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1 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Troisdorf-Mitte an der
Breslauer StraRe. Er wird durch diese Stral3e, durch hier gelegene private Carports
und durch die Garten von Marienburgstrafl3e 17 bis 25 begrenzt. Die Flache (Gemar-
kung Troisdorf, Flur 1, Flurstiick 1403 tlw.) befindet sich in stadtischem Eigentum und
ist Teil einer offentlich nutzbaren Grinflache.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1Regionalplan und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan sind die Flachen innerhalb des Plangebietes als Allgemeiner Sied-
lungsbereich - ASB festgelegt. Weiterhin befindet sich das Plangebiet in der regio-
nalplanerisch festgelegten Fluglarm-Schutzzone C. Der Flachennutzungsplan der
Stadt Troisdorf stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Die Plananderung ist
hiermit vereinbar.

2.2Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Der seit 05.09.2005 rechtskraftige Bebauungsplan T 169, Blatt 1 setzt fur das ge-
samte Flurstiick 1403 und damit auch das Plangebiet eine 6ffentliche Grunflache mit
Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Plandnderung

Die offentliche Grunflache (Flurstick 1403) stellt im Nordwesten eine wichtige ful3lau-
fige Verbindung zwischen der Taubengasse und der Breslauer Stral3e her. Aul3er-
dem sichert diese die vorhandene Durchgriinung des Wohngebietes. Sie dient zu-
dem als Treffpunkt fur die anliegenden Bewohner und als Spielflache fur Kinder. Der
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sudliche Teil der tGberwiegend rd. 13 m breiten Griunflache wird durch hineinragende
gemeinschaftliche Carportanlagen (Flursticke 1270 bis 1277) und die Garten der
privaten Wohnbaugrundstiicke entlang der Marienburgstrale (Flurstiicke 555 bis
559, 1404) in Teilen auf bis zu 1,0 m verengt. Eine 6ffentliche Nutzung wird dadurch
erschwert. Als Quartierstreffpunkt und Spielflache ist die Flache in diesem Bereich
ungeeignet. Die Eigentimer der Carports und der anliegenden Grundsticke nutzen
die offentliche Grunflache hier im Umfang von rund 260 m2 bereits heute fast aus-
schliel3lich zu privaten Zwecken. Die Flachen wurden durch die Eigentimer teilweise
eingezaunt. Sie werden als privater Garten - teilweise mit Spielgeraten ausgestat-
tet - und als Lagerflachen in Erganzung der Carports (z.B. Wassertanks, Lagerplatze
fur Holzscheite, Gartenhaus etc.) genutzt und sind so fiir die Offentlichkeit nicht mehr
nutzbar.

Die in diesem Bereich befindlichen stadtischen Baume kénnen aufgrund der fehlen-
den Zuganglichkeit nicht mehr bzw. nur mit hohem Aufwand (Terminabstimmung mit
den Anwohnern) gepflegt werden. Dadurch kann der gemeindlichen Verkehrssiche-
rungspflicht in diesem Bereich nicht mehr ausreichend nachgekommen werden. Die
derzeitige Nutzung entspricht zudem nicht mehr den Festsetzungen des Bebauungs-
plans T 169, Blattl.

3.2Ziel und Zweck der Bebauungsplanédnderung

Die Stadt Troisdorf kann ihre Verkehrssicherungspflicht fir die Ba&ume nicht in aus-
reichendem MalRe auf Privateigentimer Ubertragen. Sie musste sich also weiterhin
kimmern, kann es aber nicht. Zudem zeigte sich im Rahmen einer Ortsbegehung,
dass die spitz zulaufende Flache zwischen Carports und Garten fir die Offentlichkeit
ohnehin kaum als offentliche Grunflache im eigentlichen Sinne nutzbar wéare, auch
wenn sie zuganglich ware. Basierend auf den tatsachlichen aktuellen Nutzungen,
beabsichtigt die Stadt Troisdorf daher nicht eine Riickgabe der Flachen, sondern den
Verkauf dieser Teilflachen an die bereits nutzenden privaten Eigentimer. Dazu ist
die Anderung der zulassigen Nutzung im Bebauungsplan notwendig. Die Festset-
zung ,0Offentliche Griunflache” soll in ,allgemeines Wohngebiet* ohne Baumdglichkeit
fur Hauptanlagen (= nicht Uberbaubare Freiflachen) umgewandelt werden.

Nach Verkauf der Flachen an die privaten Anrainer ist die Stadt Troisdorf von der
Verkehrssicherungspflicht der vorhandenen Baume entbunden und die Flache kann
sinnvoller genutzt werden, ohne die Belange der Offentlichkeit (Erhalt der Grinfla-
che) zu beeintrachtigen.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung

4.1 Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren

Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 258 m2. Durch die Anderung wird die
im Bebauungsplan T 169, Blatt 1 festgesetzte Nutzung ,Offentliche Griinflache“ an
die tatséchliche Nutzung als privater Garten und Lagerplatz angepasst. Daher wer-
den keine zusatzlichen Umweltauswirkungen erwartet. Die Grundzige der Planung
werden durch die Anderung nicht beriihrt, da der GroRteil der 6ffentlichen Grinflache
erhalten bleibt und die Funktion als bewohnerdienliche Parkanlage nicht beeintrach-
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tigt wird. Auch die FuRBwegeverbindung zwischen Taubengasse und Breslauer Stra-
Re bleibt erhalten, sodass weiterhin eine kurze Anbindung zwischen Natur- und
Landschaft (Wald im Naturschutzgebiet) mit der Siedlungsstruktur gewéhrleistet wird.
AulRerdem bleibt die schnelle ful3laufige Verbindung zu den durch die Taubengasse
erschlossenen Infrastruktureinrichtungen [Aggerstadion (Sportzentrum), Trogata
(Schule) und Kiku (Kindergarten)] erhalten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes T 169, Blatt 1 wird im vereinfachten Verfah-
ren durchgefihrt. Gemal 8 13 Abs. 2 u. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht gem. § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Abs. 1 BauGB
und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzu-
wenden.

4.2Umweltbelange, Artenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine 6ffentliche Grinflache, die in diesem
Bereich aufgrund der Lage zwischen Privatgarten und Garagenanlage nicht 6ffentlich
genutzt wird. Innerhalb der Griinflache sind im Baumkataster der Stadt Troisdorf eine
Winterlinde (Tilia cordata) mit 72 cm Stammumfang und eine Winterlinde (Tilia corda-
ta ) mit 91 cm Stammumfang erfasst. Der Unterwuchs ist als Rasen, bzw. Wiese er-
fasst. Die Baume im Bebauungsplangebiet werden als zu erhaltend festgesetzt.

Mit der Planung wird die 6ffentliche Grunflache als nicht tberbaubares Wohnbauland
im Umfang von rd. 260 m2 festgesetzt, um zukinftig die Verau3erung der Flachen an
die Anlieger zu ermdglichen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird keine zusatzliche Uberbauung vorbe-
reitet. Die reale Flachennutzung wird nicht verandert. Die vorhandenen Baume wer-
den als zu erhaltend festgesetzt. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 BNatSchG ist somit auszuschlie3en (vgl. Anlage 2 — ASP 1).

5 Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Flachen

Um die bislang privat genutzte offentliche Flache an die angrenzenden Eigentimer
verauflern zu konnen, wird fir das gesamte Plangebiet die bisherige Festsetzung
offentliche Grinflache in nicht Uberbaubares allgemeines Wohngebiet (WA) gean-
dert. Aufgrund der bestehenden Teilnutzung als Lager und Abstellplatz ist eine Fest-
setzung als private Grinflache nicht zweckméaRig. Ausnahmen gemal 8 4 Abs. 3, Nr.
5 BauNVO (Tankstellen) werden wie im Originalplan nicht zugelassen.

Die dadurch neu entstehende Wohnbauflache kann auf die GRZ (0,4) der zukinftig
groBeren angrenzenden Baugrundstiicke angerechnet werden. Eine starkere bauli-
che Ausnutzung als bisher, wird dadurch fir Marienburgstraf3e 17 bis 25 aber nicht
ermdglicht, da bereits vor der Anderung eine komplette Bebauung der tiberbaubaren
Grundstiicksflache (Baufenster) mit Hauptanalgen méglich war. Die Erweiterungs-
maoglichkeiten fur Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (z.B. Gartenlaube) sind margi-
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nal. Die Festsetzungen zur geschlossenen Bauweise bleiben von der Anderung un-
beruhrt.

5.2Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Ver- und Entsorgung

Das ErschlieRungskonzept bleibt unverandert. Die ErschlieRung der Wohnbaufla-
chen erfolgt Uber die Marienburgstraf3e und die ErschlieBung der angrenzenden
Stellplatze (Carports) erfolgt weiterhin tGber die Breslauer Strafl3e.

Sofern Leitungen im Geltungsbereich verlaufen, sind diese gegebenenfalls durch
entsprechende Dienstbarkeiten zu sichern. So verlauft beispielsweise ein Kanal des
ABT am nordwestlichen Rand der Carports entlang, der bei Verkauf durch eine
Grunddienstbarkeit zu sichern ware. Die Entwasserung der Grundsticke erfolgt tber
das offentliche Kanalnetz bzw. dezentral auf den Grundstiicken selbst. Die jetzige
Dachflachenentwasserung der Carports ist daher teilweise anzupassen.

Teilweise sind die Garten riickseitig Uber Gartentore erschlossen. Hierauf besteht
kein Anrecht, da die HaupterschlieBung tber die Marienburgstral3e gewahrleistet ist.
Ein rackwartiger Zugang zu den Garten Uber die zukinftig privaten Flachen (ggf.
Uber Wegerechte), ist daher von den Eigentimern privatrechtlich abzustimmen, so-
fern gewinscht. Der FuBweg, der die Breslauer Straf3e an die Taubengasse anbin-
det, bleibt von der Anderung unberiihrt bestehen. Die fuRlaufige Anbindung der Sied-
lung an Natur und Landschaft sowie die o.g. Infrastruktureinrichtungen entlang der
Taubengasse bleiben erhalten.

Garagen und Stellplatze sowie Carports sind im gesamten Geltungsbereich unzulas-
sig, da die Festsetzungen dazu aus dem Bebauungsplan T 169, Blattl Gbernommen
werden. Hier sind sie nur in den daftr gekennzeichneten Flachen oder innerhalb der
Uberbaubaren Flache zugelassen werden. Diese Bereiche gibt es im Geltungsbe-
reich der 1. Anderung nicht. Die Errichtung weiterer Carports oder dhnliches wird
somit unterbunden.

5.3Grun- u. Freiflachen, Bindungen fur die Bepflanzung (Mal3Bnhahmenflachen)

Um die Eingriffe in die bestehenden Strukturen sowie in die Natur und Landschaft
weitestgehend zu minimieren, werden die bestehenden Baume innerhalb des Plan-
gebiets als zu erhalten festgesetzt. Insbesondere die am sidlichen Plangebietsrand
stehende Winterlinde (Tilia cordata) mit 91 cm Stammumfang pragt aufgrund der
Ecklage das stadtebauliche Bild maf3geblich.

5.4Gestaltungsvorschriften

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 169, Blatt 1 wurde eine separate
Gestaltungssatzung beschlossen. Diese gilt zum Zwecke der Einheitlichkeit und
Gleichbehandlung auch fur den Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des
Bebauungsplanes fort.
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5.5 Sonstiges

Die Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtlichen Ubernahmen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes T 169, Blatt 1 (Kampfmittel, Versickerung, Bodendenkmal-
pflege) gelten unverandert auch fir die 1. Anderung. Die lbrigen Festsetzungen ha-
ben fur die vorliegende 1. Anderung keine Relevanz, da sie sich nur auf Hauptanla-
gen beziehen, die durch die Anderung des Bebauungsplanes in seinem Geltungsbe-
reich nicht ermoglicht werden.

Im Bebauungsplan T 169, Blatt 1 bisher nicht gekennzeichnet ist, dass das Plange-
biet seiner 1. Anderung nahezu vollstandig im Einwirkungsbereich des erloschenen
Bergwerksfeldes ,Wahner Heide® liegt. Im Plangebiet ist dem Regierungsprasidium
Arnsberg bisher jedoch kein einwirkungsrelevanter tages-, oberflachennaher Berg-
bau bekannt. Die bergbaulichen Aktivitaten im heutigen Troisdorfer Stadtgebiet sind
gemal Gutachten zur altbergbauliche Situation in Troisdorf (TABERG Ingenieure
GmbH, 2012) fur Standsicherheitsfragen relevant, da z.B. die Baugrundverhaltnisse
durch Auffillungen verschlechtert sein kdnnten oder Oberflachenbewegungen még-
lich sind. Im Plangebiet bestehen aus altbergbaulicher Sicht jedoch allgemein keine
besonderen Risiken. Hinzu kommt, dass die Bebauungsplananderung keine Bebau-
barkeit der Flachen begrindet. Der empfohlene Hinweis der Gutachter fir baurecht-
lich zu bewertende Objekte (,Bei Erdarbeiten oder Baugrunduntersuchungen ist (in
diesem Bereich) das Antreffen aufgefilliter Béden und Gesteinen aus der Zeit der
Bergbautatigkeiten im 19. Jahrhundert nicht auszuschlie3en. Es ist empfehlenswert,
eine solche Aufflllungssituation durch einen Baugrundsachverstandigen bewerten zu
lassen.) erubrigt sich daher. Auch die zeichnerische Darstellung der Bergbauflache
ware in der Planzeichnung aufgrund des schmalen Flachenzuschnittes kaum dar-
stellbar und darum nicht zielfiihrend.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Zur Verwirklichung der Maflinahme muissen die Grundstiicke neu vermessen werden.
Zudem werden Grundstickskaufvertrage zwischen den zukinftigen privaten Eigen-
tumern und der Stadt Troisdorf abgeschlossen. Das Kaufinteresse wurde von den
Anliegern bereits klar signalisiert. Nach Abschluss der Kaufvertrage ist die Stadt von
der Verkehrssicherungspflicht der aufstehenden Baume entbunden.

7 Kosten und Finanzierung

Neben den Planungskosten entstehen fir die Stadt keine weiteren Kosten, da Kos-
ten fir Vermessung, Notar etc. von den Grundstiickskaufern zu tragen sind. Die Pla-
nungskosten kdnnen durch die Verkaufserlose der Grundstucke weitestgehend refi-
nanziert werden. Zudem entfallt zukinftig die Grinflachenpflege in diesem Bereich.

8 Anlagen

e Satzung der Stadt Troisdorf Gber die ortlichen Bauvorschriften (Gestaltungsvor-
schriften) fir den Bereich des Bebauungsplanes T 169, Blatt 1, Stadtteil Trois-
dorf, Bereich Taubengasse, Marienburgstral3e, Stettiner StrafRe (Anlage 1)
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e Artenschutzrechtliche Vorpriufung (ASP 1) zum Bebauungsplan, Stadtplanungs-
amt Troisdorf, vom 31.10.2019 (Anlage 2)

Troisdorf, In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter

Troisdorf,

Klaus-Werner Jablonski
Blrgermeister
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