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1. Plangebiet

Der rd. 3.590 m? groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil
Kriegsdorf. Er umfasst hier eine Griinfliche an der StraRenecke Amsel-
weg/Bussardweg sowie einen Teilabschnitt des Bussardweges. Nordwestlich bildet
die Wohnbebauung Bussardweg Nr. 14 bis 24 die Grenze des Geltungsbereiches,
nordostlich das Grundstiick Bussardweg 3 (2018 ertffnete Kindertagesstétte). Siid-
westlich bildet der Amselweg die Grenze, im Stidosten der Kriegsdorfer Friedhof.

Das Plangebiet gestaltet sich momentan als mehr oder weniger dicht mit Gehélzen
(Bdume und Strducher/Hecken) bewachsene Griinfliche. Sie enthilt zwar keine
Elemente fiir eine gezielte Freizeitnutzung (z.B. befestigte FuRwege, Bénke, Spielge-
réte), wird aber teilweise von Kindern zum Spielen genutzt. Der Bussardweg ist als
Stralle bereits ausgebaut.

Die Fléchen liegen vollstandig in stadtischem Eigentum.

Das Gelande der Kindertagesstitte (im Folgenden: KiTa) mit 2-stdckigem KiTa-
Gebaude und AuBenspielgelénde wurde auf Basis des bisher rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes genehmigt. Fir den Bereich zwischen KiTa-Zufahrt und Bussardweg 1 ist
kurz- bis mittelfristig keine weitere Bebauung vorgesehen. Diese Fldchen wurden
zum Entwurf aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da hier aktuell kein Plan-
erfordemnis besteht.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1. Regionalplan

Der Regionalplan, Teilbereich Bonn/Rhein-Sieg (2004) stellt das Plangebiet als all-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die vorliegende Bebauungsplaninderung ist
mit dieser Darstellung vereinbar.
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2.2. Fliachennutzungsplan

Im alten Flachennutzungsplan (1973) war im Plangebiet und seinem direkten Umfeld
bislang eine grofere Gemeinbedarfsfiiche mit den Zweckbestimmungen .Kirche,
Schule, Kindergarten” dargestelit.

Der rechtskréftige, neu aufgestellte Flachennutzungsplan 2015 (2016) der Stadt
Troisdorf stellt das Plangebiet als Wohnbaufléche dar. Die vorliegende 2. Anderung
des Bebauungsplans K 108, Blatt 1, ist mit dieser Darstellung vereinbar und gem. § 8
Abs. 2 als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

2.3. Bebauungsplan

Seit 22.10.2002 ist fiir das Plangebiet die 1. Anderung des Bebauungsplans K 108,
Blatt 1, rechtskréftig. Sie setzt den Bussardweg als Straflenverkehrsfliche fest und
den librigen Geltungsbereich als Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestim-
mung Schule. Die lberbaubare Flache und das MaB der baulichen Nutzung sind
hier, wie Ublich, nicht explizit durch Festsetzungen reguliert. Lediglich eine gestaiteri-
sche Festsetzung zur Dachbegriinung (Grasdach) gibt es.

Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplans K 108, Blatt 1 wird durch die
2. Anderung im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung aufgehoben und nicht
nur durch neues Planungsrecht ersetzt. AuRerhalb des Geltungsbereiches der 2. An-
derung werden die Festsetzungen der rechtskréftigen 1. Anderung des Bebauungs-
plans K 108, Blatt 1 nicht beriihrt und gelten unverandert weiter.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1. Anlass der Planung

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan wurde auf Basis des alten Flachennut-
zungsplanes aufgestellt und setzt deshalb bisher im Plangebiet, mit Ausnahme der
Strallenverkehrsflache, eine Flache fur den Gemeinbedarf ,Schule” fest. Damaliges
Ziel war es, hier eine Grundschule anzusiedeln. Dies wurde bisher nicht realisiert und
ist auch langfristig laut Schulentwicklungsplanung in Kriegsdorf nicht vorgesehen.
Jedoch zeigte sich ein langfristiger Ergénzungsbedarf fiir eine neue KiTa. Sie ist be-
reits fertig gestellt und in Betrieb. Die neue KiTa braucht bei weitem nicht so viel Fl&-
che, wie eine Schule, sodass ein Uberschuss verbleibt. Auch langfristig wird diese
Uberschissige Fliche laut Bedarfsplanung fUr die stédtischen Kindertageseinrichtun-
gen nicht bendtigt (Erweiterungsflachen fiir die KiTa wurden bereits eingeplant). Sie
bietet sich daher - im Sinne einer flichenschonenden Innenentwicklung in einem be-
reits erschlossenen Bereich - fiir eine ergdnzende Wohnbebauung an, um so anteilig
den Bedarf in Troisdorf und speziell in Kriegsdorf decken zu kénnen. Dies spiegelt
sich bereits im jlingst neu aufgestellten Flachennutzungsplan 2015 (2016) wieder,
der hier, gestiitzt auf die Trendprognosen des stédtischen Handlungskonzeptes
Wohnen (2011) eine Wohnbaufliche darstelit. Der noch giiltige Bebauungsplan
(Rechtskraft 22.10.2002) lasst diese Nutzung planungsrechtlich nicht zu. Das Pla-
nungsrecht soll daher an die gednderten Anforderungen und gem. § 8 Abs. 2 BauGB
(Entwicklungsgebot) an den geanderten Flachennutzungsplan angepasst werden.
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3.2. Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung

Die Bebauungsplandnderung soll dazu dienen, die verbindliche Bauleitplanung an
die Entwicklungsziele des vorbereitenden Flachennutzungsplanes anzupassen und
die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflr zu schaffen.

Um eine ergdnzende Wohnbebauung errichten zu kénnen, soll in Fortsetzung des
néheren Umfeldes ein reines Wohngebiet ausgewiesen werden, mit einer beziiglich
der Kubatur an die Umgebung angepassten Bebauung (u.a. seitlicher Grenzabstand,
max. zwei Vollgeschosse). Vier mdgliche Varianten mit unterschiedlichen Bebau-
ungsdichten und Hausformen wurden zur frilhzeitigen Beteiligung zur Diskussion
vorgestellt. Die Anregungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden wurden zum nun vorliegenden Entwurf der Bebauungsplanénderung
zusammengeflihrt. Aufgrund der drtlichen Zwange (Parkdruck, bauliche Umgebung,
geschiitzter Baumbestand, notige Versickerungsflachen fiir Niederschlagswasser,
etc.) wird eine weniger dichte Bebauung mit seitlichem Grenzabstand und groRziigi-
gen Grundstilicksfreiflichen festgesetzt. Unter Limitierung der Wohneinheiten werden
zudem mehrere Stellpldtze auf dem Grundstiick erméglicht, Parkplatze im &ffentli-
chen Raum so weit wie méglich erhalten und Bestandsbaume berlicksichtigt.

Die Strallenverkehrsfliche wurde in den Geltungsbereich aufgenommen, um die
Handhabung der verschiedenen Bebauungspldne in diesem Bereich zu verbessemn,
da der StraRenabschnitt ansonsten als schmale Restflache des bisher dort giiltigen
Bebauungsplanes verbleiben wiirde. Eine planungsrechtliche Verdnderung ist hier
nicht beabsichtigt. Die Strale ist bereits ausgebaut.

4. Umweltbhelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung
4.1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Es handelt sich bei der vorliegenden 2. Bebauungsplanianderung um einen Bebau-
ungsplan zur Forderung der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan erfiillt die in
§ 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens in der Fallkonstellation des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zulassige
Grundflache < 20.000 m?). Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist
damit nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemafl § 13 Abs. 2 u. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht gem. § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1
BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht
anzuwenden.

Damit entféllt zwar eine formalisierte Umweltpriifung, aber nicht die inhaltliche plane-
rische Auseinandersetzung mit aflen relevanten Umweltbelangen (s. Kap. 4.2).
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4.2, Umweltbelange, Artenschutz

4.2.1. Umweltbelange
Eingriffsregelung

Bedenken zur Umnutzung der derzeitigen Griinflache wurden bereits im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 2015 von Seiten der Anwohner und des
Regionalforstamtes Rhein-Sieg-Erft vorgetragen. Die im Plangebiet vorhandenen
Vegetationsbesténde seien Uberwiegend als Wald einzustufen und zudem als 6kolo-
gische Ausgleichsmaflnahme angelegt worden. Letzteres konnte bereits im Verfah-
ren zur Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes widerlegt werden. Die Anpflan-
zungen waren mit Blick auf den nicht absehbaren Realisierungszeitpunkt eines
Schulneubaus an dieser Stelle als Natur auf Zeit angelegt worden, ohne Zuordnung
zu irgendeinem Eingriff. Die abschlieende Klarung zum Thema Wald wurde auf die
verbindliche Bauleitplanung verlagert.

Entsprechend der bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan von 1973 setzt die
zurzeit rechtskréftige 1. Anderung des Bebauungsplans K 108, Blatt 1, die vermeintli-
chen Wald-Parzellen als Gemeinbedarfsfliche ,Schule* fest. Schon der 1977 fiir die
Bebauung am Amselweg urspriinglich aufgestelite Bebauungsplan sicherte erstmals
den Schulstandort in der verbindlichen Bauleitplanung und schaffte Baurecht fir die
heute begriinte Flache. Mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes aus dem
Jahr 1994, ist das vorgesehene Schulgrundstiick nach damaliger Rechtslage bereits
einer Eingriffs-/Ausgleichsbewertung unterzogen worden und das Ausgleichsdefizit
abgewogen worden. Damit ist das Grundstlick formal ohne Beschrdnkungen einer
geanderten Innenentwicklung nach § 13a BauGB zugénglich. Eingriffe im Sinne der
Eingriffsregelung gelten daher ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt* (vgl.
Kap. 4.1).

Ein rechtlich gemaft Landesforstgesetz (LFoG) bzw. Bundeswaldgesetz (BWaldG)
einzustufender Wald diirfte nur mit Genehmigung der zustiandigen Forstbehdrde ge-
rodet und in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Ein Ausgleich wére in
diesen Féllen zu erbringen. Ob und inwiefern fiir den hier vorliegenden, zumindest
Okologisch als Wald einzustufenden Gehélzbestand ein Ausgleich zu erbringen ist,
soll im Rahmen des Verfahrens zur vorliegenden Bebauungsplananderung abschlie-
Rend geklart werden. Die konkrete Inanspruchnahme der Flachen, die sich erst auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ergibt, spielt hierbei eine wichtige Rolle.
Im Zuge der friilhzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf hatte das Regionalforstamt
Rhein-Sieg-Erft aus forstfachlicher Sicht keine Bedenken.

Boden(denkmal) und Kampfmittel

Beim Auftreten von Bodendenkmélem bzw. archéologischen Be-/Funden ist die Stadt
Troisdorf als Untere Denkmalbehérde und/oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpfle-
ge im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath (Tel. 02206/
80039, Fax 02206/9030-22) unverziiglich zu informieren. Bodendenkméler und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. § 16 DSchG NW).
Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.
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Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstlicke anfailendes bauschutthaltiges o-
der organoleptisch auffélliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist ord-
nungsgemdal zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaus-
hubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz —
Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft’, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsan-
lage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vor-
zulegen.

Das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (KBD)
tiberpriift (Auswertung von Luftbildern, Schreiben vom 28.06.2018, AZ 22.5-3-
5382068-414/18). Demnach gibt es Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandiun-
gen. Eine Uberpriifung auf Kampfmittel wird daher empfohlen. Aufschittungen nach
1945 sind abzuschieben und Details dazu {Bereich und Vorgehensweise) mit dem
KBD abzustimmen. Vor der Durchflihrung von Erdarbeiten mit erheblicher mechani-
scher Belastung (z. B. Rammarbeiten, Pfahigriindungen, Verbauarbeiten oder ver-
gleichbare Arbeiten) wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Das ,Merkblatt fir
Baugrundeingriffe” des KBD ist dabei zu beachten.

4.2.2. Artenschutz

Fiir den Bau der Kindertagesstatte am Bussardweg wurde bereits eine umfangreiche
artenschutzrechtliche Prifung des gesamten Plangeltungsbereiches und darliber
hinaus vorgenommen (KOLNER BURO FUR FAUNISTIK, 12/2017). Anhand der mittlerwei-
le konkreter gewordenen Plane fir eine Wohnbebauung wurde diese artenschutz-
rechtliche Prifung mit Bezug auf die vorliegende Bebauungsplandnderung fortge-
schrieben (KOLNER BURO FUR FAUNISTIK, 03/2018, aktualisiert 05/2019). Die Ergeb-
nisse werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt. Details sind der Anlage 1
zu entnehmen. Dabei ist zu beachten, dass sich der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes seit Ersterstellung des Gutachtens reduziert hat.

Im Rahmen des Gutachtens wurde zunichst das Lebensraumpotenzial des Plange-
bietes fiir artenschutzrechtlich relevante Arten gepriift. AnschlieBend wurde flir po-
tenzieli vorkommende artenschutzrelevante Arten (Haselmaus sowie die Artengrup-
pen Vagel und Fledermuse) im Jahr 2017 im Zuge mehrerer Begehungen und unter
Auslage von Haselmaustubes gezielt eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Das
Quartierspotenzial fiir Fledermduse und Brutplatzpotenzial fiir Hohlenbriiter im
Baumbestand (Héhlenbdume) wurde ebenfalls gepriift.

Im Zuge der Priifung wurde im Plangebiet selbst nur eine der nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie geschiitzten Fledermausarten (Zwergfledermaus) gefunden, im weite-
ren Umfeld eine zweite Art (Wasserfledermaus). Durch den Bebauungsplan entste-
hen fir diese Arten grundsétziich keine artenschutzrechtlichen Konflikte, solange die
vorhandenen Héhlenbdume nicht beansprucht werden. Zwar zeigte sich darin keine
Quartiersnutzung, einige der B&ume sind aber als Quartier geeignet. Insgesamt be-
finden sich zwei Héhlenb&dume im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Drei Héh-
lenbdume am Rand des Geltungsbereiches wurden wohl im Zuge des KiTa-baus be-
reits geféllt. Auch die beiden noch bestehenden Hohlenbdume missten trotz geziel-
ter Flachenfestsetzungen voraussichtlich beide gefillt werden. Haselméuse oder de-
ren Niststrukturen konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Weitere pla-
nungsrelevante Arten kamen im Plangebiet nicht vor. Jedoch wurden diverse nicht-
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planungsrelevante Brutvogefarten als Brut- und Gastvigel erfasst. In der Regel treten
flr diese durch den Bebauungsplan keine Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ein, da geniigend Ausweichmoglichkeiten in der Umgebung bestehen.
Aullerhalb des Plangebietes, auf dem Amselweg, wurden ferner drei Wechselkrd-
ten - vermutlich auf Wanderschaft - gesichtet, die im Piangebiet allerdings keinen
geeigneten Lebensraum oder Laichgewéasser finden. Eine essentielle Bedeutung des
Gebietes als Wanderkorridor wird ausgeschlossen.

Unter Beachtung der im Folgenden genannten Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaRnahmen, ist nicht mit dem Eintreten artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbesténden zu rechnen:

» Baubedingte Eingriffe in die Vegetation (Beanspruchung wihrend der BaumaR-
nahme, Beseitigung) sind auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren, d.h. von Okto-
ber bis einschlieBlich Februar. Bei Eingriffen wahrend der Brutzeit sollte vorab
eine Brutansiedlung vermieden werden oder es ist eine 6kologische Baubeglei-
tung einzurichten.

o FEine baubedingte Flacheninanspruchnahme und eine Beschédigung von Le-
bensraumen sind zu minimieren. Héhlenbdume sind so weit wie méglich zu er-
halten.

¢ |st die Fallung von Hohlenbdumen unvermeidbar, sind sie vor einer Fillung auf
Besatz mit Flederméusen zu priifen. Bei Besatz sind entsprechende Schutzmaf-
nahmen einzuleiten (z.B. Ausflug abwarten und Hohlen dann schlieRen oder
Umsetzung in Ersatzquartiere). Zudem sind Fledermauskésten im Plangebiet
und/oder in dessen Néhe als Ersatzquartier einzurichten, wenn Hinweise auf po-
pulationsrelevante Fledermausquartiere (etwa Wochenstuben) nachgewiesen
werden. Anzahl und Standort der Kasten sind in Abstimmung mit dem Gut-
achterbiiro festzulegen und die Umsetzung zu dokumentieren. Die Dokumentati-
on ist dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz vorzulegen.

5. Begriindung der Planinhalte und Festsetzungen

Der Stadtteil Kriegsdorf ist im ndheren Umfeld des Plangebietes vorrangig durch eine
ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Ein- und Zweifamilienh&usern in unterschied-
licher Bauform geprégt (freistehend, Hausgruppen, Doppelhduser, Bungalows, efc.).
Die zum Vorentwurf vorgestellten stadtebaulichen Konzeptionen (Variante 1-4) ziel-
ten bei einer Mindestgrundstiicksgréfe von 250 m? darauf ab, die neue Bebauung in
das vorhandene Wohnumfeld in vertraglicher Weise einzubinden oder dieses sogar
genau zu spiegeln. Eine Bebauung mit Fldchenschonenden Mehrfamilienhduser plus
Tiefgarage wurde dabei auch zur Diskussion gestellt. Im Gespriach mit den Anwoh-
nern kristallisierte sich die Variante 2 ,freistehende Einfamilienhduser* als Favorit
heraus. Sie wird zudem am ehesten den vorgebrachten Bedenken und Anregungen
zum Vorentwurf gerecht, da weniger Wohneinheiten auch mit weniger ruhendem so-
wie flieBendem Verkehr einhergehen und da die groRziigigen Grundstiicke den Er-
halt von geschiitzten Bdumen und von groRen Freiflachen als Versickerungsflichen
zulassen. Mehrfamilienhduser waren bei den Anrainern generell unerwiinscht. lhre
grundsatzliche Praferenz war ein génzlicher Verzicht auf eine Bebauung der Griinfls-
che. Da dem Belang der Wohnraumschaffung eine groRere Bedeutung beigemessen
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wird und dem Entwicklungsgebot gefolgt wird, wurde auf Basis der Anregungen zum
Vorentwurf die Variante 2 vertieft und leicht verdichtet. Da die Grundstiicke der Ein-
zelhausvariante (Vorentwurf — Variante 2) mit 450-540 m? relativ groR} sind, ergibt
sich bei einer Bebauung mit groRziigigen Doppelhdusern auf mind. 350 m? Grund-
stlcksflache ein zusatzliches Baugrundstiick, ohne das zusétzliche EinbuRen im ru-
henden Verkehr oder Baumbestand im Vergleich zur Einzelhausbebauung entste-
hen. Die Standorte von (Straflen)Bdumen, Laternen und &ffentlichen Parkplétzen
werden gemafR Anregungen zum Vorentwurf berticksichtigt.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Die Grenze des Geltungsbereiches wurde so gezogen, dass die bisher festgesetzte
Gemeinbedarfsflache ,Schule” mit Ausnahme des KiTa-Grundstiicks darin liegt. Ge-
maf Ziel und Zweck der Plandnderung, soll die bisherige Griinfliche zukinftig dem
Wohnen dienen. In Fortsetzung des Planungsrechtes fur die Umgebung wird hier als
Lickenschluss ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Dies fugt sich in die umge-
benden reinen Wohngebiete und die nordwestlich angrenzenden allgemeinen Wohn-
gebiete sowie die benachbarten Einrichtungen zur Kinderbetreuung nahtlos ein und
sichert die angestrebte Wohnfunktion.

Zur Vermeidung mdglicher Beeintrachtigungen der Wohnruhe und um der Funktion
Wohnen den Vorrang zu geben, werden die Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO
(in Kurzform: Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes

5.2. Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird ebenfalls durch die umgebenden Baugebiete
gepragt. Deren Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sollen weitestge-
hend Gbernommen werden.

Dies duBert sich in einer Zahl der Vollgeschosse von max. zwei und einer Beschrin-
kung der Geb&dudehdhe. Die laut Bebauungsplan zuldssige Gebaudehthe der Be-
bauung am Amselweg (11,0 m) und die dort tatséchlich realisierte Traufhéhe (ca. 6,0
m) werden adaptiert. Fir die Traufhéhe wird ein zusétzlicher Puffer von 0,5 m einge-
raumt, um heutigen Anforderungen an Geschosshéhe und Dammung gerecht zu
werden. Die H6hen werden in Relation zur hinteren Gehwegkante vor dem jeweiligen
Grundstlick gesetzt. Eine absolute Angabe in NHN ist aufgrund von Hohenunter-
schieden im Geléndeverlauf von zum Teil rd. 1,00 m nicht zweckmaRig. Bei Eck-
grundstiicken gilt die Gehwegkante auf der Seite, von der die verkehrliche Haupter-
schlieBung (Zufahrt) erfolgt. Bei Hinterliegergrundstiicken gilt behelfsweise der Be-
zugspunkt des davor liegenden Vorderliegergrundstiicks. Dies gewéhrleistet eine
einheitliche Hohenentwicklung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,35 begrenzt, um genligend Freiflichen fiir
Versickerungsflachen und -anlagen zu forcieren. Damit zur Kompensation des Park-
drucks dennoch ausreichend Fléachen fiir Stellpidtze, Garagen und Zufahrten bleiben,
wird abweichend von § 19 Abs. 4 BauGB fir nicht Uberdachte Stellplidtze und ihre

Zufahrten eine Uberschreitung der GRZ bis 0,6 statt 0,525 zugelassen.
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3.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldchen, Firstrichtung

Da die Flache vollsténdig in stadtischem Eigentum liegt, kénnen zur Sicherung der
Planziele in Orientierung an den gedachten Grundstiicksgrenzen sehr diffizile Fest-
setzungen getroffen werden. Die zuldssige Hausform wird konkret vorgegeben. Die
Bauweise soll offen sein.

Die Baugrenzen umfassen jeweils 1-2 potenzielle Baufelder und sind i.d.R. 14,0 m
tief. In den seitlichen Abstandsflichen werden erganzend Flachen fiir Nebenanlagen
vorgesehen. Wie in der Nachbarschaft, soll durchgéangig ein Abstand der Hauptania-
gen von 5,0 m zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze eingehalten werden. Flachen
flr Garagen liegen zum Teil in dieser Zone.

Zudem beriicksichtigen die Baufenster den Flachenbedarf fiir eine Muldenversicke-
rung im Gartenbereich insoweit, dass mindestens 9,0 m nach hinten frei bleiben.
Dies ergibt sich aus den mindestens nétigen 6,0 Abstand zum unterkellerten Bereich,
2,0 m zur hinteren Grundstiicksgrenze und 1,0 Tiefe fiir die Mulde. Das Baufenster
im Eckbereich Amselweg/Bussardweg ist kiirzer als 14,0 m, um diesen Abstand ein-
zuhalten. Sofern eine Versickerung erfolgen kann, die diese Abstinde nicht bendtigt
oder sofern die Vemassung der Gebéude anders vermieden werden kann (kein Kel-
ler, verkirzter Keller, besondere Abdichtung etc.) kann ein Uberschreiten des Bau-
fensters nach hinten zugelassen werden, sodass wie in der Nachbarschaft 14,0 m
Bautiefe mdglich sind. Die nétigen seitlichen Abstiande zu den Nachbargrundstiicken
sind dabei jedoch immer mit zu denken.

Die Firstrichtung fiir Hauptanlagen ist zeichnerisch festgesetzt und demnach parallel
zur StralRe auszurichten.

Die Geltungsbereichsgrenze entlang des Amselweges ist zugleich StraRenbegren-
zungslinie.

5.4. Grun- u. Freiflichen, Bindungen fiir die Bepflanzung (MaBnahmenfla-
chen)

Sldwestlich entlang der Zufahrt zur KiTa befindet sich aktuell naturschutzfachlich
wertvoller Baumbestand (Feldahomne), teilweise mit Quartierspotenzial fir Fleder-
mause (vgl. Kap. 5.2). Weitere Hohlenbdume und nach Baumschutzsatzung ge-
schitzte Baume befinden sich eher mittig im Geldnde.

Die vier solitdren Feldahorne neben dem KiTa-Gebaude werden zum Erhalt festge-
setzt. Sie lassen sich gut in die Gartenflichen integrieren und sind zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Bei Ersatzpflanzungen wird empfohlen, den
Vorgaben der stadtischen Bauschutzsatzung zu folgen. Weitere nach Baumschutz-
satzung geschitzte Feldahorne befinden sich im dichter bewachsenen Gehdlzstrei-
fen entlang der KiTa-Zufahrt. Sie kénnen i.d.R. nicht als kleinere Gruppen oder Soli-
tarbaume erhalten werden. Auch eine Verschiebung der neuen Gebéude um einige
Meter weg von den Baumen wirde aufgrund von Baumarten/-dichte, Wuchsstruktu-
ren und Veranderung der Rahmenbedingungen (z.B. Wasserhaushalt) nicht zum Er-
halt beitragen. Drei Weiden, eine Kiefer und eine Kastanie im Zentrum der Griinfla-
che sind ebenfalls laut Satzung geschitzt, aufgrund ihres Zustandes (bruchgefihr-
det, Standsicherheit nicht gegeben, etc.) aber nicht erhaltenswert. Auch wenn sie

Seite 9 .
Bebauungsplan K 108, Blatt 1, 2. Anderung
Satzung (Stand: 01.10.2019)



nicht zum Erhalt festgesetzt werden, werden die Vorgaben der Baumschutzsatzung
nicht aufier Kraft gesetzt. Sie sind demnach bei Abgang zu ersetzen und werden als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Bdume im Stralenraum sind vital und gepflegt. Sie sind erhaltenswert und wer-
den ebenfalls als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Verstarkend werden
zum Schutz der Strallenbdume und -laternen sowie der aktuell leeren Baumscheibe
im Bussardweg Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Bereiche dienen
auch zur gezielten Steuerung des Verkehrs.

Um eine emeute Durchgriinung des Gebietes sicher zu stellen und damit indirekt
auch die klimatischen Bedingungen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu verbes-
sern, werden Festsetzungen zur Bepflanzung der Grundstlicksfreiflachen aus dem
Vorgangerbebauungsplan anteilig Gbemommen. Demnach sind die nicht Gberbauten
Grundstlickfladchen gartnerisch zu begriinen. So wird unter anderem den immer be-
liebter werdenden, nicht nur klimatisch bedenklichen ,Steingérten” entgegen gesteu-
ert.

5.5. Verkehr; Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet ist fiir den Individualverkehr (ber den Bussardweg und den Amsel-
weg an das oOffentliche Strallenverkehrsnetz angeschlossen. Letzteres kann den ge-
ringfugigen zusatzlichen Verkehr von im Mittel ca. 10 Wohneinheiten problemlos auf-
nehmen. Die Anlage von offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Wohngebietes
ist aufgrund seiner geringen GroRe nicht erforderlich. Die erforderliche Zuwegung fiir
ein Hinterlieger-Grundstiick vom Amselweg aus ist durch den Grundstiickseigenti-
mer als private Zufahrt anzulegen. Sie wird als Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt, um die ErschlieBung zu sichern. Zur &ffentlich rechtlichen Si-
cherung der Zufahrt ist in Abhéngigkeit der Grundstiickszuschnitte zuséatzlich die Ein-
tragung einer Baulast erforderlich.

An den dffentlichen Nahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet nur per Buslinie 503 an-
gebunden, die entlang des 6stlichen Stadtteilrandes verkehrt. Die nachstgelegene
Bushaltestelle ist nach rd. 700 m FuBweg erreichbar. Der néchstgelegene Schienen-
anschluss befindet sich in Troisdorf-Spich.

Die Mindestzahl von einem Stellplatz pro Wohneinheit ist auf dem Grundstiick zu
realisieren. Die Grundsticke bieten Platz fir mindestens eine Garage und einen zu-
satzlichen Stellplatz. Ein weiterer Stellplatz ware vor der Garage moglich. Sie werden
gezielt Uber Flachen fiir Nebenanalgen in Ihrer Zulassigkeit gesteuert, damit sie zum
einen gentgend Raum erhaiten, zum anderen aber auch eine unversiegelte Vorgar-
tenzone gewahrleistet wird. Da bestehende StralRenbdume und Laternen, aber auch
die &ffentlichen Parkplatze im Stralenraum so weit wie méglich erhalten bleiben sol-
len, wurden die Baufenster und Flachen fir Nebenanlagen fir Garagen und Stellplat-
ze daher kleinteilig festgesetzt.

Garagen und Steliplatze sind deshalb nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen und der hierfir festgesetzten Flachen zuldssig. AuBerhalb dieser Flachen
kénnen Stellpldtze ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die fir Stellplatze
festgesetzten, aber nicht als solche genutzten Flachen gartnerisch angelegt oder
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zumindest wasserdurchlédssig gestaltet werden. Stellplitze und befahrbare Fliachen
hingegen sind zwingend wasserundurchléssig zu befestigen.

Zuséatzlich wurden zum Schutz der Bauminseln und Laternen sowie zwecks verkehr-
lich glinstigem Anschiuss an die bestehende Stralle (besonders im Eckbereich Am-
selweg/Bussardweg) Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Sind in der Planzeichnung Garagen (Ga) festgesetzt, sind zugleich auch Carports
und nicht Uberdachte Stellpldtze (St) zulassig. Aufgrund des bestehenden Park-
drucks im nahen Umfeld ist die Gewahrung einer entgeltlichen Stellplatzablése nicht
zu empfehlen.

5.6. Ver- und Entsorgung
Versorgung

Es wird aufgrund der integrierten Lage der Flachen davon ausgegangen, dass ein
Anschluss an Versorgungsnetze (Strom, Gas, Telefon etc.) problemlos mdglich ist.

Gemall DVGW Arbeitsblatt 405 ist als Grundschutz fiir das Baugebiet eine Losch-
wassermenge von min. 96 mh (1600 Liter/Min.) notwendig. Bei Gebduden, bei de-
nen die Oberkanten der Briistungen notwendiger Fenster mehr als 8 m {iber der Ge-
landeoberflache liegen, sind Feuerwehrzufahrten mit Aufstellfiichen gemaR §5
BauO NRW erforderlich.

Am Rand des Plangebietes befinden sich laut Leitungsauskunft der Versorger eine
Mittelspannungsstromleitung entlang des Amselweges und drei Kabelverteiler fiir
Strom und Telekommunikation, die die umliegenden Héuser und StraReniaternen
versorgen. lhre derzeitigen Standorte behindern teilweise die zukinftigen Grund-
stlckszufahrten oder die Bebauung und miissen daher voraussichtlich verlegt wer-
den.

Geman § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektri-
zitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Ne-
benanlagen im reinen Wohngebiet als technische Nebenanlagen ausnahmsweise
zugelassen werden, soweit sie der Versorgung des jeweiligen Baugebietes dienen.
Gesonderte Fléchen fir die Kabelverteiler werden daher nicht festgesetzt, Standorte
sind jedoch in Abstimmung mit den betroffenen Versorgungsuntemehmen im Zuge
der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Um die Versorgung des Hinterliegergrundstiickes zu sichern, ist die private Zufahrt
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Ver- und Entsorgungsunterneh-
men zu belasten. Das Recht umfasst die Befugnis der Unternehmen, Leitungen zu
verlegen und zu unterhalten.

Entsorgung

Die Miuillentsorgung kann Uber Bussardweg und Amselweg erfolgen. Bei Hinterlieger-
grundstlicken ist es zumutbar, die Tonnen zur nachsigelegenen StraRe zu bringen.
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Das Schmutzwasser der geplanten privaten Wohnbaugrundstiicke kann laut Abwas-
serbetrieb Troisdorf (ABT) in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet werden.
Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ist das unbelastete Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verriesein oder ortsnah in
ein Gewasser einzuleiten.

Da das Plangebiet in der Wasserschutzzone 11l B der der Wassergewinnungsanlagen
KoélIn-Ziindorf (Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, Amtsblatt Nr. 9 fiir den
Regierungsbezirk KéIn vom 03.03.1992) liegt, sind die genehmigungspflichtigen Tat-
besténde und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten (siehe text-
liche Hinweise). Daraus ergibt sich, dass die Beseitigung von Niederschlagswasser
nur in Form einer Versickerung ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
moglich und zulassig ist. Dieser Einschéitzung liegen die hydrologischen Gutachten
der Firma Kiihn Geoconsulting GmbH vom 12.07.2015 und vom 20.08.1996 zugrun-
de, welche flir den benachbarten Bebauungsplan K 108, Blatt 2 erstellt wurden. Letz-
teres ist dieser Begriindung als Antage beigefiigt.

Die alten Gutachten kénnen fiir die vorliegende Planung zur Orientierung herange-
zogen werden, da sich die geologischen Verhaitnisse so schnell nicht &ndern und da
der Geltungsbereich von K 108 Blatt 1, 2. Anderung unmittelbar an das damalige Un-
tersuchungsgebiet angrenzt. Die gesamte Ortslage Kriegsdorf befindet sich aus geo-
logischer Sicht im Bereich der Niederterrasse des Rheins. Ihre gut durchldssigen
Kiessande werden hier durch wasserstauende Hochflutablagerungen aus schluffigen
Sanden und tonigen Schiuffen iberdeckt. Im Rahmen des 0.g. Erstgutachtens (Kihn
Geoconsulting GmbH (1995), Koéin} wurden im damaligen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans K 108, Biatt 2 u.a. Bohrungen zur Messung der vorhandenen Hoch-
flutablagerungen zur Priifung der Versickerungsfahigkeit durchgefiihrt.

i . .I[- " l..;l . "P|4nge"bie1t " I * a ® ® " .

Abb. 1: Auszug aus der Karte zu Lage und Nummer der Bohrungen (siehe Kreise), Rammsondierun-
gen und Schurfe im Rahmen eines Hydrologischen Gutachtens von Kilhn Geoconsulting
GmbH, 12.07.1995, Kdln

Abbildung 1 zeigt einen Ausschnitt, auf dem die drei Bohrungen vermerkt sind, die

dem Geltungsbereich der aktuell vorliegenden Bauleitplanung am néchsten gelegen

waren. An Bohrpunkt B3 wurde eine Machtigkeit von 2,5 m festgestellt, an Punkt B2

von 1,8 m. Fur B1 gibt es keine Werte. Die weiter nordwestlich des Plangebietes ge-
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legenen Bohrpunkte zeigten eine héhere Machtigkeit, aber auch einen héhere Ge-
landeoberkante (Hohe Uber NN), von der aus gebohrt wurde.

Die Gemeinde kann gem. § 44 Abs. 2 LWG Festsetzungen dazu, dass und wie das
Niederschlagswasser zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewésser einzuleiten
ist, in den Bebauungsplan aufnehmen. Aufgrund der positiven Wirkung einer Versi-
ckerung fiir die Grundwasserneubildung und Vermeidung einer Riickstauung im Ka-
nal bei Starkregenereignissen wird auf Basis des Gutachtens festgesetzt, dass das
auf den befestigten Fldchen wie Zufahrten, Zuwegungen, Diachem und Terrassen
anfallende Niederschiagswasser auf dem Grundstiick (iber die belebte Bodenzone zu
versickern ist. Die Ausnahmeregelung gem. § 44 Abs. 4 LWG bleibt hiervon unbe-
rihrt. Zulassig sind a) Flachenversickerungen ungesammelten Niederschlagswas-
sers (= fallt auf Einzelgrundstiick an) und b) Muldenversickerungen gesammelten
Niederschlagswassers (= wird von mehreren Grundstiicken erst gesammelt), ggf. mit
darunter angeordneter Rigole zur Erhohung der Versickerungsleistung.

Dabei sind die Beschrankungen der Wasserschutzzone zu beachten. Fir die Versi-
ckerungsanlagen sind wasserrechtliche Erlaubnisse beim Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur
Umwelt- und Naturschutz zu beantragen. Fiir eine spétere Wartung einer Mulden-
versickerung muss eine Zufahrt zu dieser Anlage fir Maschinen gewihrleistet wer-
den. Da die flachenhafte Versickerung durch aufgelagerte Hochflutablagerungen be-
schrankt ist, miissen je nach Verfahren entweder flichig oder gezielt unterhalb der
Mulden bis zu den darunter befindlichen Kiessanden Bodenaustauschmafnahmen in
einer Machtigkeit von ca. 1,80 m bis 3,50 m erfolgen, zur Verbesserung der Sickerfa-
higkeit. Mulden miissen zudem 6,0 m Abstand zum unterkellerten Bereich und 2,0 m
Abstand zur Nachbargrenze einhalten. Einzelheiten zur Versickerung sind der Anlage
der Planbegriindung zu entnehmen (Hydrogeologisches Gutachten von Kiihn Ge-
oconsulting GmbH (1996), Bonn).

Die VerhéltnisméRigkeit der Kosten fiir diese MaRnahmen wurde damals fiir das
Gutachten durch Einholung von Vergleichsangeboten fiir diese Arbeiten bestitigt.
Die Machtigkeiten der auszutauschenden Bodenschicht sind ahnlich wie bei einer
Aushebung fir ein Kellergeschoss und daher nicht unverhaltnismafig. Durch die
Mafinahmen entfallen Gebiihren fir die Einleitung in das Kanalnetz und erhebliche
Kosten fiir neue Kanalbauwerke.

Um die nétigen Freiflichen zur flichenhaften Versickerung und fiir die Mulden zu
gewahrleisten, wurde die GRZ auf 0,35 limitiert. GemaR rechnerischen Flachen-
nachweis im damaligen Gutachten, bieiben dadurch auf dem Grundstiick ausrei-
chend Freiflachen fir die Muldenbildung Gbrig. Zudem lassen die Baugrenzen riick-
wartig einen Freiraum von mind. 9 m.

5.7. Sonstige Festsetzungen nach Baugesetzbuch

Um die Zahl der Wohneinheiten und damit den Bedarf fir ruhenden und flieRenden
Verkehr zu begrenzen, betrégt die MindestgréRe der Baugrundstiicke 350 m2. Femer
werden maximal zwei Wohnungen je Wohngeb3ude zugelassen. Letzteres sichert
eine im Umfeld typische Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhaus
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5.8. Gestaltungsvorschriften

Auf Grundlage des § 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NRW Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen werden, um eine Eingliederung in
das vorhandene erhaltenswerte Ortsbild mit seiner Dachlandschaft zu gewahrleisten
und eine erdriickende Wirkung der Hauser zu unterbinden. Die optimale Ausrichtung
zur Nutzung von Solarenergie spielt hier ebenfalls eine Rolle. Dazu gehéren die be-
nannte Festsetzungen zur Firstrichtung sowie zur Dachform und -neigung, in dem
Man, wie sie bereits fiir die Wohngebiete in der direkten Nachbarschaft festgesetzt
sind. Um den Wasserschutz zu gewahrleisten, werden nur wasserundurchldssige
Befestigungen fiir Stellplatze und Zufahrten zugelassen.

6. VerwirklichungsmaRnahmen

Die Grundstlcke, derzeit alle im Eigentum der Stadt Troisdorf, sind frei zu legen und
neu zu ordnen. Fir das Hinterland sind zusétzliche Sicherungsmalnahmen fiir eine
ErschlieBung zu treffen (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht). Ein Anschluss an und die
Verlegung von bestehenden Leitungstrassen sind mit den zustandigen Unternehmen
abzustimmen. Eine notwendige Fallung von geschitzten Baumen ist i.d.R. erst bei
Eingriff durch die neuen Grundstlickseigentiimer zu beantragen. Die benannten Ar-
tenschutzmalnahmen sind dann soweit wie ntig umzusetzen. Ansonsten sind keine
besonderen VerwirklichungsmafRnahmen zur Durchfiihrung der Planung erforderlich.
Die private Zufahrt ist vom zukinftigen Grundstiickseigentiimer selbst anzulegen.

7. Kosten und Finanzierung

Kosten, die der Stadt Troisdorf durch die MaRnahmen entstehen, kénnten voraus-
sichtlich volistdndig durch den Verkauf der Grundstiicke gedeckt werden.

8. Anlagen

e Gutachten: ,B-Plan K 108, BI. 1, 2. Anderung — Bau von Einfamilienhdusern und
den dazugehorigen ErschlieBungen: Artenschutzrechtliche Priifung — Stufe II,
KOLNER BURO FUR FAUNISTIK, Kéin, 05/2019 (Anlage 1)

» Hydrogeologisches Gutachten ,Versickerung von Niederschlagswasser im Be-
reich des B-Planes K 108, Blatt 2 in Kriegsdorf, KUHN GEOCONSULTING GMBH,
Bonn, 20.08.1996 (Anlage 2)
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