleich zwei Mehrfamilienhduser entstehen sollen. Dies hat sogar einen doppelt positiven
Effekt, da so an der Stelle flachensparend und somit klimaangepasst gebaut werden soll.
Gleichzeitig gilt es aber auch die Belange der unmittelbar betroffenen Nachbarn in der Pla-
nung zu berlcksichtigen. Ein brisantes Thema ist hier der ruhende Verkehr. Mehr Wohnein-
heiten bedeuten gleichsam, mehr Verkehr bzw. mehr notwendige Stellplatze, die zur Verfu-
gung gestellt werden miissten.

Auch die geplante Gebaudetiefe in der Brucknerstral3e wird kritisiert, weil man Bedenken
hat, dass es Einblicke in die Privatsphare durch Balkone in den Obergeschossen der Neu-
bauten geben kénnte.

Hier muss es stadtebauliche Anpassungen geben, auch wenn dadurch evtl. Wohneinheiten
verloren gehen.

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

Die GroRRe der Wohneinheit hat Einfluss auf die Anzahl der Bewohner. Hier ein Bsp.: In ei-
nem Einzimmerapartment 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 kopfige Familie. Somit wirde auf die
gleiche Flache einer 4 Zimmer Wohnung zwar 3 Singlewohnungen fallen, jedoch wohnen in
der grofRen Wohnung faktisch mehr Leute. Die Anzahl der Wohneinheiten ist also relativ zu
betrachten.

A 1.7) Amt fur Stral3enbau, ErschlieBungsbeitrage und Verkehr der Stadt Troisdorf,
Koélner Stralte 176, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 08.03.2022
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Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens 66.1 spricht nichts gegen die 1. Anderung des Bebauungsplanes K 170

Ait freundlichen Grifen

Beschluss zu A 1.7:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Gber die mit Schreiben vom 08.03.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 1.7 wie folgt zu entscheiden:

Da es seitens des Amts fiir StraRenbau, Erschlieungsbeitrage und Verkehr der Stadt Trois-
dorf keine Bedenken gibt, wird das Schreiben lediglich zur Kenntnis genommen.

A 1.8) Untere Denkmalbehdrde der Stadt Troisdorf,
Koélner StralRe 176, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 18.03.2022

mit nachstehender Stellungnahme zurickgesandt:

E Gegen den geplanten Bebauungsplan bestehen denkmalrechtlich keine Bedenken.

Beschluss zu A 1.8:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 18.03.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 1.8 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.9) Amt 60, Fachbereich Umwelt und Klimaschutz, Grinflachen der Stadt Troisdorf,
Kolner StraRe 176, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 18.02.2022

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. §4 Abs. 1 i.V.m.§13a Baugesetzbuch
(BauBG) Bebauungsplan K170, 1. Anderung

Im Bereich der Brucknerstrale liegt fur die Brucknerstralle 21 eine Stellungnahme von Amt
60 zu einem Bauantrag vor.

Die Stellungnahme flige ich hier ein:

JAuf dem Baugrundstlck selber befindet sich geschiitzter Baumbestand.
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Baum Nr. 1 Rotahorn, STU 1,39m
Baum Nr. 2  Feldahorn, STU 1,80m
Baum Nr. 3  Feldahorn, zweistdmmig, STU gesamt 1,75m
Baum Nr. 4  Nussbaum, STU 1,12m, der Baum wurde ohne Genehmigung gefallit

Alle vier Bdume befinden sich im Bereich des neuen Baukérpers, unmittelbar daran oder im
Bereich der Stellplatze. GemaR Baumschutzsatzung kann hier eine Ausnahme von den
Bestimmungen der Satzung in Aussicht gestellt werden (§6, 1b).

Fir eine Fallung missten insgesamt 7 Laubbaume, STU mind. 14-16 cm nachgepflanzt
werden.

Vor dem Grundstlick steht ein stadtischer Rotahorn, Baum Nr. 5, Stammumfang 76 cm.
Der Baum weist die Vitalitat 1 auf, weist nur leichte Schaden auf und ist erhaltenswert. Mit
Bezug auf die Vitalitdt des Baumes soll der Rotahorn erhalten bleiben.

Es wird vorgeschlagen, den Eingangsbereich zu verkleinern und die Parkplatze zwischen dem
Eingangsbereich und dem stadtischen Rotahorn neu anzuordnen. '

Amt 66 ist zu beteiligen, da sich hier ein ehemaliges Baumbeet vor einem Teil der geplanten
Parkplatze befindet. Zudem befinden sich ¢ffentliche Parkplatze vor dem Baugrundstick.”

Im Bereich Reichensteinstrale 60, das Grundstiick des ehem. Pfarrheimes welches derzeit
abgerissen wird, befinden sich eine geschitzte Linde (STU 125cm), eine geschiitzte Walnuss
(mehrstammig STU 233cm) sowie zwei Obstbdume, von denen ein Baum (STU 101cm)
ebenfalls geschitzt ist. Beide Obstbdume sind jedoch nicht in einem erhaltungswiirdigen
Zustand und kénnen entfallen.

Die Linde und die Walnuss sind vital und sollen im Zuge der Feststellung erhalten werden.

Um Beriicksichtigung wird gebeten.
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Beschluss zu A 1.9:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, iber die mit Schreiben vom 18.02.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 1.9 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird im Bebauungsplanverfahren nicht berticksichtigt.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf regelt bereits die Unterschutzstellung der Bau-
me ebenso wie die notwendigen Ersatzpflanzungen bei Fallung.

Die bereits geféllten und unter Baumschutzsatzung stehenden Baume missen gem. Sat-
zung entsprechend ersetzt werden. Eine Umplanung mit Vorgabe zum Erhalt der Baume
macht daher keinen Sinn mehr.

A 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit an der Planung nachfolgende Stellungnahmen vorgebracht worden
sind, Uber die zu entscheiden ist.

A 2.1) Einwender 1
hier: Schreiben vom 09.03.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Biber,

der mit Beschluss vom 31.01.2022 verdffentlichte Bebauungsplan K170 gibt uns Anlass unserem
Befremden und Entsetzen Ausdruck zu verleihen.

Der Bebauungsplan K170 sieht bislang eine durchgehend zweigeschossige Bebauung vor. Diese
Bebauung, die durchgehend auch so umgesetzt ist, pragt diesen Teil von Kriegsdorf und hat zudem
ein diesbeziiglich einheitliches Erscheinungsbiid in dem betroffenen Bereich erzeugt, das sich in
erfreulicher Weise von der Bebauung der Humperdinckstrale unterscheidet. Die Bebauung in der
HumperdinckstraRe wird vom Stadtplanungsamt zutreffend als ,Fremdkérper” bezeichnet. Wir
erinnern an die dieshezligliche Feststellung des Stadtplanungsamtes:

»Eine weitere Mehrfamilienhausbebauung in @hnlicher GréBenordnung wie in der
HumperdinckstraRe, wiirde von der Baumasse einen zusatzlichen Fremdkoper darstellen
und soll deshalb nicht weiterverfolgt werden.”

Ein solcher Fremdkérper wiirde von der Baumasse her gleichfalls entstehen, wenn die beiden
dreigeschossigen Mehrfamilienhduser gebaut werden, die der Bebauungsplan nun ausweist,

Daruber hinaus wurde diese Bebauung auch die Nachbargrundstiicke in ganz erheblichem AusmafR
beeintrichtigen, da zumindest vom dritten GeschoR sowie den Dach- und Balkonfldchen eine Einsicht
in zahlreiche Gartengrundstiicke eréffnet wiirde.
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Dieser Effekt wiirde in gesteigerter Weise dort eintreten, wo eine Uberbauung um bis zu drei (1)
Metern gegeniiber dem bisherigen Baufenster erlaubt werden soll. Die damit einhergehenden
Storungen der Nachbargrundstiicke sind massiv.

Nicht zuletzt werden auch Photovoltaikanlagen, die auf den Hausern der Nachbargrundstiicke
installiert sind, durch erhdhte Verschattung in ihrer Effizienz deutlich reduziert.

Zudem erscheint die Verschadrfung der ohnehin angespannten Parksituation mit entsprechendem
Parksuchverkehr durch den Wegfall von mindestens zwei Parkpldtzen im éffentlichen StraBenraum
bei gleichzeitiger Verdichtung der Wohnbevolkerung um zwolf Parteien mit jeweils zwischen einem
und zwei, gegebenenfalls auch drei PKW als unverniinftige Zusatzbelastung, die vollkommen aus der
Zeit gefallen ist. Die zur , Kompensation” vorgesehene Tiefgarage ist offensichtlich kein geeignetes
Mittel, da diese der Allgemeinheit nicht zur Verfugung steht (Wegfall von Parkplatzen im offentlichen
StraRenraum) und zu erwarten ist, dass die Bewohner der Einheiten der Mehrfamilienhduser, die
Tiefgaragenpldtze auch nicht konsequent nutzen werden.

In der Zusammenschau aller negativen Folgen fiir die Blrger von Kriegsdorf, die unmittelbar und
mittelbar von der beabsichtigten Einzelausnahme vom Bebauungsplan betroffen sind, fallt es schwer,
nachzuvollziehen, welche sachlichen Griinde eine derartige Durchbrechung bewéhrte
stadteplanerischer Grundsdtze rechtfertigen kdnnten. Ob der Bebauungsplan in der nun
vorgestellten Form einer gerichtlichen Uberpriifung standhalten wiirde, erscheint durchaus
zweifelhaft und soll an dieser Stelle noch nicht vertieft werden.

Wir appellieren zundchst an die Verantwortlichen, den Bebauungsplan so anzupassen, dass die
vorgenannten Unzutraglichkeiten abgestellt werden, inshesondere eine zweigeschossige Bebauung
beibehalten und keine Uberbauung erméglicht wird.

Dem Schreiben ist eine Liste mit 121 Unterschriften beigeflgt.

Beschluss zu A 2.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, Gber die mit Schreiben vom 09.03.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 2.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Zum Thema Geschossigkeit und Baumasse:

Die Anmerkungen werden bertcksichtigt mit einer Ergdnzung in den textlichen Festsetzun-
gen.

Die Festsetzungen fir Vollgeschosse sind bestandsorientiert. Der derzeit rechtskraftige Be-
bauungsplan setzt in der Brucknerstral3e und in der Reichensteinstral3e max. Il Vollgeschos-
se fest. Daran soll auch festgehalten werden. Eine zweigeschossige Bebauung mit Staffel-
geschoss ware auch nach derzeitigem Planungsrecht moglich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der aktuell rechtskréaftige Bebauungsplan K 170 setzt in der Brucknerstral3e eine GRZ von
0,3 fest, in der Reichensteinstr. eine GRZ von 0,4.

Die sog. GRZ Il (Nebenanlagen) zusammen mit der GRZ | (Hauptanlage) ist auf max. 0,6
gem. 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgesetzt.

Nach Uberpriifung der bestehenden Bebauungsdichte (GRZ | und II) in der BrucknerstralRe
im Bereich des 2 geschossigen WRs mit GRZ 0,3 ist festgestellt worden, dass das Grund-
stiick Brucknerstral3e 29 stark versiegelt ist. Die GRZ | ist auf Grundlage des aktuell rechts-
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kraftigen Bebauungsplans K 170 mit 0,32 geringfligig mit 0,02 Uberschritten. Unter Hinzu-
rechnung aller Nebenanlagen und versiegelten Flachen auf dem Grundstiick betragt die
GRZ I 0,75 und Uberschreitet 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 | furr dieses Grundstiick bestandsorientiert zu erfassen, wird die GRZ
fur den Bereich Brucknerstr. 29 und die Baullicke an die sudlich angrenzende GRZ von 0,4
angepasst.

Im Zuge der Plananderung kénnen diese Uberschreitungen im stadtebaulichen Sinne pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Durch die Festsetzung der GRZ auf 0,4 wird die Bebau-
ungsdichte somit bestandsorientiert erfasst. Die erhéhte GRZ |l soll nicht planungsrechtlich
verfestigt werden.

Fur Grundstiicke mit TG wird die GRZ I+Il auf 0,8 gem. § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO gede-
ckelt.

Zu ,Beeintrachtigung und Stérung der Nachbargrundstiicke, durch mogliche Einsichthahme
in_die benachbarten Garten durch grofRe Bautiefe lber die Balkone und Dachterrassen der
neuen Gebaude wird befirchtet.”

Bautiefen:

Der Einwand wurde aufgegriffen und im Bebauungsplanentwurf entsprechend angepasst.
Die festgesetzten Bautiefen im Geltungsbereich des K170 sind recht heterogen. Sie reichen
von 10,50 m in der 6stlichen Brucknerstraf3e bis hin zu 26 m in der 6stlichen Reichenstein-
straBe. Ein géngiges Maf} fir Baufenstertiefen liegen im Bereich von Neubauten und vor
allem bei Mehrfamilienhausern bei 15-18m. Im nachsten Verfahrensschritt wird das Baufens-
ter im Bereich der Reichensteinstrale 62 auf 16,50 m und auf gleichem Grundstiick auf Sei-
ten der BrucknerstraRe auf die urspriinglichen 15 m zuzlglich stral3enseitigen Ausbuchtun-
gen reduziert.

Konkret zur Brucknerstral3e:

Eine optimale Bebaubarkeit des bisherigen 15 m tiefen Baufensters ist in der Baullicke der
Brucknerstral3e ohne Baugrenziiberschreitung aktuell nur mit Einschrankungen méglich, weil
das Grundstick im Verlauf der Brucknerstral3e an der Stelle mit den seitlichen Grundsticks-
grenzen leicht verschwenkt und dadurch das Baufenster nicht mehr orthogonal sondern
schrag auf dem Grundsttick verlauft. Dies ist ein Nachteil hinsichtlich der Ausnutzbarkeit des
Grundstlicks im Gegensatz zu den Nachbarn. Die bisher festgesetzte Baugrenze in der Bau-
lucke der Brucknerstrafe liegt zwar 5 m parallel zur schrag verlaufenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflache, jedoch nicht orthogonal zu den seitlichen Nachbargrenzen. Die nachbarlichen
Grundstticke sind dort bislang begunstigter, weil ihre Baugrenzen orthogonal bzw. parallel zu
den seitlichen Grenzen verlaufen. Im Rahmen der Gleichbehandlung bezuglich der Ausnutz-
barkeit des Baufensters gibt es nun in der stral3enseitigen Baugrenze zwei Verspringe von
jeweils 2 m bzw. 1,5 m angepasst an den Entwurf des Mehrfamilienhauses. Die rickwartige
Baugrenze bleibt bestehen. Innerhalb dieses Baufensters missen sowohl der Hauptbaukor-
per als auch die Balkone als Bauteile des Gebaudes liegen. Terrasse dirfen, ebenso wie bei
den bestehenden Wohngeb&auden auf3erhalb der Uberbaubaren Flache liegen.

So gibt es fur den rickwartigen Bereich der Bauliicke keinerlei Veranderung der bisherigen
Festsetzung.

Konkret zur Reichensteinstral3e:

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 Aus-
schusses fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz wird das Baufenster nun entsprechend
angepasst. Die straf3enseitige Baugrenzen der angrenzenden Grundstiicke werden aufge-
griffen und miteinander verbunden. Die Tiefe des Baufensters wird hier auf 16,50 m festge-
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setzt gem. des Gebaudeentwurfs, dessen Baukdérper 15 m tief ist, mit stral3enseitigen 1,50 m
tiefen Balkonen (in Summe 16,50 m).

Zum Thema Verschattung bestehender Photovoltaikanlagen auf Nachbargebduden durch
Neubauten:

Bleibt unbertcksichtigt, denn:

Betroffen wére lediglich die Photovoltaikanlage des Grundsttick Brucknerstral3e 29. Dort sind
Panels auf das Garagendach im Bauwich und auf der dort angrenzenden Nebenanlage mon-
tiert. Eine Bebauung der Baullicke in der Brucknerstral3e ist auch heute schon mdglich. Mit
der SchlieBung der Bauliicke und eventueller Beeintrachtigungen der Anlage durch ein direk-
tes Nachbargebaude hatte man bei Installation der Anlage rechnen missen. Zudem hat das
Grundstiick nach hinten in den Gartenbereich eine stid-west-Ausrichtung, sodass es vermut-
lich selbst mit einer wie bisher geplanten Bebauungstiefe lediglich zu geringen Beeintrachti-
gungen kommt. Zudem besteht fir das Haus Nr. 29 grundsatzlich die Méglichkeit, die Solar-
panels auf das Hauptdach zu verlagern, um so einer mdglichen Verschattung entgegen zu
wirken.

Zur Parksituation:

Der Einwand bleibt unbericksichtigt.

Sowohl die Anzahl der WE als auch die Anzahl der notwendigen Stellplatze werden als stad-
tebaulich angemessen und vertraglich angesehen. Vor allem vor dem Hintergrund dringend
bendtigten Wohnraums ist die Schaffung von zusatzlichem flachensparendem Wohnraum
notwendig, sofern er sich wie hier baulich und stadtebaulich gut einfiigt. Denn schon heute
kann die Baullicke entsprechend geschlossen werden und in den Bereichen des Bauwichs
waren auch schon heute innerhalb der tUberbaubaren Flachen Garagen und Stellplatze all-
gemein mdglich, auRerhalb der Uberbaubaren Flache ausnahmsweise. Das hiel3e, dass sich
auch mit einem Einfamilienhaus-Projekt die offentliche Parksituation an der Stelle dndern
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 Reichen-
steinstraBe wirden an entsprechender Stelle ebenfalls die Stellplatze im 6ffentlichen Stra-
Renraum entfallen.

Auch aus verkehrlicher Sicht wird deshalb die Vorzugsvariante 4 mit der TG weiterverfolgt.
Mit dieser Variante ergeben sich Stellplatztechnisch folgende Vorteile:

* Alle 6ffentlichen Stellplatze bleiben erhalten.

» Mit insgesamt 16 geplanten Pkw Stellplatzen laut Gebaudeentwurf gibt es sogar 4 Stellplat-
ze mehr als notwendig

* Die Vorgarten bleiben begrunt

* Die Vorgartenflachen bleiben unversiegelt

Die Anmerkungen des Einwenders uber die Anzahl der Pkw je Wohneinheit sowie die Nut-
zung der Tiefgarage sind rein hypothetisch und kénnen deshalb nicht beriicksichtigt werden.
Die Verwaltung geht, wie bisher dblich, von einem notwendigen Stellplatz je Wohneinheit
aus. Bei 11 geplanten WE, sowie eine Einheit als Gemeindezentrum ist mit 16 Stellplatzen
der Bedarf ausreichend gedeckt.

Allgemein sollte die Tendenz sein die Anzahl der notwendigen PKW Stellplatze je Wohnein-
heit weiter zu reduzieren und nicht zu erhéhen im Sinne einer Klimaan-gepassten Entwick-
lung, auch wenn es sich in Kriegsdorf um eher dorfliche Strukturen handelt. Eine gute OPNV
Anbindung gibt es aber auch hier und der n&chst gelegene Bahnhof mit Anbindung an die
GrofR3zentren KdIn und Bonn befindet sich in Spich in etwa 3 km Entfernung, 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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A 2.2) Einwender 2
hier: Schreiben vom 24.03.2022

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Biber ,
sehr geehrte Damen und Herren.

Der Ausschuss favorisiert die Variante 4 mit Tiefgarage fur eine Bebauung des seit dem
27.1.2022 beraumten Pfarrheim-Grundstiickes der kath. Kirchengemeinde Sieglar.

1. Unter Pkt.5.3 der Verdffentlichung des BBP K170, 1.Anderung v.31.1.22 wird erklart,
dass der Investor eine ,den bisherigen Festsefzungen konforme Satteldachausfiihrung
(mind.30°)" nicht als Option sieht, sondern stattdessen die 22° Dachneigungsvariante
vorlegt. Der Ausschuss konnte und kann also nur diese nicht konforme Variante
vorstellen.

In Hinblick ,auf den stadtebaulichen Kontext in Bezug auf die Dachform in der
ReichensteinstralBe” ist es auBerst begriilBenswert, dass die Verwaltung auf der
vorgegebenen Ausfiihrung beharrt. Ein Flachdach ist stédtebaulich dort unpassend.

2. Weiterhin solite die Verwaltung mit Nachdruck darauf dringen, dass das Argernis
ruhender Verkehr, sprich StraBenparken, gerade in diesem Bereich der Reichenstein-
stralle vor Kirche und Kindertagesstatte entkrampft wird. Zu diesem Zweck ist eine
Tiefgaragenlésung zwingend notwendig. Eine Ausfilhrung wie am Ende der
Reichensteinstr. (Kerper Hof), an der Birkle- und Flotowstr. sind existierende Beispiele.

Wenn Eigentimerin und Investor finanzielle Griinde fur die Baumassnahmen anfihren, sollte
auf die nicht anfallenden Grundstiickskosten verwiesen werden. Kriegsdorfer Blrger
schenkten die Parzellen schon vor 94 Jahren der Kirchengemeinde |

Der Ausschussheschluss vom 13.1.22 mit der Bauausfiihrung Satteldach und Tiefgarage
sollte im Sinne des ,Dorfes" zur genehmigungsféhigen Variante beschlossen werden.

Mit freundlichen GriiRen

Beschluss zu A 2.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 24.03.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 2.2 wie folgt zu entscheiden:

Den Anregungen des Einwenders wird gefolgt.
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A 2.3) Einwender 3
hier: Schreiben vom 07.06.2022

in vorbezeichneter Angelegenheit sind wir bekanntermaten mit der Wahrnehmung der
rechtlichen Interessen des ([} B 2's Eigentimer der Liegenschaft

] beauftragt. Auf uns lautende Volimacht haben wir

bereits zu den Akten gereicht.

Unser Mandant hat im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bereits erste
Einwendungen gegen den Bebauungsplan K 170 — 1. Anderung, Pfarrheim, Stadtteil
Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstralle 62 u. a. vorgetragen. die er nunmehr im
Zuge des laufenden Planungsverfahrens noch einmal vertiefen mochte.

Der Planentwurf 18sst in seiner jetzigen Fassung erkennen, dass der Bebauungsplan auf die
schitzenswerten Interessen meines Mandanten in keiner Weise Riicksicht nimmt. Aus den
im Einzelnen zu erdrtemden Griinden wiére die 1. Anderung des Bebauungsplans K 170 im

Ergebnis unwirksam:
Al Sachstand

1 Mein Mandant ist der im Grundbuch eingetragene Eigentimer des Grundstlicks
A Scin
Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut und wird {iber die Brucknerstralle
erschlossen. Die Reichensteinstrafie liegt im Slidwesten des Grundstiicks.

2 Bei den unmittelbar benachbarten Grundstiicken innerhalb des Plangebiets der 1.
Anderung des Bebauungspians K 170 handelt es sich um Grundstiicke der katholi-
schen Kirchengemeinde, auf welchen die [|||}} I 2's Bautriger auf Grund-
lage eines Erbbaurechts nach Abbruch des Pfarrheims ein Wohn-Bauvorhaben rea-

listeren soll.

3 Die dort beantragte Abbruchgenehmigung bot Anlass fiir die Anderung des beste-
henden Bebauungsplanes K 170, rechiskriftig seit dem 18.03.2017. Dieser sieht
bislang fir den Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) fir zweigeschossige Ge-
bdude in offener Bauweise und nur ein schmales Baufenster zugeschnitten auf das
Pfarrheim vor. Mit Beschluss vom 12.04.2021 wurde die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans K 170 zugunsten des Wohnneubaus im beschleunigien Ver-
fahren beschlossen. Die Ziele und Zwecke des rechtskraftigen Bebauungsplans B
170 sollen im Wesentlichen bestehen bleiben. Die friihzeitige Beteiligung flr die 1.
Anderung fand vom 14.02.2022 bis 25.03.2022 statt.
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4 Der friihzeitigen Beteiligung lag dervorgenannte Planentwurf ,Varante 4 mit Tiefga-
ragenidsung® zugrunde. Diese Bebauungsvariante sieht im sidlichen Grundstiicks-
bereich und Plangebiet ein zweigeschossiges Wohnhaus nebst Staffelgeschoss und
5 Wohneinheiten mit einer Dachneigung von 20° vor. Das Wohnhaus sieht auf der
der Reichensteinstralle zugewandten Seite und der rickwértigen Gebaudeseite Bal
kone vor. Das ebenfalls zweigeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss auf Seiten
der Brucknerstral’e soll 6 Wohneinheiten fassen und ein Flachdach erhaiten. Die
Baugrenzen werden jeweils betrachtlich erweitert. Terrassen und Balkone sind riick-
wartig ausgerichtet. Die geplante Tiefgarage soll 15 KFZ-Stellplatze und 20 Fahr-

radabstellplatze fassen.

5 Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung soll im Sommer 2022 stattfinden.
B. Stellungnahme

6 Der Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans (nachfolgend: Bebauungspla-
nung) wird bei unveranderter Umsetzung gegen die Vorschrift des § 1 Abs. 7 BauGB

verstofien.

7 Die Abwagung wire schon deswegen fehlerhaft, weil sie berechtigte Eigentimerin-
teressen unbericksichtigt I&sst. Die faktische Dreigeschossigkeit enispricht nicht der
umliegenden Bebauung, und die Ausweitung der Baufenster fliihrt zur Erméglichung
fremder Einsichtnahme und zu einer bedrangenden Wirkung sowie Verschattung be-
nachbarter Grundstiicke. Schliefilich I6st auch die geplante Tiefgarage Spannungen
im fliefenden und ruhenden Verkehr aus, lasst ein erhéhtes Larmaufkommen be-
firchten und fihrt — gleichsam wie das geplanie Wohngebadude an der Bruckner-
siralte — zu einer massiven Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen.
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Im Einzelnen:

Faktische Dreigeschossigkeit

Das Bebauungsgebiet ist geprdgt von zweigeschossigen Einfamilienhdusern. 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 Humperdinckstrale — die unbestritten einen bau-
lichen ,Fremdkérper” in der Umgebung darstellt — zu verhindern.

Die nunmehr geplante Ermrichtung weiterer Mehrfamilienhauser auf den Nachbar-
grundstiicken meines Mandanten fihrt zu einer Verfestigung dieser nicht gewollten
Bebauungsstruktur. Auch wenn die Errchtung eines Staffelgeschosses bauord-
nungsrechtlich regelmatig nicht als ein Vollgeschoss zu qualifizieren ist, entstehen
mit zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern nebst Staffelgeschoss rein faktisch drei-
geschossige Wohnkomplexe, die — wie im Falle der Humperdinckstralte — aus dem
Rahmen derdie Umgebung pradgenden Bebauung fallen.
Wir regen daher dringend an, dieser Entwicklung durch die alleinige Zulassung eines
Einfamilienhauses mit einer maximalen, faktischen Héhe von 2 Vollgeschossen {z.
B. 2 Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss oder 1 Voligeschoss nebst Staffelge-

schoss)} zu begegnen.
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Baugrenzen und Abstandsflachen

Die Bebauungsplanung beinhaltet gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungs-
plan K 170 eine Neuausweisung und massive Erweiterung bestehender Baufenster
und damit ein Heranriicken der Bebauung an die umliegenden Bestandsgebdude
auf benachbarten Grundstiicken.

Gleichzeitig ermdglicht die Anordnung der weitlaufigen Balkone an den geplanten
Wohnkomplexen Einsicht in die Nachbargrundstiicke. Gerade in den Sommermona-
ten entsteht meinem Mandanten durch die Ausrichtung der Balkone in Richtung sei-
nes Grundstiicks und die Mdglichkeit der unvermittelten Einsichtnahme eine seine
Privatsphére besonders beeintrachtigende drangvolle Nahe, die unzumutbar ist (vgl.
hierzu BayVGH, Beschiuss vom 25.8.2015 — 1 CS 15.1411 — juris Rn. 4; VG Miin-
chen, Urteil vom 14.3.2016 - M 8 K 15.335 — juris Rn. 32). Waren die Balkone z. B.
(nur) auf die jeweilige Straltenseite gerichtet, wiirde dies eine erhebliche geringere

Belastung fiir ihn bedeuten.

Zwar gibt es nach der Rechtsprechung in der Regel keinen Schutz vor Einsichtsmog-
lichkeiten in bestehende Wohn- oder Ruhegebiete. Etwas anderes gilt allerdings
dann, wenn — wie hier — durch die Errichtung von Balkonen qualifizierte Einsichtnah-
memaoglichkeiten wie von einer ,Aussichtsplattform” 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).

Eine Sichtschutzwand oder sonstige Vorrichtungen, um die Einsichtsmdglichkeiten
auf das Grundstlck meines Mandanten zu beschranken, sind bislang nicht Bestand-

teil der Planung.

Wir regen daher dringend an, die Grenzabstande der zuzulassenden Gebaude unter
Verkleinerung der vorgesehenen Baufenster erheblich zu vergréfiern und Vorkeh-
rungen zu treffen, welche Einsichtsmdaglichkeiten auf das Grundstiick meines Man-

danten ausschliiefien.
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Tiefgarage
Erhéhtes Larmaufkommen

Davon ausgehend, dass die geplanten 15 PKW-Stellplétze in der Tiefgarage unter-
gebracht werden kénnen, wird eine entsprechende Zahl von KFZ diese Stellplidtze
und die Ein- und Ausfahrt nutzen. Da in der unmittelbaren Umgebung nur wenige
offentliche 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 Brucknerstralie gerichtet ist — durch
den regeimaRigen An- und Abfahrtsverkehr und die Rangiervorgéange vor der erfah-
rungsgemadld abschiissigen Einfahrt zur Tiefgarage, eine bestindige, erhebliche Ge-
rauschkulisse insbesondere auch zu spaten Abend- und Nachtzeiten wie auch ext-
rem frihen Morgenstunden entsteht, die meinen Mandanten als unmittelbaren An-
wohner und andere Anwohner stark belastet. Im Vergleich zu der vorherigen Ge-
rauschkulisse der beiden o6ffentlichen Parkpldtze vor den Grundstlicken und Pla-
nungsgebiet an der Brucknerstralie ergibt dies eine Vervielfachung der Larm- und

Verkehrsbelastung.

Angesichts der erfahrungsgemél schridg angelegten Tiefgaragenrampe und deren
Steigung ist davon auszugehen, dass es insbesondere beim Herausfahren aus der
Tiefgarage bei der erforderichen stirkeren Motorieistung zu noch stirkeren Motor-
gerduschen und einer erhhten Abgasentwicklung kommt als auf flacher Strecke.

Die Vornahme entsprechender Schutzmalnahmen oder gar einer Umlegung der
Tiefgarageneinfahrt oder andersartigen Planung der Unterbringung der notwendigen

Stellplatze ist bislang nicht (mehr) konkreter Gegenstand der Planung.
Beeintrachtigung des ruhenden Verkehrs

Durch die Errichtung einer Tiefgarage unfer Entfernung zweier éffentlicher Park-
pldtze an der Stelle, an der — womdéglich — die Einfahrt zur Tiefgarage errichtet wer-
den soll, wird die ruhende Verkehrssituation weiter belastet. Der Parksuchverkehr
fir andere Personen als Bewohner oder Besucher der geplanten Wohnkomplexe
wird sich erfahrungsgemaf erhéhen. Durch das héhere Verkehrsaufkommen meh-
rerer Parksuchender entstehen weitere Larmemissionen, die die umliegende Wohn-

bebauung beeintrachtigen.
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Erhohter Versiegelungsgrad

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

£ 1aAbs. 2 S. 1BauGB enthéit eine auf den Bodenschutz gerichtete und auf die
speziellen Aufgaben der Bauleitplanung bezogene Verpflichtung fir die Planung, wo-
nach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll. Insbesondere ist die
Bodenversiegelung auf das notwendige Malk zu begrenzen. Dies verpflichtet die pla-
nende Gemeinde zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fiir bauliche Nutzungen durch ein nachhaltiges Flachenmanagement (Battis in: Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1a, 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 fiir Tiere, auch die
Wachstumspotenziale raumgreifender Bepflanzung sinken weiter. Zugleich ver-
schiechtert sich die Grundwassemeubildung, da nach Umsetzung der Planung we-
niger versickerungsfahige Flachen in Form natiidich anstehender Boden zur Verfi-
gung stehen, d.h. Niederschlagswasser schlechter versickern kann. Gerade bei
Starkregenereignissen entsteht hierdurch die Gefahr einer Uberlastung der Kanali-

sation.

Trotz des erheblichen Kompensationsbedarfs der durch die Bebauungsplanung ver-
mittelten bermaiigen Versiegelung und ihrer Wirkung auf das beabsichtigte Plan-
gebiet finden sich in der Bebauungsplanung bislang keine hinreichenden Kompen-

sationsmalinahmen.

Baum- und Griinflichenschutz

Nicht zuletzt muss auch der Schutz vorhandener Baume und Griinflachen berlick-

sichtigt werden.
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2 Die Planflichen weisen teils dickstimmige, hochgewachsene alte Badume auf (z. B.
Sommer-Linde mit einem Umfang von 1,25m, Ahomb&dume oder Obstbdume mit ei-
nem Stammumfang von ca. 1 m) sowie diverse Biische und Straucher auf. Durch
das der Bebauungsplanung zugrundeliegende Bauvorhaben muss massiv Bewuchs
entfernt und alte Ahorn-Baume gefillt werden. Dies bringt einen erheblichen Eingriff
in Umwelt und Natur mit sich. Die Bebauungsplanung sieht bislang keine Kompen-

sationsmafinahmen vor.
V. Fazit

27 Die beabsichtigte Bauleitplanung beriicksichtigt die Interessen meines Mandanten
bedauerlicherweise nicht. Wir regen daher mit Nachdruck an, den Umfang der Be-
bauung planerisch durch kleinere Baufenster und eine Verminderung der zuldssigen
Geschosse zu reduzieren, den Abstand zum Grundstiick meines Mandanten zu er-
héhen und die zuzulassenden Bauvorhaben so auszugestalten, dass die oben ge-
nannten nachbarlichen Inferessen meines Mandanten und die Interessen der Allge-
meinheit im Ubrigen gewahrt bleiben.

Wir méchten Sie auch an dieser Stelle nochmals bitten, uns lber den Zeitraum der
Offenlage im férmlichen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren und auch iiber sonstige
Aktenvorgange in diesem Zusammenhang schriftlich zu informieren.

Beschluss zu A 2.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, iber die mit Schreiben vom 07.06.2022 eingegange-
ne Stellungnahme A 2.3 wie folgt zu entscheiden:

Zul:

Der Anregung ausschlielich ein Einfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen ohne Staffelge-
schoss oder ein Vollgeschoss nebst Staffelgeschoss zuzulassen, wird nicht gefolgt, denn:

» Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan lasst auch heute schon Wohnbebauung ohne
Einschrankung der Wohneinheiten mit zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss zu.

« Bei Verwehren der heute schon méglichen Bebauungsmaglichkeit durch Anderung der
Festsetzung der Geschossigkeit und der mdoglichen Anzahl der Wohneinheiten ware die
Stadt Troisdorf dem Entwurfsverfasser bzw. dem Grundstiickseigentiimer der heutigen Bau-
licken gegeniber gem. 842 BauGB schadensersatzpflichtig.

* Auch Mehrfamilienhduser sind im heute festgesetzten WA und WR allg. zulassig. Aufgrund
des dringenden allgemeinen Bedarfs an Wohnraum ist eine flachensparende Form eines
Mehrfamilienhauses winschenswert, sofern sie sich auch stadtebaulich gut einfiigt.

Zull:
Der Anregung den Grenzabstand zu vergréf3ern kann nicht gefolgt werden.
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Den notwendigen Grenzabstand regelt auf bauordnungs-rechtlicher Ebene das Abstandsfla-
chenrecht, welches bei den Bebauungsvorschlagen eingehalten wird.

Fur die Baulticke in der Brucknerstral3e ist dies heute schon anwendbar, da die Baugrenzen
hier lediglich die max. Bautiefe definieren, die festgesetzt offene Bauweise aber besagt, dass
mit Grenzabstand, unter Einhaltung der Abstandsflachen, gebaut werden muss.

Im Bereich der Reichensteinstral3e 62 ist bisher ein schmales Baufenster zur Sicherung des
erhaltenswerten ehemaligen Pfarrheims festgesetzt worden. Mit dem Abbruch des Pfarr-
heims ist auch die Festsetzung zur Bestandssicherung obsolet und muss an die Anforderun-
gen eines ,normalen“ Wohnungsbaus angepasst werden. Deshalb verlaufen die neuen Bau-
grenzen im Entwurf des Bebauungsplans auch von Grenze zu Grenze in Verlangerung der
bestehenden Baugrenzen in gleicher StralRenflucht. Auch hier bleibt die offene Bauweise
bestehen, die verlangt mit Abstand zur Nachbargrenze zu bauen unter Einhaltung des Ab-
standsflachenrechts.

Der Anregung die Baufenster aus der friihzeitigen Beteiligung in der Tiefe zu verringern wird
indes gefolgt.

Das Baufenster in der Brucknerstral3e bleibt bei der urspriinglichen Bautiefe von 15 m. Le-
diglich zur StraRenseite gibt es zwei Ausbuchtungen notwendiger Geb&udeverspriinge, da
das Grundstiick an der Stelle zur bestehenden Baugrenze verschwenkt.

Die Balkone liegen gartenseitig innerhalb der Gberbaubaren Flache und sind somit allg. zu-
lassig.

Das Baufenster in der Reichensteinstral3e wird im Gegensatz zum Vorentwurf aus der frih-
zeitigen Beteiligung von 18 m Bautiefe auf 16,50 m reduziert. Auch hier befinden sich die
Balkone innerhalb der tberbaren Flache sudwestlich orientiert zur Stral3enseite.
Vorkehrungen zur Minderung oder sogar zum Ausschluss der Einsichtnahme sind gem. § 9
BauGB nicht Teil der Bauleitplanung und kénnen deshalb nicht berlicksichtigt werden.

Im Rahmen der Ersatzpflanzung gem. Baumschutzsatzung wird jedoch seitens des Investors
erwogen Hecken als Einfriedung zu pflanzen, die ebenfalls als Sichtschutz dienen kdnnen.

Zulll1.- 2.

Die Einwande werden nicht berlcksichtigt.

Das Larmaufkommen durch den zuséatzlichen 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 hypothe-
tisch. Wenn, dann sind diese Larmspitzen als unwesentlich zu betrachten, weil dies stets
Einzel- und Kurzereignisse sind. Aul3erdem kann man bei der Zunahme von eFahrzeugen
davon ausgehen, dass zukiinftig laute Motorengerédusche tendenziell abnehmen werden.

Die gemeinsame Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage ist bisher in der Reichensteinstral3e ge-
plant, die historisch bedingt immer schon starker befahren war als die Bruckner Stral3e, so-
dass die zusatzlichen Fahrzeuge der neuen Wohngebaude als unwesentlich einzustufen
sind.

Durch die Planung der Tiefgarage entfallen keine 6&ffentlichen Stellplatze. Auch heute sind
bereits Mehrfamilienhduser zuldssig, die Besucher generieren, sodass die Lage nicht ver-
scharft wird. Auch das ehem. Pfarrzentrum hatte diverse Besucher, sodass dieser Bereich
tendenziell vorgepragt ist.

Zulll 3.:

Der Einwand tber den erhéhten Versiegelungsgrad wird bertcksichtigt. In den Entwurf der
1.Anderung werden zahlreiche Hinweise und Festsetzungen zum Klima- und Artenschutz
getroffen.

Die zusatzlich versiegelten Flachen durch die geplante Tiefgarage mussen intensiv begrunt
werden. Es muss eine mindestens 60 cm dicke Substratschicht auf die Tiefgarage aufge-
bracht werden. Das darauf anfallende Regenwasser kann zwar nicht unmittelbar im Boden
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versickern, kann aber durch Rickhaltung und Speicherung verdunsten und langsam, auch
bei Starkregenereignissen, in den Kanal oder Versickerungsflachen auf dem Grundstiick
zugefuhrt werden.

Mittels einer intensiven Begrinung des Tiefgaragendaches wird auch die Artenvielfalt auf
dem Grundstiick geférdert. Die Schaffung von mehrgeschossigen Mehrfamilienhduser in
bereits erschlossenen Baultiicken und damit mehr Wohnflache auf gleicher Grundflache, ist
ein deutlich sparsamerer Umgang mit Grund und Boden, als die im Plangebiet tiberwiegend
bestehenden Einfamilienh&user.

ZulV:

Die Baume auf dem Kirchengrundstiick sind mittlerweile beinahe alle gefallt worden, um die
BaumafRnahmen realisieren zu kdnnen. Ein Teil der Baume unterlagen der Baumschutzsat-
zung der Stadt Troisdorf. Gem. dieser Satzung mussen entsprechende Ersatzpflanzungen
auf dem Grundstick gepflanzt werden. Sie greift auch ohne Bebauungsplan. Zudem besteht
auch ohne Planéanderung schon Baurecht und damit die Option Baume fallen zu dirfen. Eine
Erhaltungsfestsetzung macht jetzt keinen Sinn mehr.

B) Beteiligung gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

B 1) Stellungnahmen Behdorden und Trager offentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des Plan-
entwurfes die nachfolgenden Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange eine Stel-
lungnahme abgegeben haben, Uber die zu entscheiden ist.

B 1.1) Stadtwerke Troisdorf GmbH, Poststrafl3e 105, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben mit Leitungsauskunft vom 03.05.2023 und Stellungnahme vom
04.05.2023

Leitungsauskunft:
Guten Tag,

beiliegend finden Sie die von lhnen gewlnschte Planauskunft.

Vorg angsnumimer: 20230503 0001 W01
Anfragedatum: 03.05.2023 09:29:36
Auskunftsadresse: Troisdorf, Brahmsstr, 25

Grund der Anfrage: Tiefbau

Projakt: Tiefhau

geplanter 2eitraum: -

Projekttitel: Bebauungsplan K170, 1.Anderung
Beschreibung:

Anfragetyp/Eingangsar: Online/E-Mail

Auslieferungstyp/Zustellungsart: Download
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Der Inhalt dieser Auskunftist beschrankt auf die beigefugten Plane und/oder Unterlagen. Sie emgeben
sich aus den der Stadtwerke Troisdorf GmbH am Tag dieser Auskunftserteilung vorliegenden
Besztandsplanen. Bitte beachten Sie, dass sich die Lage und/oder Tiefe unsenrer Versorgungsleitungen
und der zum Einmessen benutzten Festpunkite nach Verlegung und Einmessung verandert haben
kinnen und auch eine Vollstandigkeit der Erfassung nicht garantiert werden kann. Zum Teil mussten wir
zur Erganzung unserer Planunterlagen auch auf and erweitige Cluellen zurickgreifen, Ober deren
Genauigkeit und Vaollstandigkeit uns keine verbindliche Zusage vorliegt. Dies giltinsbesondere auwch flr

die digital erstelten Bestandsplane. Bitte beachten Sie, dass oberhalb unserer Versorgungsletungen mit
Leerrohren, Daten- und Beleuchtungskabeln zu rechnen ist.

Durch unterschiedliche Verlege-Tiefen und Anderungen im Verlauf der Leitungen wird kein
Mitverschulden der Stadtwerke Troizdorf GmbH nach § 254 BGB begrindet. Die genaue Lage der
Leitungen ist vor Baubeginn durch Eimaeisung und falls erforderlich, mit Suchgraben in Handschachtung
festzustellen. Keine Malkentnahme —alle Malkangaben unverbindlich!

Diese Leitungsauskunft erfolgt als Himereis im Sinne des § 675 Abs. 2 BGB.

Dieze Leitung=auskunft dient ausschlieflich der Information des Anfragenden zur eigenen Verwendung
fur die von ihm benannte bauliche und planerische Malnahme. Sie beinhaltet keinerlei dariber hinaus
gehende Bedeutung, wie zum Beispiel Zustimmung der Stadtwerke Troisdorf GmbH beziglich einer
konkreten Baumafnahme, Planung oder dergleichen. Die Leitungsauskunft bleibt insbesondere auch
chne Einfluss auf die einschlagigen Abstimmungs- und Planungsverfahren im Zuge der beantragten Bau-
IPlanungsmainahme. Eine Weitergabe an Dritte, auch auszugsweise ist nicht statthaft.
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Stad werks Trasdod GenbH Postach 17 05 - 53827 Traisdorf

Die Stadtwerke Troisdorf GmbH beauskunftet Ver- und Entsorgungsleitungen im Auftrag des
Abwasserbetrieb Troisdorf (AOR), der TroiLine GmbH und der Industriepark Troisdorf GmbH (IPTRO).

Wir raten auerdem dazu, mit den Erkundungs- und BaumaBnahmen mdglichst zeitnah nach Erhalt
dieser Leitungsauskunft zu beginnen, da es wegen standiger Anderungen in unserem Leitungsnetz auch
kurzfristig zu Abweichungen zu dem jetzt dargestellten Zustand kommen kann.

Bei BaumalRinahmen ist das beigefugte Aufgrabungsmerkblatt zu beachten!

Hinweis zu digitalen Auskiinften

Zur Verfugung gestellte Leitungsauskunfte im PDF-Format durfen inhaltlich vom Nutzer nicht verandert
werden.

Fur mogliche Folgen, die durch die Veranderung der Leitungsauskunft durch den Nutzer oder in Folge
von Manipulation durch Dritte entstehen, (bernimmt die Stadtwerke Troisdorf GmbH keinerlei
Verantwortung und Haftung.

Bei der Ubemahme der angeforderten Leitungsauskunft im PDF-Format stelt der Nutzer in seinem
System durch geeignete Malinahmen sicher, dass die beraitgestellle Leitungsauskunft vollstandig,
eindeutig und MafRstabsgetreu interpretierbar dargestellt wird. Beachten Sie die farbige Darstellung
unserer Plane! Die erforderiiche Hard- und Software ist durch den Nutzer auf dem jeweils erforderichen
Niveau vorzuhalten. Das Ubertragungsrisiko liegt beim Nutzer. Bei der Interpretation der
Leitungsauskunft sind die der jeweiligen E-Mail beigefigten Zeichenlegenden malgeblich. Sollte die
Zeichenlegende nicht der jeweiligen E-Mail beigefugt sein, ist diese eigenverantwortlich bei Stadtwerke
Troisdorf GmbH zu beschaffen. Der Nutzer verpflichtet sich auch, alle weiteren in der jeweiligen E-Mail
beigefigten Unterdagen zur Einhaltung sicherheitstechnischer Forderungen und Bedingungen bei jeder
Leitungsauskunft zu bertcksichtigen.

Giiltigkeit

Alle Netzinformationen werden laufend aktualisiert und konnen daher schon nach kurzer Zeit nicht mehr
den neuesten Netzzustand darstellen. Die ausgegebenen Planunterlagen haben daher nur eine
Gultigkeitsdauer von 1 Monat (ab Erstellungsdatum ) fir das oben genannte Bauvorhaben oder Projekt.

Hinweis im Schadensfall
Bei jeglicher Beschadigung ist die Storannahme unverzuglich zu benachnchtigen!
Sie erreichen uns jederzeit unter der Rufnummer. 02241/888110

Freundliche Grille

Erganzende Stellungnahme:

Guten Tag Frau Heidl,

gegen den oben genannten Bauleitplanentwurf bestehen seitens der Stadtwerke Troisdorf
GmbH keine grundséatzlichen Bedenken.

Fur die Versorgungsleitungen sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fur die
Stadtwerke auszuweisen.

Beschluss zu B 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 03.05.2023 und
04.05.2023 eingegangene Stellungnahme B 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Seit der frihzeitigen Beteiligung hat sich am Sachstand seitens der Stadtwerke Troisdorf
nichts verandert. Deshalb gilt wie unter Punkt A 1.1
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Die eingegangene Leitungsauskunft der Stadtwerke Troisdorf GmbH zeigt, dass das beste-
hende und gewachsene Wohngebiet mit allen Versorgungsleitungen erschlossen ist. Die
Leitungen liegen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Eine Ausweisung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Versorgungsleitungen ist des-
wegen nicht notwendig. Die Bauliicken im Anderungsbereich des K 170, 1.Anderung in der
Reichensteinstrale und BrucknerstralRe konnen bei Bedarf entsprechend an die Versor-
gungsleitungen angeschlossen werden.

B 1.2) Abwasserbetrieb Troisdorf AGR, Poststral3e 105, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 11.05.2023

Guten Tag Frau Heidl,
gegen den oben genannten Bauleitplanentwurf bestehen seitens des Abwasserbetriebes
Troisdorf, AGR keine Bedenken.

Freundliche Gruke
Beschluss zu B 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, tber die mit Schreiben vom 11.05.2023 eingegange-
ne Stellungnahme B 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Da es seitens des Abwasserbetriebs Troisdorf keine Anregungen oder Bedenken gibt, wird

das Schreiben lediglich zur Kenntnis genommen.

B 1.3) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3, Miuhlenstraf3e 51, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 12.06.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Haidl,

zu 0. g. Verfahren werden keine Anregungen oder Badenken vorgetragen.

Mit freundlichen GriBen

Beschluss zu B 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 12.06.2023 eingegange-
ne Stellungnahme B 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Da es seitens des Rhein-Sieg-Kreises, Fachbereich 01.3 keine Anregungen oder Bedenken
gibt, wird das Schreiben lediglich zur Kenntnis genommen.

B 1.4) Amt fur Stral3enbau, ErschlieBungsbeitrdge und Verkehr der Stadtverwaltung Trois-
dorf, Kélner Stral3e 176, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 13.06.2023
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Stellungnahme von Amt 66:

Aus Sicht van Amt 66 ist keine Stellungnahme erforderlich.

Beschluss zu B 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, ber die mit Schreiben vom 13.06.2023 eingegange-
ne Stellungnahme B 1.4 wie folgt zu entscheiden:

Da es seitens des Amts fiir StralRenbau, ErschlieBungsbeitrage und Verkehr keine Anregun-
gen oder Bedenken gibt, wird das Schreiben lediglich zur Kenntnis genommen.

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wéahrend der Offenlage des Plan-
entwurfes folgende Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind, uber die zu
entscheiden ist.

B 2.1) Einwender 1
hier: Schreiben vom 15.06.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorbezeichneter Angelegenheit sind wir bekanntermaflen mit der Wahrnehmung der

rechtlichen Interessen des [ 2's Eigentimer des im beabsichtigten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans K 170, 1. Anderung ,Troisdorf Kriegsdorf' liegenden

Grundstiicks mit der postalischen Belegenheit ||| INENENEGTNGEGEEEE
I b<traut. Eine auf lautende Volimacht haben wir bereits zu

den Akten gereicht.

Unser Mandant hat im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bereits erste
Einwendungen gegen den Bebauungsplan K 170 — 1. Anderung, Pfarrheim, Stadtteil
Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichensteinstrafie 62 u. a. vorgetragen, die er mit Schreiben
vom 07.06.2022 weiter vertieft hat.
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Namens und in Vollmacht unseres Mandanten erheben wir die nachfolgenden
Einwendungen

gegen den sich in der Aufstellung befindlichen Planentwurf des Bebauungsplans K 170, 1.
Anderung ,Siadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Reichensteinsiralle, Reichsieinstralle 74
und Brucknerstralie 41, Brucknerstralle, Humperdincksiralle, Beethovensiralte, Offenbach-
stralte” (Aufhebung des Erhaltungsbereichs fiir das Pfarrheim zugunsten eines Wohnungs-
neubaus — im beschleunigten Verfahren).

Die Stadt Troisdorf hat zwar zwischenzeitlich einzelne Belange unseres Mandanten im
Plananderungsverfahren bericksichtigt, jedoch haben andere Belange nicht bzw. nicht hin-
reichend Berlicksichtigung gefunden. Der Bebauungsplan wird sich daber bei Forlselzung
des Planverfahrens absehbar als abwagungsfehlerhaft und damit im Ergebnis als gnwirk-

sam erweisen. Von der Forifiihrung des Aufstellungsverfahrens ist aus zwingenden rechili-
chen Grunden Abstand zu nehmen.

Im Einzelnen:

A. Sachstand

1 Unser Mandant ist der im Grundbuch eingetragene Eigentimer des Grundstiicks
. S
Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebawt und wird (ber die Brucknerstralle

erschlossen. Die Reichensteinstralte liegt im Siidwesten des Grundstiicks.

2 Bei den unmittelbar benachbarten Grundstiicken innerhalb des Plangebiets der 1.
Anderung des Bebauungsplans K 170 handelt es sich um Grundstiicke der katholi-

schen Kirchengemeinde, auf weichen die [l GmbH als Bautriger auf Grund-
lage eines Erbbaurechts nach Abbruch des Pfarriheims ein Wohn-Bauvorhaben rea-
lisieren soll. Wahrend das Grundstiick der Reichensteinstralle derzeit mit dem Pfarr-
heim bebaut ist, handelt es sich bei dem Grundstiick der Brucknerstralte um ein un-
bebaules, begriintes Grundstiick,
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Die fiir das Pfarrheim beantragte Abbruchgenehmigung bot Anlass fiir die Anderung
des bestehenden Bebauungsplans K 170, rechiskréftig seil dem 18.03.2017. Dieser
sieht bislang fir den Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) fir zweigeschossige
Gebdude in offener Bauweise und nur ein schmales Baufenster zugeschnitten auf
das Pfarrheim vor. Mit Beschluss vom 12.04.2021 wurde die Aufstellung der 1. An-
derung des Bebauungsplans K 170 zugunsten des Wohnneubaus im beschleunigten
Verfahren beschlossen. Die Ziele und Zwecke des rechiskrafligen Bebauungsplans
B 170 sollen im Wesentlichen bestehen bleiben.

Die friihzeitige Beteiligung fiir die 1. Anderung fand vom 14.02.2022 bis 25.03.2022
statt. Der frihzeitigen Beteiligung lag der vorgenannte Planentwurf Variante 4 mit
Tiefgaragenldsung” zugrunde. Diese Bebauungsvariante sieht im siidlichen Grund-
stlicksbereich und Plangebiet ein zweigeschossiges Wohnhaus nebst Staffelge-
schoss und 5 Wohneinheiten mit einer Dachneigung won 20° vor. Das Wohnhaus
sieht auf der der Reichensteinstrafle zugewandten Seite und der rlickwértigen Ge-
baudeseile Balkone vor. Das ebenfalls zweigeschossige Gebaude mit Staffelge-
schoss auf Seiten der Brucknerstrafe soll 6 Wohneinheiten fassen und ein Flach-
dach erhalten. Die Baugrenzen werden jeweils betrdchtlich erweitert. Terrassen und
Balkone sind riickwartig ausgerichtet. Die geplante Tiefgarage soll 15 KFZ-
Stellplatze und 20 Fahrradabstellplatze fassen.

Der formlichen Beteiligung im Rahmen der Offenlage liegt weiterhin der Planentwurf
WVariante 4 mit Tiefgaragenksung” zugrunde. Der Bebauungsplanentwurf sieht im
sudlichen Grundstiicksbereich und Plangebiet ein zweigeschossiges Wohnhaus
nebst Slaffelgeschoss und 5 Wohneinheiten mit einer Dachneigung von 30-45° (Sat-
teldach) vor. Balkone im riickwartigen Grundstiicksbereich sind weiterhin zulassig.
Das ebenfalls zweigeschossige Gebdude mit Staffelgeschoss (§ 2 Abs. 5§ BauO
NRW 2014 bleibt anwendbar) auf Seiten der Brucknerstrae soll 6 Wohneinheiten
fassen und unverdndert ein Flachdach erhalten. Die Baugrenzen wurden im Ver-
gleich zum Vorentwurf veréndert. Balkone und Dachterrassen sind weiterhin auch
im riickwartigen Gebaude-/Grundstiicksbereich mdglich. Die Tiefgarageneinfahrt ist
von Seiten der Reichensteinstrale aus geplant, éffentliche Stellplatze entfallen nicht.
Die Tiefgaragendecke ist mit einer 60 cm starken Vegetationsschicht zu bedecken.
Im Ubrigen verweisen wir hinsichtlich des Inhalts des Planentwurfs auf die von der
Stadt Troisdorf offengelegten Entwurfsunteriagen.

Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung findet vom 02.05.2022 bis 16.06.2023 statt.
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Stellungnahme

Der Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans (nachfolgend. Bebauungspla-
nung ) wird bei unverdnderter Umsetzung gegen die Vorschrift des § 1 Abs. T BauGB
verstolten.

Die Abwigung wire schon deswegen fehlerhafl, weil sie berechtigle Eigentlimerin-
teressen unberlcksichtigl 15ssl. Die faklische Dreigeschossigkeit entspricht — wie
bereits vorgetragen — nicht der umliegenden Bebauung. Sie fiihrt zu einer bedran-
genden Wirkung sowie zur Verschattung benachbarter Grundsticke. Die Ermogli-
chung von Dachterrassen auf allen Geb&udeseiten durch das Staffelgeschoss und
die Errichtung von Balkonen im rlickwértigen Geb&3udebereich filhrt zu fremder Ein-
sichtnahme. Schiieflich fihrt die geplante Bebauung auf den Nachbargrundsticken
der Brucknerstralie und Reichensteinstralle zu einer massiven Versiegelung von
bislang urversiegellen Flachen.

Im Einzelnen:

Das Abwigungsgebot ist bekanntermalien grundsétzlich verelzt, wenn eine Abwé-
gung in diesem Sinne Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwigung Belange
eingestellt werden, die nach Lage der Dinge in sie hatten eingestellt werden miissen;
die Bedeutung eines betroffenen Belangs verkannt oder ein Ausgleich vorgenom-
men wird, der zur objektiven Gewichtigkeit der betroffenen Belange aulter Verhéltnis
steht {BVerw, Urteil vom 12.12.1998 = 4 C 105.66, juris Rn. 29).

Es entspricht dabei der stindigen hichstrichterlichen Rechtsprechung (val. nur
grundlegend BVerw, Urteil vom 12.12.1969 — 4 C 105/66), dass das Abwagungs-
gebot denknotwendig unter anderem verlangt, dass in die Abwdgung nach § 1 Abs.
7 BauGE das an Belangen eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie einge-
stellt werden muss, und dass die Bedeutung der betroffenen privaten Belange nicht
verkannt werden darf. Diese Anforderung umschreibt die Grundvoraussetzung far
die sachgerechte Behandlung der von der Planung berihrien Belange. Denn eine
unzureichende Einbeziehung von Belangen in die Abwagung, also Unvollsténdigkei-
ten des Abwéigungsmaterials, begrinden einen Fehler der Abwégung, mit der Folge

der grundsédtzlichen Unwirksamkeit des Bebauungsplans (Sofker in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 1 Rn.188; BVerwG, Urteil vom
25.02.1988 - 4 C 32- ua.).
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Faktische Dreigeschossigkeit

Das Bebauungsgebiet ist gepragt von zweigeschossigen Einfamilienhausemn mit
Sattelddchern. Der rechisverbindliche Bebauungsplan i 170 beabsichtigt, diese Be-
bauungsstrukiur zu erhalten. Ziel auf Seilen der Stadtplanung war fortwéhrend, eine
weitere Mehrfamilienhausbebauung wie im Falle der Humperdinckstralle — die un-
bestritten einen baulichen Fremdkérper” in der Umgebung darstellt — zu verhindern.

Die nunmehr geplante Emichtung weiterer Mehrfamilienhduser mit zahlreichen
Wohneinheiten auf den Nachbargrundsticken unseres Mandanten flhrt zu einar
Verfestigung dieser nicht gewollten Bebauungsstrukiur, Auch wenn die Erichiung
eines Staffelgeschosses bauordnungsrechtiich in der Regel nicht als esin Vollge-
schoss zu qualifizieren ist (§ 2 Abs. 4 des Planentwurfs i. V. m. § 2 Abs. 5 BauQ
NRW 2014), entstehen mit zweigeschossigen Mehrfam ilienhdusem nebst Staffelge-
schoss rein faklisch dreigeschossige Wohnkomplexe, die = wie im Falle der Hum-
perdinckstrafle — aus dem Rahmen der die Umgebung pragenden Bebauung fallen.

Wir regen daher emeut und dringend an, dieser Eniwicklung durch die alleinige Zu-
lassung eines Einfamilienhauses mit einer maximalen, faktischen Hohe von 2 Yoll-
geschossen (z. B. 2 Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss) zu begegnen.

Fremde Einsichtnahme

Gleichzeitig ermdglicht die faklische Dreigeschossigkeil mit Zulassung eines Flach-
dachs hinsichtlich des Baugrundsticks an der Brucknerstralie die fremde Einsicht-
nahme in den rickwartigen Grundsticksbereich unseres Mandanten. Gerade in den
Sommermonaten entsteht hierdurch die Moglichkeit der unvermittelten Einsicht-
nahme eine seine Privatsphare besonders beeintrdchtigende drangvolie Nahe, die
unzumutbar ist (vgl. hierzu BayVGH, Beschluss vom 25.8.2015 - 1 CS 15.1411 ~
juris Rn. 4; VG Miinchen, Urteil vom 14.3.2016 —M 8 K 15.335 — juris Rn. 32). Waren

gin Staffelgeschoss und rickwértige Balkone ausgeschlossen bzw. die Bal-
kon/Dachierrassenfliche alternativ nur straflenseitiy auszurichten, wiirde dies eine

erhebliche geringere Belastung fir unseren Mandanten bedeuten.

Die Emichtung des Staffelgeschosses filhrt zu umfassenden, nutzbaren Dachfis-
chen, die als Dachlerrassen [lr die obersten Wohneinheilen genutzt werden. Da es
sich um ein Mehrfamilienhaus handelt, werden die Dachterrassen durch die entspre-
chend zugehdrigen Wohneinheiten erfahrungsgemal auch rege genulzt werden,
Dies birgt — auch angesichts der Gebaudehihe erhebliche Einsichtsmaglichkeiten
in den rickwértigen Grundstiicksbereich unseres Mand anten.
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Zwar gibt es nach der Rechtsprechung in der Regel keinen Schutz vor Einsichtsmig-
lichkeilen in bestehende Wohn- oder Ruhegebiete. Etwas anderes gilt allerdings
dann, wenn = wie hier — durch die Errichtung von Balkonen qualifizierte Einsichinah-
memidglichkeiten wie von einer  Aussichtsplattform® in benachbarte Terassenberei-
che geschaffen werden {OVG Sachsen-Anhalf, Beschluss vom 15.02.2021 - 2 M
121/20,- juris Rn. 27; Beschluss vom 20.12.2012 - 2 M 38M2,- juris Rn. 25).

Dem Planentwurf sind weiterhin keine Malknahmen zum Schutz vor unerwinschter
Einsichtnahme auf das Grundstiick unseres Mandanten zu eninehmen. Die er-
wahnte Errichtung einer Heckenbepflanzung durch den Investor kann im cberen Ge-
baudebereich keine Minderung der Beeintrachtigung bewirken. Wir regen daherdrin-
gend an, Vorkehrungen zu treffen, welche die Einsichtsméglichkeiten auf das Grund-
stiick unseres Mandanten ausschliefen (z. B. Ausschluss von Staffelgeschossen,
Dachterrassen und Balkone nur siralenseitig zuldssig, physische Sichtschutzinstrue-
menta).

Verschattung

Durch die faklische Dreigeschossigkeit im sidostlichen Bereich der Liegenschaft un-
seres Mandanten kommt es zu einer erheblichen Verschattung seines Gebaudebe-
standes.

Nicht zuletzt wird auch die Photovoltaikanlage der Liegenschaft Brucknerstralie 29,
angebracht auf dem Garagendach im Bauwich und der angrenzenden Nebenanla-
gen, durch die Bauhthe beeintrachtigt. Den Eigentimer darauf zu verweisen, er
kiéinne seine Solarpanals auch anderweitig anbringen, wird einer sachgerechten Ab-
wagung nicht gerecht.

Durch die Ausweitung des Baufensters auf dem Grundstiick des alten Pfarrheims
und die Festsetzung von Tiefgaragenflichen, die aufgrund der vielen geplanten
Wohneinheiten von enormem Ausmaf sein wird (zuldssig GRZ |l bis 0,8), werden
zurzeit noch begriinte Flachen extensiv versiegelt.

Aufgrund dieser Versiegelung verkleinert sich, wie vorgetragen, der Lebensraum fur
Tiere, auch die Wachstumspotenziale raumgreifender Bepflanzung sinken weiter.
Zugleich verschlechtert sich die Grundwassermeubildung, da nach Umsetzung der
Planung weniger versickerungsfahige Flachen in Form natirlich anstehender Bdden
zur Verfugung stehen, d.h. Niederschlagswasser schlechter versickern kann. Ge-
rade bei Starkregenereignissen entsteht hierdurch die Gefahr einer Uberlastung der
Kanalisation.
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Die Begriinung der Tiefgaragendecken mit giner 60 cm Vegelationstragschicht inkl.
Drain- und Filterschicht sowie die angedachie Begrindung von Gebduden und Ne-
benanlagen und die Anlage der Vorgartenflichen als Vegetationsflache (mind. 50%)
stellen zwar begrilBenswerte Kompensationsmalnahmen dar, kinnen aber den er
heblichen Eingriff durch die Versiegelung durch ober- und unterirdische Bauten in

dem geplanten Umfang kaum ausgleichen,
Trotz des erheblichen Kompensationsbedarfs der durch die Bebauungsplanung ver-

mittelten GbermaRigen Versiegelung und ihrer Wirkung auf das beabsichtigte Plan
gebiet finden sich insofern in der Bebauungsplanung bislang keine hinreichenden
KompensationsmaRnahmen. Wir regen an, den Umfang der Bebauung erheblich zu
verkleinern, z. B. durch Begrenzung der Wohneinheiten. Durch den reduzierten
Platzbedarf kann auch eine Tiefgarage erheblich kleiner ausfallen.

Nicht zuletzt fiihrt die Versiegelung ausweislich der Starkregenkarte, die fiir das zu
bebauende Grundstiick der Brucknerstralle schon bei seltenen Starkregenereignis-
sen eine grofflachige Ansammlung von Niederschlagswasser zeigt, zu einem Ab
flieRen des Niederschlagswassers auf benachbarte Grundstiicke. Dies birgtim Falle
eines Starkregenereignisses Gefahren fiir die Nachbargrundstiicke selbst und deren
aufstehende Bausubstanz.

Dem kann nur durch eine erheblich geringere oder ausbleibende weitere Flachen-
versiegelung begegnet werden. Auch der Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3 sieht
in seiner Stellungnahme vom 22.03.2022 aufgrund der Gefahren durch Starkregen
mit Verweis auf § 1 Abs. 7 und § 5 Abs. 2 BauGB Anpassungsbedarf. Die Berlick-
sichtigung der Gefahren kann nicht allein, so die Vorstellung der Stadt Troisdorf, auf
die Genehmigungsebene abgewalzt werden.

Es wird in der Behandlung der Stellungnahme angefihrt, dass eine Erhdhung des
Bodenniveaus auf dem Baugrundstiick angedacht ist. Damit berticksichtigt die Stadt
Troisdorf ersichtlich nur die Sicherheit der Baugrundstiicke, nicht aber die der Nach
bargrundstiicke, auf die sich starker Niederschlag aufgrund der Versiegelung der
Baugrundstiicke erstrecken wird.

Fazit

Die beabsichtigte Bauleitplanung berlicksichtigt die Interessen unseres Mandanten
bedauerlicherweise nicht hinreichend. Wir regen daher erneut mit Nachdruck an,
die faktische Geschosshdhe auf zwei Geschosse zu reduzieren und sicherzustellan,
dass an dem zu bebauenden Grundstlck der Brucknersiralle Balkone und Dachter-
rassen nur straltenseitig ausgerichtet sind. Durch eine Redukfion des Baukérpers
und der Zahl der Wohneinheiten kinnen die Versiegelung minimiert und der Umwelt-
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eingriff und Gefahren im Falle von Starkregenereignissen fur benachbarte Grundsti-
cke eingedammt werden. Es ist bereits auf Bauplanungsebene sicherzustellen, dass
nur solche Bauvorhaben zulassig sind, die die oben genannten nachbadichen Inte-

ressen unseres Mandanten und die Interessen der Algemeinheit im Ubrigen wahren.

Fir Ruckfragen sowie einen weiteren Dialog Uber den Fortgang des Verfahrens steht unser

Mandant geme zur Verfugung.

Mit freundlichen Grilten

Beschluss zu B 2.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, iber die mit Schreiben vom 15.06.2023 eingegange-
ne Stellungnahme B 2.1 wie folgt zu entscheiden:

Zu |. ,Faktische Dreigeschossigkeit®

Der Einwand bleibt aus folgenden Grinden unberticksichtigt:

Gem. des Bebauungsplans K 170, rechtskraftig seit dem 18.03.2017 ist ein
Wohngeb&ude auch heute schon mit zwei Vollgeschossen plus einem nicht-
Vollgeschoss planungsrechtlich zuldssig. Der Bebauungsplan setzt zudem
keine absoluten Gebaudehohen fest. Auch eine begrenzte Anzahl der
Wohneinheiten wurde im Anderungsbereich im Ursprungsplan nicht festge-
setzt. Wohnh&user mit mehr als einer Wohneinheit sind demnach im Ande-
rungsbereich ebenfalls planungsrechtlich heute bereits zuldssig. Wirde man
den Bebauungsplan gem. dem vorliegenden Einwand andern, so wirde be-
stehendes Baurecht zum Nachteil des Grundstiickseigentimers reduziert.

In der Begriindung des Bebauungsplans K 170 steht an keiner Stelle, dass
Mehrfamilienhauser nicht dem stadtebaulichen Ziel entsprechen. Im Gegentelil
folgt die Stadt Troisdorf in der heutigen Zeit, in der Wohnraum dringend bendé-
tigt wird, den Mal3gaben des Bundes und auf kommunaler Ebene dem Hand-
lungskonzept Wohnen 2025, flachensparenden Wohnraum im Stadtgebiet und
vor allem im Innenbereich zu schaffen. Hier steht das allgemeine Interesse
Uber dem eines Einzelnen.

Nichts desto trotz sollen sich die Vorhaben malfivoll und vertraglich in die vor-
handene Bebauungsstruktur einfiigen. Die Ansichtsplane aus der Offenlage
zeigen, dass sich die geplanten Wohngeb&ude sehr gut in die vorhandene
Struktur einfiigen.

Von der festgesetzten Dachform Satteldach ist fir andere Bauvorhaben in der
Brucknerstral3e zuvor bereits befreit worden. Im Sinne der Gleichbehandlung
konnte auch auf planungsrechtlicher Grundlage des noch rechtskraftigen K
170 eine Abweichung von der Dachform in der Brucknerstral3e zugunsten ei-
nes Flachdachs nicht verwehrt werden. Dem kommt man nun im Rahmen der
1. Anderung entgegen, indem man die Festsetzung der Dachform in der
Brucknerstral3e aufhebt.
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Zu ll. ,Fremde Einsichthahme*

Der Einwand bezieht sich lediglich auf das geplante Gebdude in der Brucknerstrale und
bleibt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens aus folgenden Griinden unberiicksichtigt:

Vorkehrungen zur Minderung oder sogar zum Ausschluss der Einsichtnahme
sind gem. § 9 BauGB nicht Teil der Bauleitplanung und kénnen deshalb nicht
berticksichtigt werden.

Wie bereits zuvor erwahnt, sind die geplanten Gebaude mit 2 ¥2 Geschossen
heute schon planungsrechtlich zulassig. Im Sinne der Gleichbehandlung kann
das geplante Flachdach mit Staffelgeschoss an der Stelle nicht verwehrt wer-
den.

Der Bebauungsplan K 170 setzt fest, dass Balkone innerhalb der Giberbauba-
ren Grenze liegen mussen, sofern die Bautiefe groRRer ist als 12 m. Im Rah-
men der 1.Anderung wird diese Festsetzung (lbernommen. Die Balkone und
Terrasse des Vorhabens liegen innerhalb der Uberbaubaren Flache und sind
somit allgemein zuldssig. Fir den Einwender gilt diese Vorgabe gleicherma-
Ren.

Da sich die riickwartige Baugrenze an der Stelle im Rahmen der 1. Anderung
des K170 im Gegensatz zum K170 nicht verandert hat, sondern bestehen
bleibt, ware eine entsprechende Festsetzung fur einen Ausschluss von Balko-
nen im rickwartigen Bereich ebenfalls zum Nachteil des Grundstuickseigen-
timers bzw. des Erbpachtnehmers und eine Beschneidung der bisher zulas-
sigen Moglichkeiten.

Eine konkrete Anordnung von Balkonen, Terrassen und Dachterrassen wird
nicht im Bauleitplan festgesetzt. Dies obliegt in der Regel der planerischen
Freiheit. Der Bautrager sichert aber zu entsprechende Sichtschutzelemente
anzubringen, um mdgliche Einsichtnahmen auf die seitlich angrenzenden
Grundstiicke zu mindern. Dies kann im Rahmen des Bauantragsverfahrens
gefordert und kontrolliert werden im Sinne des Ricksichtnahmegebotes.

Zu lll. ,Verschattung”

Der Einwand richtet sich gegen das geplante 2 % geschossig geplante Wohnhaus in der
Bauliicke der Brucknerstral3e. Der Einwand wird aus den folgenden Griinden nicht berick-
sichtigt:

Bei dem Baugrundstick zwischen der Brucknerstr. 19 und 29 handelt es sich
um eine klassische Baullicke im Innenbereich. Eine Bebauung wie geplant
oder ahnlich hatte jederzeit dort gebaut werden kénnen. Mit einer Verschat-
tung des Grundstuicks Brucknerstr. 29 durch ein Geb&aude an dieser Stelle héat-
te also auch jeder Zeit gerechnet werden mussen und dies bei der Planung
der Photovoltaikanlage des Einwenders bericksichtigt werden kénnen. Die
zuladssigen Bebauungsmadglichkeiten der Baullicke deswegen zu beschneiden
ist nicht vertretbar.

Versiegelung:
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Der schonende Umgang mit Grund und Boden wird durch die Festsetzung unter
Punkt 2 ,Mal® der Nutzung“ der textlichen Festsetzungen auf Grundlage des § 19
BauNVO gesichert.

Die berechnete GRZ | und Il der geplanten Wohnhauser in der Brucknerstral3e und
Reichensteinstr. 62 mit einer gemeinsamen Tiefgarage betragt 0,72 und liegt somit
unterhalb des Grenzwertes von 0,8. Hier wird auch nochmal die flachensparende und
Boden schonende Wohnbebauung in Form eines Mehrfamilienhauses im direkten
Vergleich mit einem Einfamilienhausgrundstiick deutlich.

BrucknerstraRe 29: Einfamilienhaus + Nebenanlagen weist eine GRZ I+1l von insge-
samt 0,75 auf. Die zulassige GRZ I+l von 0,6 gem. den Festsetzungen des K170
sowie der 1.Anderung ist um 0,15 lberschritten.

Grundstiick Reichensteinstr./Brucknerstr.: geplante 2 Mehrfamilienhduser mit insg. 12
Wohneinheiten und gemeinsamer Tiefgarage weisen eine GRZ I+Il von insgesamt
0,72 auf.

Durch die mind. 60 cm starke Vegetationstragschicht inkl. Drain- und Filterschicht mit
einer entsprechenden Bepflanzung auf dem Tiefgaragendach wird zudem noch der
Versiegelungsgrad ein Stiick weit kompensiert.

e Als nachrichtliche Ubernahme ist die Versickerung von Niederschlagswasser
gem. 8 44 Landeswassergesetz in den Festsetzungen des Bebauungsplans
K170 bereits benannt und wird in die 1. Anderung unter Punkt 13 tibernom-
men. Demnach kann das geplante Wohnhaus in der Reichensteinstr. 62 an
den Kanal angeschlossen werden, weil dort vor 1996 bereits ein Gebaude mit
Kanalanschluss gestanden hat. Das auf dem geplanten Wohnhaus in der
BrucknerstralRe sowie auf der Tiefgarage anfallende Regenwasser muss hin-
gegen Uber die belebte Bodenzone (Mulden-/Rigolenversickerung) versickert
werden.

o Vorteil der Tiefgaragenbegrinung: Hier wird der Niederschlagsabfluss deutlich
verlangsamt durch Speicherung des Regenwassers. Das gespeicherte Re-
genwasser kann zum Teil wieder verdunsten und wirkt sich so auch positiv,
namlich kihlend, auf das Mikroklima im Innenblock aus. Gleichzeitig wird
dadurch die Kanalisation entlastet.

e Die in der 1. Anderung des K 170 als Hinweis dargestellte Starkregengefah-
renkarte stellt den Ist-Zustand der Grundstiicke bei unterschiedlich starken
Regenereignissen dar. Heute ist die Baullicke in der Brucknerstral3e unbebaut
und offensichtlich bildet das Gelande auf dem Grundstiick eine Senke, wo
sich das Regenwasser im Falle von Starkregen sammelt. Im Falle von
Starkregenereignissen sammelt sich im Ubrigen uberall dort Wasser, wo Tief-
punkte sind. Unter Punkt 17 wird in der 1.Anderung des K 170 explizit auf die
allgemeine Sorgfaltspflicht gem. 8 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz hingewie-
sen.

Dies wird Ublicherweise im Rahmen des Bauantrags behandelt und gepruft. Wasser,
dass auf dem eigenen Grundstiick anféllt, ist auch dort zur Versickerung zu bringen.
Das bestehende Baurecht zu entziehen und die Senke als solche planerisch zu si-
chern, ist nicht im Sinne einer sachgerechten Abwagung und starkregenangepassten
Gebietsplanung in einem bereits fast vollstandig bebauten Bereich.

Deshalb wird der Einwand nicht beriicksichtigt.
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[l. Satzungsbeschluss

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung geéndert worden ist (§ 13a Abs. 2 BauGB). Der Rat stellt vor Behandlung der
Stellungnahmen fest, dass eine Einzelabstimmung Uber die Beschlussentwirfe beantragt
wird / nicht beantragt wird. (bitte nicht Zutreffendes streichen)!

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschlie3t der Rat der Stadt Troisdorf den Bebau-
ungsplan K 170, 1.Anderung fir den Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich
ReichensteinstralRe, Reichsteinstrale 74 und BrucknerstralBe 41, Brucknerstralie,
Humperdinckstralle, BeethovenstraRe, Offenbachstrale als Satzung (8 10 Abs. 1 BauGB).
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der
Rat beschlie3t ferner die in der DS-Nr. 2023/0534 enthaltene Begriindung des Planes
(8 9 Abs. 8 BauGB), die allen Ratsmitgliedern zur Sitzung des Ausschusses fir Stadtent-
wicklung und Denkmalschutz am 07.09.2023 zugestellt worden ist.

Hinweis:

Der Bebauungsplan héngt in der Ratssitzung mit der Begriindung zur Einsichtnahme aus.
Weitere Exemplare kdnnen bei Bedarf jederzeit vor der Sitzung beim Stadtplanungsamt an-
gefordert werden.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:

w |y | E
L =
Slolz|a |2 |22 82
QO |a |2 | |3 | Lo ®35
©C 1o x Ly | yF 2E
© 5|5 |3
Ja 8 6 4 1 1 1
Nein
Enth.
TOP 13  Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf, 4. Anderung, 2023/0635

Stadtteile Troisdorf-Mitte, Sieglar, Spich, Friedrich-Wilhelms-
Hutte und Oberlar, Bereiche der Zentralen Versorgungsbereiche
(Ubernahme der Zentralen Versorgungsbereiche aus dem Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Troisdorf
2020)

hier: Abschlie3ender Feststellungsbeschluss zur Vorlage bei der
hoheren Verwaltungsbehorde gem. § 3 (2) und § 6 (1) BauGB

Beschlussempfehlung an den Rat:

|. Behandlung der Stellungnahmen

C) Frihzeitige Beteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB
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A 1 Stellungnahmen Behé6rden und Trager offentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass die wahrend der friihzeitigen Betei-
ligung des Planentwurfes, durch Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, ein-
gegangenen Stellungnahmen keine Anregungen enthielten.

A 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, da§s wahrend der friihzeitigen Beteili-
gung des Planentwurfes keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind.

D) Beteiligung gem. 8§ 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB (Offenlage)

B 1) Stellungnahmen Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass die wahrend der Offenlage des Pla-
nentwurfes, durch Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, eingegangenen Stel-
lungnahmen keine Anregungen enthielten.

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wéahrend der Offenlage des Plan-
entwurfes keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind.

[I. AbschlieRender Feststellungsbeschluss

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschliel3t der Rat der Stadt Troisdorf die 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes fur den Stadtteil Troisdorf-Mitte, Sieglar, Spich, Friedrich-
Wilhelms-Hutte und Oberlar, Bereiche der Zentralen Versorgungsbereiche (Ubernahme der
Zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der
Stadt Troisdorf 2020). Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeich-
nung festgesetzt. Der Rat beschliel3t ferner die beigefligte, nach der Offenlage nicht gean-
derte Begriindung der Plananderung (8 5 Abs. 5 BauGB).

Die Verwaltung wird beauftragt, die Plananderung der Bezirksregierung zur Genehmigung
vorzulegen.

Hinweis:

Die Flachennutzungsplananderung héngt in der Ratssitzung mit der Begriindung zur Ein-
sichtnahme aus. Weitere Exemplare kénnen bei Bedarf jederzeit vor der Sitzung beim Stadt-
planungsamt angefordert werden.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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TOP 14  Prifung der Einrichtung einer Tiny-House-Siedlung 2022/0549

Hier: Prifauftrag Tiny-Houses in Blockinnenberei-
chen/Potentialflachen u.a.

Herr Feiling von Amt 61 tragt anhand einer Powerpointprasentation die stadtebauliche Studie
fur Potentialflachen fur Tiny Houses (Kleinsthauser) vor.

SkB Pick von der Fraktion DIE GRUNEN schlagt vor, dass nur Personen ohne Auto in die
Hauser ziehen sollten.

Stv. Méws von der Fraktion DIE GRUNEN mdchte noch ins Verfahren geben, dass nur stati-
ondare Tiny-Houses vorzusehen sind

SkB Becker von der CDU-Fraktion regt an, dass Feuerwehr, Lieferfahrzeuge etc. die Hauser
anfahren kénnen sollten.

Ausschussvor. Herrmann spricht sich als Spicher gegen die Tiny-Hauser auf der Pilotflache
in Spich aus, da auf den Flachen ein paar Hauser passen wuirden.

Herr Herrmann als Ausschussmitglied beantragt einen zweigeteilten Beschluss zu fassen.
1. Teil: Ist der erste Satz im Beschlussentwurf.

2. Teil ist die konkrete Beschlussfassung mit der Umsetzung der Flache in Spich.

Beschluss:
1. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz nimmt die Studie , Tiny Hou-
ses (Kleinsthauser) in der Stadt Troisdorf‘ zur Kenntnis.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz beauftragt die Verwaltung
fir den Bereich der stadtischen Flachen ,am FuBweg/Grinzug zwischen Josef-
Frank-StralRe und Birkenweg (Nahe Im Rosengarten) in Spich Planungsrecht fur ei-
ne Tiny-House-Siedlung zu schaffen. Eine Ausweitung der Planung auf die dort an-
grenzenden privaten Flachen gemal Studie ist dabei zu prifen. Die Unterlagen zum
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zugehorigen Bauleitplanverfahren (Aufstellungsbeschluss mit friihzeitiger Beteiligung)
sind dem Ausschuss zur Beratung vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: Ja 13, Nein 8

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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TOP 15 Bebauungsplan T201, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Ambio-  2023/0520
rixstraRe und ehemalige belgische Schule
hier: Antrag der SPD Fraktion vom 11. Juni 2023

Stv. Fischer von der SPD-Fraktion bittet um Anpassung des Beschlussentwurfes. Er mdchte,
dass das Wort Anregung gegen das Wort Kriterien ausgetauscht wird.

Stv. Méws von der Fraktion DIE GRUNEN bittet um Erweiterung der Kriterien. Es soll eine
autofreie Siedlung (Stellplatze 0) mit einem entsprechenden Mobilitatsangebot gepriift wer-
den.

Ausschussvors. Herrmann lasst Uber den geanderten Beschlussentwurf abstimmen:

Geéanderter Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Kriterienkatalog fur eine Konzeptvergabe im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens , T 201, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Ambiorixstr. und
ehem. Belgische Schule“ zu erarbeiten und dem Ausschuss fir Stadtentwicklung und Denk-
malschutz zur Vorberatung als Empfehlung fir den Haupt- und Finanzausschuss vorzulegen.
Im Rahmen der Erarbeitung sind die Anregungen Kriterien aus dem Antrag der SPD Frakti-
on vom 11.06.2023 sowie der Prifauftrag zur autofreien Siedlung mit Mobilitdtsangebot
auf Umsetzbarkeit zu priifen.

Abstimmungsergebnis: Ja 21

Abstimmungsibersicht der Fraktionen:
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TOP 16  Mitteilungen

Mundliche Mitteilungen der Verwaltung liegen nicht vor.

TOP 17  Bebauungsplan K 210 (Ausweisung eines Rettungszentrums) 2023/0685
Hier: Vorstellung des Gutachtens Uber die elektromagnetische
Immissionen und weiteres Vorgehen

SkB Fingerhuth von der Fraktion DIE FRAKTION fragt an zur Formulierung auf Seite 3
»(Stromschlége (nicht tédlich, aber unangenehm) wéren hier beim Einsteigen in die Fahrzeu-
ge garantiert”, ob diese gesundheitliche Risiken verursachen?

Antwort zur Niederschrift:

Die benannten ,Stromschldge” beziehen sich auf indirekte Wirkungen elektrischer Felder.
Hierbei handelt es sich um sptirbare Korperstréme, die bei Berthren z.B. eines Pkws auftre-
ten kénnen, der zuvor durch ein elektrisches Feld aufgeladen worden ist, aber die Spannung
wegen der isolierten Reifen nicht in den Boden ableiten konnte. Durch Berlhrung des aufge-
ladenen Autos, kann dann der menschliche Kdrper als Ableiter dienen. Diese Strome spuirt
man dann. Die meisten empfinden das als Unangenehm. Umgangssprachlich wiirde man
sagen, ,man hat eine gewischt bekommen*. Aber nur in Ausnahmeféllen kénnen diese Stré-
me lebensgefahrlich sein.

Hier ein Ausschnitt aus dem Gutachten zum Thema indirekte Wirkung auf S.20, 21:

»[...] Bei elektrischen Feldern treten neben der oben beschriebenen direkten Feldwirkung
durch Korperstrome aufgrund des Influenzeffektes auch indirekte Wirkungen auf, die eben-
falls zu Korperstrémen fiihren kénnen:

Elektrisch isolierte Gebilde werden durch den Influenzeffekt im elektrischen Feld aufgeladen.
Wenn das Gebilde aus Metall, gentigend grof3 und gegen die Erde elektrisch isoliert ist (z.B.
ein groRes Fahrzeug auf Gummireifen) sowie das Feld genigend stark ist, flie3en bei Berth-
rung des blanken Metalls splrbare Strome (besonders unter 380 kV-
Hochstspannungsleitungen), die aber nur in Ausnahmefallen auch lebensgefahrlich sein
kdnnen (Abb. 17).
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Abb. 17: Indirekte Wirkung eines elektrischen Feldes E

Um Probleme mit dieser indirekten Wirkung elektrischer Felder zu vermeiden, sollten grof3e-
re Gebilde aus blankem Metall (z.B. Metallgelander, Metallzdune, Regenrinnen und Fallrohre
aus Metall) unter Hochspannungsleitungen und in unmittelbarer Nahe einer elektrifizierten
Bahntrasse (Abstande unter 10 m) geerdet werden. Am besten vermeidet man in solchen
Fallen grolRere Metallkonstruktionen und verwendet stattdessen elektrisch nichtleitende Ma-
terialien. Als Material fir Dachrinnen und Regenwasserfallrohre an Gebauden unter oder
neben starken elektrischen Feldquellen sind daher Kunststoffe vorzuziehen.

Zur Vermeidung von Stromschlagen werden grol3e metallische Gebilde wie z.B. Gelander in
Bahnhdofen mit elektrischem Zugbetrieb geerdet. Diese Sicherheitsmafldnahme ist auch in-
nerhalb des Sicherheitsbereichs (bei 220 kV ca. 20 m Abstand zur Trassenmitte) einer
Hochspannungsleitung zu empfehlen. [...J*

Zudem werden die Einsatzfahrzeuge voraussichtlich in daflir vorgesehenen Garagen stehen,

sodass die elektrischen Felder auf diese Fahrzeuge keinen Einfluss haben werden und somit
auch keine indirekte Wirkung auf den Menschen haben werden.

TOP 18 Galerie Troisdorf Wilhelm-Hamacher-Platz 22 2023/0642

Stv. Hurnik von der CDU-Fraktion bittet die Verwaltung darum, auf den Investor zuzugehen
um Abzufragen ob kooperativ ein Wohnen zwischen Senioren und Auszubilden-
den/Studierenden geschaffen werden kénnte, um mehr junge Menschen in die Innenstadt zu
bekommen.

Die Mitteilungsvorlage wird zur Kenntnis genommen.
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TOP 19  Anderungsverfahren fiir den Landesentwicklungsplan NRW be- 2023/0611
zuglich Ausbau der Erneuerbaren Energien
hier: Zusammenfassung der Anderungen und Stellungnahme
der Stadt Troisdorf

Stv. Rothe von der Fraktion Volksabstimmung mdchte wissen, ob die Stadt Troisdorf an ir-
gendeiner Stelle im Stadtgebiet Windenergieanlagen plant.

Dies wird von Amtsleiterin Klein verneint.

Stv. Méws von der Fraktion DIE GRUNEN bittet die Verwaltung darum, auf den Eigenti-
mer/Betreiber der Sonderabfalldeponie in Spich zuzugehen und abzufragen, ob eine grund-
satzliche Bereitschaft dazu besteht, auf den abgedichteten Flachen der Deponie, PV-
Anlagen errichten zu wollen. Des Weiteren soll mittelfristig die Bezirksregierung angespro-
chen werden, wie sie so ein Projekt einschétzt (positiv oder negativ), wenn der Betreiber eine
Bereitschaft signalisiert.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

TOP 20  Vierteljahrliche Beschlusskontrolle (6ffentlich) 2023/0588
hier: Kontrolle der Sitzungen vom 16.03.2023 und 25.05.2023
des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Denkmalschutz

Stv. Schlesiger von der Fraktion Die Linke mochte zur Beschlusskontrolle, hier DS-Nr.
2022/0970 Bebauungsplan T31, 13. Anderung wissen, wann mit den Rodungsarbeiten be-
gonnen wird.

Antwort zur Niederschrift:
Bisher liegt der Verwaltung kein Bauantrag vor. Daher kdnnen im Oktober noch keine Ro-
dungsarbeiten durchgefihrt werden.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

TOP 21  Halbjahrliche Beschlusskontrolle (6ffentlich) 2023/0589
hier: Kontrolle der Sitzungen des 1. Halbjahres 2023 des Aus-
schusses fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

TOP 22  Anfragen

SkB Pick von der Fraktion DIE GRUNEN spricht das Oriva-Gelande (Bebauungsplan T182,
Blatt 1) aus der letzten Sitzung an. Hier wurde von einem erheblichen Gewerbedruck berich-
tet. Sie mochte zur Niederschrift wissen, welche Gewerbe das sind und wie sich dieser
Druck zeigt.

Herr Schaaf sagt zu, dass hierzu die TROWISTA zur Niederschrift angefragt wird.
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Antwort zur Niederschrift:

Ubersicht der Gewerbeanfragen nach unbebauten Grundstiicken und Gewerbehallen
zur Beantwortung der Anfrage zum Gewerbedruck in Troisdorf mit Hinblick auf das
Orica-Gelande (Bebauungsplan T182, Blatt 1).

Sehr geehrte Damen und Herren,

gerne Ubersenden wir Thnen hiermit Informationen zu gewerblichen Anfragen auf unbebaute
sowie bebaute Grundstiicke in Troisdorf im Kontext der Anfrage der Fraktion DIE GRUNEN
zum Gewerbedruck in Troisdorf mit Hinblick auf das Orica-Gelande (Bebauungsplan T182,
Blatt 1):

1. Anzahl der Anfragen nach Gré3e vom 01.01.2020 bis 30.09.2023:
Insgesamt gab es im oben genannten Zeitraum 115 Anfragen nach Gewerbehallen (Produk-
tions- oder Lagerhalle) und 121 Anfragen nach unbebauten Gewerbe- / Industriegrundstu-

cken.

Bezlglich der GroRenanforderungen fir Gewerbehallen verhélt es sich wie folgt:

GroRRe in gm

Anzahl (Lager)

Anzahl (Produktion)

Bis 500 45 9
501 bis 1.000 15 7
1.001 bis 2.000 12 5
2.001 bis 5.000 8 3
Uber 5.000 3 0

Beziglich der GréRenanforderungen fur Gewerbegrundsticke verhélt es sich wie folgt:

GroRRein gm Anzahl
Bis 2.000 24
2.001 bis 5.000 37
5.001 bis 10.000 14
10.001 bis 20.000 11
Uber 20.000 11

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass nicht fur alle Anfragen Angaben zur Nutzung (Lager oder
Produktion etc.) vorliegen. Des Weiteren ist zu bertcksichtigen, dass einzelne Anfragen so-
wohl Lager- als auch Produktionsflachen bendtigen. Die Anzahl der jeweiligen Anfragen sind
Uiber den genannten Zeitraum relativ konstant geblieben.

2. Anzahl der Anfragen nach Branche und weiteren Kriterien vom 01.01.2020 bis
30.09.2023:

Ansiedlungsart

* Gewerbehallen: Erweiterung (23), Neuansiedlung (21), Verlagerung (25) und keine Anga-
be (44).

* Gewerbegrundstiicke: Erweiterung (20), Neuansiedlung (40), Verlagerung (21) und keine
Angabe (40).

Art der Anfrage (Kauf oder Miete)
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» Gewerbehallen: Miete (64), Kauf (17), Beides (30), keine Angabe (4)
* Gewerbegrundstiicke: Miete (4), Kauf (100), Beides (14), keine Angabe (3).

Anfragen nach Branche

Branchen Gewerbehallen Gewerbegrundstiicke
Dienstleistung 25 37
Automobil 6 1
(Grof3-)Handel 8 15
Handwerk 10 8
Drittanfragen (Makler) 7 16
Logistik 10 9
Produzierendes Gewerbe | 19 13
Sonstiges (Startups, Gast- | 13 16
ronomie, Werkstétten,

Vereine)

Keine Angaben 17 6

3. Aktuelle Lage mit Hinblick auf die Vermarktung des Orica-Gelandes:

Von der Gesamtanzahl der Anfragen im obigen Berichtszeitraum sind derzeit insgesamt 19
qualifizierte Anfragen nach Grundstiicken und 25 qualifizierte Anfragen nach Gewerbehallen
aktuell.

Im Hinblick auf die kiinftige Vermarktung des Orica-Gelandes mussten diese Anfragen im
Einzelfall auf die Nutzung, Gré3e und Branche betrachtet, geprift und im Detail abgefragt
werden.

Sofern Sie weitere Details zu den obigen Auswertungen bendétigen, sprechen Sie uns gerne
an.

Freundliche Gril3e
gez. Wolf-Dieter Grénwoldt
Weitere Anfragen liegen nicht vor.

Ausschussvors. Herrmann schlie3t den offentlichen Teil der Sitzung um 20:15 Uhr.

Friedhelm Herrmann Heinz Fischer Sara Sanna
(Ausschussvorsitzender) (Ausschussmitglied) (Schriftfiihrung)
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