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Der Blrgermeister

Begrundung

gemal § 9 Abs. 8

Bebauungsplan T 169, Blatt 1, 2. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich Marienburgstralle, Breslauer Stralde

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes T 169, Blatt 1 befindet sich am
norddstlichen Rand des Stadtteils Troisdorf-Mitte im Bereich der Marienburgstralle
Ecke Breslauer Stral3e.

I o s . 1 f F -'ll
“T_}(cigﬁﬂj ' LY f’/ " [
\ > i - . g i
— ”‘w\\ A IIu'x;_rl\'!.:-ﬁ a . :g.' m
= K20 = A e &
* /) . /
1 \&/_ - By 4 o
Spich < s /',f Y &
N // 5 1
_ Jroisdorf o7 WU 'S
i L = ; ) (X, T lohmar
'\3_?) \ JJ’ 2 R‘.\
Spich . / { 1] +
Oberlar _ X ; i _
. 1 : 4 ( ..-.__.z---" =
: H\ 1 5 {B56]
Rotter See . Trmsdor\“ =
Kriegsdorf : ' 5 . \p |
L L)
Troisdorf J €d
Witheime titt ) Pl j !
: -Wilhelms-Hdtte o= =\l =2 + A
Sieglar ; 4 5% i Ss ]

Abb. 1: Lageubersicht (Quelle Geoporial NRW 2,021)

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Marienburgstral’e und die Breslauer-
stral3e, die Kleingartenanlage ,In der Maikammer“ sowie die Wohnbebauung Marien-
burgstralle 51-55. Er umfasst auf den privaten Flurstiicken 585 bis 590, 594, 1215,
1216, 1279 bis 1287, Flur 1, Gemarkung Troisdorf einen Garagenhof entlang der Zu-
wegung zur Kleingartenanlage sowie eine unbebaute Flache neben Marienburgstralle
31. Marienburgstral’e 27-31 liegen ebenfalls im Geltungsbereich.
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Abb. 2: Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung

Wie das nachfolgende Luftbild zeigt, ist die vorhandene Bebauung Uberwiegend durch
eine Mehrfamilien- und Reihenhausbebauung gepragt. Die Bebauung ist abschnitts-
weise geschlossen und besteht aus Baukorpern mit zwei bis drei Vollgeschossen so-
wie ausgebautem Satteldach-Geschoss und teilweise Uber 70 m Gesamtlange. Die
Gebaude, an die sich die neuen Bauvorhaben anschlieen, haben bei drei Vollge-
schossen und ausgebautem Dachgeschoss eine Traufhdhe von etwa 9,80 m und eine
Firsthéhe von etwa 13,50 m bezogen auf das Erdgeschoss.

Neben der Wohnbebauung entlang der Marienburgstral3e und der Breslauer Strale ist
das Umfeld des Plangebietes zudem durch die sidwestlich gelegene Kleingartenan-
lage gepragt.

Der Bereich der beiden nérdlichen Bauvorhaben mit einer GréRe von ca. 1.715 gm
wird derzeit als Stellplatzanlage in Form von Reihengaragen und deren Zufahrten ge-
nutzt. Die 25 Garagen haben eine Hohe von etwa 2,70 m.
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Der Bereich des sudlichen Bauvorhabens im Anschluss an das Haus Marienburg-
stralle 31 mit einer GrofRe von ca. 296 gm ist nicht bebaut und dient derzeit als Frei-
raum/Rasenflache.

= B, : 3 = s . !i-, oh
Abb. 3: Luftbild (Quelle Geoportal NRW 2021)
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 regional-
planerisch 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 18.10.2005 rechtskraftige Bebauungsplan T 169, Blatt 1 setzt als Art der bau-
lichen Nutzung Uberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
fest. Nordlich von Marienburgstral’e 27 sind hierin Gemeinschaftsgaragen vorgese-
hen, sidwestlich hiervon — zwischen der Garagenflache und der Kleingartenanlage —
ist ein Baufenster fur zwei Doppelhauser festgesetzt. Die Flache sudlich im Anschluss
an Marienburgstrale 31 ist bisher nicht Uberbaubar. Die Art der baulichen Nutzung
bleibt von der 2. Anderung unberiihrt. Nur die Flurstiicke 1285 und 1287 sind als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Sie sollen in WA umgewandelt werden. Der Bebau-
ungsplan gilt daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Anderungen beziehen sich im Wesentlichen auf eine Erweiterung der Baugrenzen,
um auf bisher fur Garagen oder Freirdume genutzten Flachen im Sinne des § 1a Abs.
2 BauGB (Innenentwicklung und Nachverdichtung) zusatzlichen Wohnraum schaffen
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zu konnen. Die Abgrenzung der Verkehrsflache soll gemal aktuellem Ausbauzustand
bereinigt werden.

748 370

V' '

Geltungsbereiches der vorliegenden 2. Anderung
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3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung (Plananderung)

Der Eigentiimer der von der Anderung betroffenen Flurstiicke méchte in Anbetracht
des weiterhin hohen Bedarfs an dieser Stelle wertvollen neuen Wohnraum schaffen.
Dafur sollen insbesondere Flachen genutzt werden, auf denen derzeit lediglich Gara-
gen stehen, die nicht als erforderlicher Nachweis an eine bestehende Bebauung ge-
bunden sind.

Abb. 5: geplante nordliche Bebauung (Projektplanung vom 05.01.2022)

Stadtebaulich soll so gleichsam die Ecksituation Marienburgstrale-Breslauer Stral3e
einen baulich hochwertigen Abschluss erhalten. Die neue Bebauung soll dabei zudem
dem Erscheinungsbild der Bebauung im direkten Umfeld angepasst werden und so
einen einheitlicheren Strallenraum schaffen.

Die 3-geschossige Bestandsbebauung der Marienburgstralde als eine Zeile von Mehr-
familienwohnhausern soll im Norden fortgesetzt und tUber Eck nach Westen die bisher
offene Flanke der Mehrfamilienhauser durch eine stral3enbegleitende Bebauung mit
den beiden geplanten Mehrfamilienhdusern geschlossen werden und so in die niedri-
gere zweigeschossige Reihenhausbebauung der Breslauer Stralde Uberleiten.

Durch einen 2-geschossigen Anbau sudlich an das Gebaude Marienburgstrafie 31 soll
am anderen Ende der bestehenden Mehrfamilienwohnh&user ebenfalls ein Ubergang
zu der vorhandenen 2-geschossigen Reihenhausbebauung, beginnend mit der Mari-
enburgstralle 51-55 bis zur Stettiner Stral3e geschaffen werden.
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Abb. 6: geplante stdliche Bebauung (Projektplanung vom 05.01.2022)

Bebauung an der Marienburgstralie

Am Gebaude Marienburgstrale 31 ist an der Sudseite ein zweigeschossiger Anbau
mit ausgebautem Dachgeschoss geplant. Bei dem Einfamilienhaus mit einer Grund-
flache von 75,9 gm betragt die GRZ auf dem 296 gm grof3en Grundstuck etwa 0,26.
Bei zwei Vollgeschossen bleiben Trauf- und Firsthdhe (FH 68,75 m . NHN) deutlich
unter den Werten des angrenzenden Gebaudes Marienburgstral3e 31 (First 71,47 m
U. NHN). Die erforderlichen Pkw-Stellplatze kdnnen vor und neben dem neuen Ge-
baude auf dem Grundstuck errichtet werden.

Am Gebaude Marienburgstrale 27 ist an der Nordseite ein dreigeschossiges Mehrfa-
milienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss geplant. Trauf- und Firsthohe (FH 71,50
m U. NHN) sollen sich an das vorhandene Gebaude (First 71,42 m . NHN) angleichen.
Da das neue Gebaude jedoch eine Tiefe von 10,50 m erhalten soll, statt 9,10 m wie
bei dem Gebaude Marienburgstrale 27, ergibt sich unter Einhaltung der Hohen eine
geringere Dachneigung von etwa 32°. In dem Gebaude sind 8 Wohnungen geplant.
Auf dem Grundstlck sollen zudem 10 Stellplatze fur Pkw errichtet werden, 6 davon im
Eingangsbereich und 4 an der Breslauer Stral3e. Bei einer Grundflache von 206 gm
ergibt sich bei einem 1.715 gm groRen gemeinsamen Grundstick mit dem ebenfalls
neu geplanten Mehrfamilienhaus an der Breslauer Stral3e eine GRZ von 0,27. Um die
Stellplatze an der Breslauer Straf3e errichten zu kdnnen, sollen ca. 12 gm des stadti-
schen Wegeflurstucks 1214 erworben werden. Die Flache ist im rechtkraftigen Bebau-
ungsplan von 2005 (vgl. Abb. 4) als Stralkenverkehrsflache ausgewiesen und wird im
Rahmen der vorliegenden 2. Anderung dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) zugeord-
net und umgewidmet.
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Abb. 7: Bebauungskonzept vom 05.01.2022

Bebauung an der Breslauer Stral3e

Zusatzlich zu den Anbauten an der Marienburgstralle ist an der Breslauer Stralle ein
weiteres Mehrfamilienhaus geplant. Als Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen soll das
Gebaude analog zu dem geplanten Haus an der Ecke Marienburgstral3e-Breslauer
Stralde ebenfalls Uber drei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss verfu-
gen und eine vergleichbare Trauf- und Firsthéhe (FH 71,45 m t. NHN) haben. Diese
soll den Ubergang zu den benachbarten 2-geschossigen Reihenh&usern (First 68,79
m 0. NHN) im Bestand vermitteln. Die Grundflache des Mehrfamilienhauses an der
Breslauer StralRe ist mit 253 gm geplant.

Falls Bedarf besteht, sollen Wohnungen im Erdgeschoss dieses Hauses alternativ fur
Pflegeeinrichtungen genutzt werden. Eine solche Nutzung ist in einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig, so dass im Bebau-
ungsplan dazu keine besonderen Regelungen/Festsetzungen getroffen werden mus-
sen. Entsprechende Regelungen kdnnen jedoch in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt Troisdorf und dem Grundstuckseigentumer/Vorhabentrager getroffen
werden.

Sudwestlich des Gebaudes in Nachbarschaft zu den Kleingarten soll eine Carportan-
lage mit 12 Pkw-Stellplatzen (incl. einem Behindertenstellplatz) entstehen, die einen
optischen Ubergang vom geplanten dreigeschossigen Mehrfamilienhaus zu der nied-
rigeren umliegenden Bestandsbebauung und den Kleingartenhltten schafft.
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3.2Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes T 169, Blatt 1 sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die beabsichtigte neue Bebauung geschaffen
werden. Dazu ist insbesondere eine Erweiterung der Baugrenzen bezlglich der im
rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Flachen erforderlich.
Zudem ist es geboten, entsprechende Malde der baulichen Nutzung, Flachen fir Ne-
benanlagen (Stellplatze und Garagen/Carports) sowie die Trauf- und Firsthohen der
neuen Gebaude zu bestimmen und bauleitplanerisch verbindlich festzusetzen.

Ziel der Planung ist es, fur die baulich mindergenutzten Garagenflachen und die teil-
weise grofdzligigen Abstandsflachen der Bestandsbebauung Baurecht fir eine neue
Wohnbebauung mit der Umgebung angepassten Gebaudetypen zu schaffen. Das bis-
her schon festgesetzte, aber ungenutzte Baufenster flr zwei Doppelhdauser sudlich
von Breslauer Stralle 91 wird in die Planung einbezogen und neu Uberplant, um zu-
sammen mit den angrenzenden Garagenflachen eine bessere Ausnutzung zu ermoég-
lichen. FUr die Neubauten werden entsprechende neue Garagen und Stellplatze im
Bebauungsplan vorgesehen. Die bestehenden Mehrfamilienhauser sollen mit einem
analogen Festsetzungsrahmen in Ihrem Bestand planungsrechtlich nachvollzogen
werden. Eine bauliche Veranderung ist hier nicht beabsichtigt. Die Planung folgt dem
prognostizierten Bedarf der aktuellen Wohnbauziele fur Troisdorf und ermoglicht
Wohnformen fur verschiedene Interessengruppen. Die bisher untergenutzten und
uberwiegend versiegelten/befestigten Garagenflachen werden i.S.d. des stadtebauli-
chen Grundsatzes ,Innen- vor AulRenentwicklung® zukunftig hdherwertiger genutzt und
im Bereich der Wohngarten entsiegelt.

Die Frage, wie weit sich im Rahmen der nach § 1a Abs. 2 BauGB gebotenen Innen-
entwicklung und Nachverdichtung neue Gebaude der vorhandenen Bebauung anpas-
sen mussen, ist eine Ermessensentscheidung, bei der es alle planungsrelevanten Be-
lange angemessen zu berucksichtigen gilt. Grundsatzlich besteht in der Stadt Troisdorf
wie im gesamten Bundesgebiet ein groRer Bedarf an zusatzlichem Wohnraum, der
nach Maoglichkeit innerhalb des Siedlungsraumes geschaffen werden soll, um dem
Vorrang der Innen- vor Aul3enentwicklung gerecht zu werden. Das bedeutet, sowohl
fur eine bauliche Nutzung verfligbare Freiflachen in vertretbarem Umfang baulich zu
nutzen, als auch auf gleicher Flache mehr Wohnraum zu schaffen, indem das Wohnen
auf moglichst vielen Ebenen Ubereinander stattfindet. In diesem Sinne ist eine 3-ge-
schossige Bebauung an den durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes vorgese-
henen Standorten angemessen und vertretbar, ohne die Belange der Nachbarn in un-
zulassiger Weise zu beeintrachtigen. Dass die Stadt als Tragerin der Planungshoheit
bestehende Bebauungsplane an aktuelle stadtebauliche Planungserfordernisse an-
passen kann und sich daraus auch Auswirkungen auf die Nachbarschaft ergeben kon-
nen, entspricht den Vorgaben des Baugesetzbuches.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung
4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Es handelt sich bei der vorliegenden 2. Bebauungsplananderung um einen Bebau-
ungsplan zur Forderung der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan erfullt die in § 13a
BauGB genannten Voraussetzungen zur Durchfihrung des beschleunigten Verfah-
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rens in der Fallkonstellation des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zulassige Grund-
flache < 20.000 m?), auch unter Berlcksichtigung der zeitlich und raumlich hiermit im
Zusammenhang stehenden Planungen T 169, Blatt 1, 1. und 3. Anderung sowie T 201.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ge-
mafd § 13 Abs. 2 u. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird von der Umweltpru-
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 verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

4.2Umweltbelange, Artenschutz

Die Umweltbelange, insbesondere die Anforderungen an den Artenschutz wurden u.a
in der den Bebauungsplanunterlagen beigefugten Artenschutzvorpriafung (ASP-1) des
Bulros fur Artenschutz & Tierdkologie, Dipl.-Biol. Sven Nekum vom 01.02.2022 ermit-
telt. Da es sich bei der vorliegenden 2. Anderung um eine MaRnahme der Innenent-
wicklung und Nachverdichtung sowie ein Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
handelt, gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffs-/Ausgleichsregelung
ist damit nicht anzuwenden. Ungeachtet dessen werden nachfolgend die planungsre-
levanten Umweltbelange erlautert und bewertet.

Artenschutz

Die Artenschutzvorprifung (ASP-1) des Buros fur Artenschutz & Tierdkologie, Dipl.-
Biol. Sven Nekum vom 01.02.2022 kommt fir den Anderungsbereich zusammenfas-
send zu folgenden Ergebnissen:

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von sieben planungsrelevanten Arten (sechs
Vogelarten und einer Séugetierart), die im Eingriffsbereich und/oder Wirkungsraum
des zu betrachtenden Bebauungsplans T169 an der Ecke Marienburgstrale/ Bres-
lauer Stral3e in 53840 Troisdorf vorkommen kénnen, kann ohne die Implementierung
des dargestellten Malihahmenkonzepts nicht ausgeschlossen werden. Ein Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG
kann nur dann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, wenn das aufge-
zeigte MalBnahmenkonzept zur Vermeidung, zur Minderung und, bedarfsorientiert,
zum vorgezogenen Ausgleich empfehlungsgemé&ll umgesetzt wird. Unter Sicherstel-
lung dieser Voraussetzungen ist die zu bewertende Anderung des Bebauungsplans
T169 sowie die daraus folgende Umsetzung des Selbigen unter artenschutzrechtlicher
Betrachtung als genehmigungsféhig und zulédssig anzusehen.

Um den ermittelten Anforderungen des Artenschutzes gerecht zu werden, sind in der
vorliegenden 2. Anderung die MaBnahmen (MaRnahmen V1, M1 und M2) verbindlich
vorgegeben, die sich im Sinne textlicher Festsetzungen eindeutig definieren lassen
und im Zusammenhang mit den inhaltlichen Anderungen des Zulassigkeitsrahmens
stehen, die sich aus dem vorliegenden Verfahren ergeben. Ein Rickbau der Garagen
waére auch ohne die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes zuldssig. Daher wer-
den die dazu in der Artenschutzvorprufung (ASP-1) aufgefuhrten MalRnahmen (V3, V4
und CEF) als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Malihahme V2 wird
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ebenfalls als Hinweis/Empfehlung in die Bebauungsplanunterlagen aufgenommen, da
diese im Sinne einer verbindlichen Festsetzung nicht hinreichend bestimmt ist. Die
Beachtung der Anforderungen der §§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz
BNatSchG sind grundsatzlich zu beachten, auch ohne Festsetzungen in einem Be-
bauungsplan.

Klima und Starkregen

Der Anderungsbereich befindet zwar nicht im Uberschwemmungsgebiet der dstlich
flieRenden Agger, gemal den Darstellungen im Geoportal NRW sind jedoch Teilfla-
chen bei seltenen und extremen Niederschlagsereignissen von Uberflutungen bis zu
50 cm Hohe betroffen (siehe Textliche Festsetzungen, 1l Hinweis Nr. 1.7). Es ist davon
auszugehen, dass es im Rahmen der Realisierung der Bauvorhaben das Gelande ver-
andert wird und sich somit auch die Uberflutungssituation andert. Um dem Uberflu-
tungsrisiko Rechnung zu tragen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Fertig-
fuRbodenhohe des Erdgeschosses, sowie ggf. Zugange und Lichtschachte eines Kel-
lergeschosses bei Neubauten mindestens 10 cm Uber dem angrenzenden Gelande
sowie mindestens 10 cm Uber der offentlichen ErschlieBungsstralie liegen mussen,
gemessen an der Oberkante der Fahrbahn an der Grundstlcksgrenze bzw. der Unter-
kante des straldenseitigen Burgersteigs (sofern vorhanden) vor dem Baugrundstuck,
jeweils in der Mitte des Gebaudezugangs. Des Weiteren wird festgesetzt, dass bei
allen Neubauten ein Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986 zu fiihren ist, auch bei Bau-
vorhaben, die unter 800 gm abflusswirksamer Flache liegen. Der Uberflutungsnach-
weis dient letztlich dazu, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens detailliert
gepruft und nachgewiesen wird, wie die erforderliche Regenrickhaltung bei Starkre-
gen auf den jeweiligen Grundsticken berucksichtigt und umgesetzt werden kann. Wei-
tergehende Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes zu treffen, ist nicht
zweckmalig. Die Hohenfestsetzungen sollen jedoch vermeiden, dass schon bei ge-
ringer Uberflutung der 6ffentlichen StraRen Niederschlagswasser in Keller- oder Erd-
geschosse gelangt.

Eine verbindliche Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Solarenergienutzung
wird im Sinne der Gleichbehandlung gegenuber der Nachbarbebauung nicht getroffen.
Es bleibt dem Bundes-Gesetzgeber vorbehalten, dazu allgemein verbindliche gesetz-
liche Regelungen zu treffen.

5 Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt analog der vorhandenen Nachbarbebauung als
Allgemeines Wohngebiet mit den im Bebauungsplan T 169, Blatt 1 von 2005 zugelas-
senen Nutzungen unverandert. Tankstellen sind weiterhin ausgeschlossen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird passend zur oben erlauterten geplanten Bebau-
ung mittels Nutzungsschablone in der Planzeichnung bestimmt und entsprechend fest-
gesetzt. Die Nutzungsschablone bestimmt Grund- und Geschossflachenzahl, verbind-
liche Anzahl der Vollgeschosse und die zuldssige Firsthéhe. Die Werte der zulassigen
Firsthohe sind dabei geringfugig aufgerundet. Das gilt auch fur die Bestandbebauung
Marienburgstrale 29 — 31.

Ob eine Pflegeeinrichtung im Plangebiet eingerichtet wird, wird durch den Bebauungs-
plan nicht verbindlich festgesetzt. Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke
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konnen grundsatzlich in einem Allgemeinen Wohngebiet errichtet werden, auch heute
schon. Dabei gilt es jedoch, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prufen
und nachzuweisen, dass eine geplante Nutzung wie ein Pflegedienst oder eine sons-
tige Pflegeeinrichtung mit den Qualitatsansprichen des Wohnens in einem Allgemei-
nen Wohngebiet u.a. im Sinne der TA-Larm vertraglich ist und dass die notigen Stell-
platze vorhanden sind.

5.2Bauweise, liberbaubare Flachen

Die Baugrenzen des Bebauungsplanes von 2005 mussen fur eine Realisierung der
geplanten Bauvorhaben entsprechend erweitert werden. Insbesondere bei dem neuen
Gebaude an der Breslauer Stral’e werden die neuen Baugrenzen so festgesetzt, dass
sie dem geplanten Gebaude keinen relevanten Spielraum zugestehen (vgl. Abb. 9).
Hinzu kommt, dass das Baufenster nach Nordosten analog zur ruckwartigen Gebau-
dekante des Hauses Breslauer Stralde 91 verlauft, um zum einen Verschattungseffekte
fur dieses Haus zu minimieren und zum anderen eine engere stadtebauliche Zuord-
nung des an dieser Stelle geplanten dreigeschossigen Gebaudes zu der ebenfalls drei-
geschossigen Bebauung an der Marienburgstralle zu gewahrleisten. Zur zweige-
schossigen Bebauung an der Breslauer Straf’e mit den dazwischenliegenden o6ffentli-
chen ErschlieBungsflachen wird hingegen ein deutlich groRerer Abstand gewahrt als
noch im Vorentwurf und auch als im bisherigen Bebauungsplan zulassig ist. Fur die
Bebauung der Grundsticke Marienburgstralle 27, 29 und 31 wird die strallenzuge-
wandte Baugrenze bestandsorientiert naher zu den Gebauden hin verschoben, da die
Freiflachen zwischen Gebaude und StralRe fur die erforderlichen Stellplatze genutzt
werden. Die Platzierung der Stellplatze soll an dieser Stelle verbindlich bestehen blei-
ben. In der nachfolgenden Abbildung sind die Anderungen der Baugrenzen nachvoll-
ziehbar.

Die neuen Gebaude stellen aus fachlicher Sicht keinen Widerspruch zum Siedlungs-
charakter der belgischen Siedlung dar, da hier verschiedene Haustypen und Gebau-
destellungen vertreten sind. Die Vertraglichkeit bestatigt auch die Untere Denkmalbe-
horde.
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Abb. 8: Anderungen der Baugrenzen
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Abb. 9: Uberblendung der Baugrenzen mit den geplanten Gebéuden

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, die nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zulassig sind, sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig, wobei Terrassen als Teil der Hauptanlage die in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen noch um bis zu 3,00 m Uberschreiten dur-
fen, um eine raumliche Zuordnung zwischen Gebaude und Auflenwohnbereich zu
wahren.

Uber die Baugrenzen hinaus wird analog des Bestandes bei den Grundstiicken Mari-
enburgstrale 27, 29 und 31 sowie der Planung fur die neue Bebauung mittels Um-
grenzung von Flachen fir Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt, wo
Pkw-Stellplatze (St) und Garagen-/Carportanlagen (Ga) auch aufRerhalb von Baugren-
zen platziert werden durfen.

T =
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Stellplatze, Garage und Carport sollen nicht an beliebiger Stelle auf den Grundsticken
zulassig sein, sondern zur Vermeidung langer befestigter/versiegelter Zufahrten nah
an der offentlichen StralRe liegen und rickwartige Gartenbereiche als Ruhezone von
unndtigen Emissionen (Larm, Abgase) verschonen. Zu erhaltenswerten Baumen ist
grundsatzlich ein Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten, um den Fortbestand
dieser Baume nicht zu gefahrden.

Bei der neuen Bebauung an der Marienburgstral3e wird dartber hinaus eine geschlos-
sene Bauweise festgesetzt, bei der Bebauung an der Breslauer Stralle eine offene
Bauweise mit Einzelhdusern.

5.3Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Erschlie3ung ist bereits Uber die Marienburgstral’e und die Breslauer Stral3e sowie
die stadtische Wegeparzelle 1214 gesichert. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind nicht
notwendig.

Die fur die Bewohner erforderlichen Pkw-Stellplatze werden entsprechend den ubli-
chen Stellplatznachweisen in ausreichender Anzahl auf den jeweiligen Grundsticken
errichtet. Die zulassige Platzierung der Stellplatze und Garagen/Carports ist im Be-
bauungsplan vorgegeben/festgesetzt (vgl. Kap. 5.2).

5.4Vorkehrungen zur Vermeidung von Schaden durch Starkregen

Wie bereits in Kapitel 4.2 erlautert, gilt es bei der vorliegenden Planung die besonderen
Belange und Risiken von Starkregen und deren Folgen zu beachten. Um diesen be-
langen Rechnung zu tragen, werden unter I. Nr. 5 der Textlichen Festsetzungen (Vor-
kehrungen zum Schutz vor Hochwasser- und Starkregenschaden (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
16¢ u. d BauGB)) verbindliche Vorgaben getroffen sowie erganzende Hinweise unter
[ll. Nr. 1.9 (Starkregenereignisse) aufgenommen.

5.5Artenschutz

Die Anforderungen des Artenschutzes sind in Kapitel 4.2 sowie der dem Bebauungs-
plan als Anlage beigeflgten Artenschutzvorprufung (ASP 1) erlautert.

5.6 Schallschutz

Die erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen des rechtwirksamen Bebau-
ungsplanes von 2005 bleiben unverandert und gelten kinftig auch fur die neu zu er-
richtenden Wohngebaude bzw. schutzbedurftige Raume nach DIN 4109.

5.7Grin- u. Freiflachen, Bindungen fir die Bepflanzung (MaBnahmenflachen)

Auf Grund der innerértlichen Lage sind fir die Anderungsbereiche analog zum Bebau-
ungsplan von 2005 keine umfangreichen Festsetzungen zu Grinflachen oder Geholz-
pflanzungen vorgesehen. Vorhandene erhaltenswerte Baume werden in der Plan-
zeichnung als zu erhaltend festgesetzt. Zudem soll entlang der Garagen-/Carportan-
lage eine Heckenpflanzung aus standortgerechten Laubgehdlzen fur eine entspre-
chende Abgrenzung zum Garten des neuen Wohnhauses sorgen. Weitere Begru-
nungsmaflnahmen werden Uber drtliche Gestaltungsvorschriften nach Landesbauord-
nung geregelt.
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5.8Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist vorhanden und ausreichend dimensioniert. Die Versor-
gung der neuen Wohnhauser kann uber Anschliusse an die bestehenden Versorgungs-
leitungen/-netze ermdglicht werden. Abwasser kann ebenfalls Uber die vorhandene
Kanalisation beseitigt werden. Die Abfallbeseitigung erfolgt wie bei einer Wohnbebau-
ung Ublich Uber die Hausmullentsorgung. Auf die Versickerung von Niederschlagswas-
sern nach Landeswassergesetz und Wasserhaushaltsgesetz wird hingewiesen.

5.9 Gestaltungsvorschriften

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 169, Blatt 1 wurde eine separate
Gestaltungssatzung beschlossen, die am 27.09.2005 in Kraft getreten ist. Diese Sat-
zung regelt die Gestaltung von Fassaden einschliel3lich Fenstern, Dachern mit Dach-
gauben, Hauseingangen, Sichtschutz an Terrassen, Einfriedungen und Carports. Die
Regelungen dieser Satzung wurden weitgehend als Bauordnungsrechtliche Festset-
zungen in die vorliegende 2. Anderung tibernommen. Damit verliert die Gestaltungs-
satzung fiir den Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes
ihre Regelungsfunktion und soll beziglich ihres Geltungsbereiches mit der Rechtswirk-
samkeit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes dort aufgehoben wer-
den.

Erganzend zu den Ubernommenen Regelungen der Gestaltungssatzung wurden fol-
gende Punkte aufgenommen bzw. angepasst:

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie, die mit gleicher Neigung und Ausrichtung wie
die darunterliegende Dachflache installiert sind, werden ausdrtcklich zugelassen, um
die Belange des Klimaschutzes und Klimawandels angemessen berucksichtigen zu
kénnen, ohne solche Anlagen verbindlich vorzuschreiben (vgl. Kapitel 4.2).

Ebenfalls aus klimatischen und 6kologischen Aspekten wird erstmals verbindlich fest-
gesetzt, dass Garagen und Carports mit begrinten Flachdachern zu errichten sind.
Die Entscheidung daruber soll den Grundstuckseigentimern/Bauherrn nicht mehr frei-
gestellt bleiben. Eine Flachdachbegrinung von Garagen und Carports ist sowohl zeit-
gemall als auch wirtschaftlich zumutbar. Die begriunten Dachflachen schaffen Lebens-
raume fur Pflanzen und Tiere, halten Niederschlagswasser zurtick und wirken lokalkli-
matisch ausgleichend auf Temperatur und Luftfeuchte.

Eine weitere Erganzung der Vorgaben der Gestaltungssatzung betrifft die Gestaltung
von Vorgarten und Freiflachen. Alle nicht mit Gebauden oder baulichen Anlagen tber-
bauten Grundstlcksflachen mussen wasseraufnahmefahig bleiben und flachende-
ckend mit Grasern, Krautern und/oder Gehdlzen begrint werden. Dabei gelten ver-
gleichbare klimatische und 6kologische Gesichtspunkte wie bei der Flachdachbegru-
nung (Lebensraume fur Pflanzen und Tiere, Versickerung von Niederschlagswasser,
lokalklimatischer Ausgleich fur Temperatur und Luftfeuchte). Die gartnerische Gestal-
tung und Begrinung muss daher in der Weise erfolgen, dass die Wasserdurchlassig-
keit im Wege der natlrlichen Versickerung nicht eingeschrankt wird und die Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens auf Dauer erhalten bleibt. Notwendige Befestigun-
gen fur Wege, Freisitze etc. sind auf das notigste zu reduzieren und wasserdurchlassig
zu gestalten (z.B. Rasengittersteine, Rasenwaben, wassergebunden Decke). Eine fla-
chige Versiegelung von Grundstucksfreiflachen in Form von Pflasterung, Schottergar-
ten u.a. wird ausgeschlossen. Zudem werden die Vorgaben fir Einfriedungen gelo-
ckert. In der Vergangenheit hat sich an vielen Stellen in der belgischen Siedlung ge-
zeigt, dass die maximal zulassigen Zaunhdhen von 1,20 m zu o6ffentlichen Flachen
nicht tragfahig sind, wenn es um Sicherheitsgefuhl und Privatsphare der Anwohner in
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einem Bereich geht, der nahe am Wald bzw. Au3enbereich und in Nahe zum Aggersta-
dion mit Publikumsverkehr liegt. Die maximalen Zaunhdhen zu o6ffentlichen Flachen
werden daher von 1,20 m auf 1,80 m angehoben und die Materialien um heutige Stan-
dards erganzt. Die oben beschriebene naturnahe Lage soll aber optisch weiterhin Cha-
rakter der Siedlung sein, sodass als Sichtschutz nur Holz oder offenmaschige Draht-
zaune in Kombination mit Pflanzen maglich sind.

5.10HHinweise

Uber die textlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen hinaus enthalten die
Unterlagen zur vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes eine Reihe von Hin-
weisen, die zwar nicht abschlieRend bauleitplanerisch verbindlich definiert sind, die es
u.a. nach allgemeinen gesetzlichen Vorgaben (Denkmalschutz, Artenschutz, Kampf-
mittelfunde, Umgang mit Niederschlagswasser und Starkregen, erneuerbarer Energie,
Baumschutz usw.) dennoch bei Bauarbeiten und kunftigen Nutzungen zu beachten

gilt.
6 VerwirklichungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere Malinahmen durchgefuhrt werden. Die Er-
schlielung ist vorhanden, die Zuwegung geschottert. Die Grundstticke sind im We-
sentlichen bebaut bzw. bebauungsfahig. Beim Verkauf von Teilflachen des stadtischen
Wegeflurstiicks 1214 fur Stellplatze sind die betroffenen Grundsticke bzw. Grund-
sticksgrenzen neu zu ordnen und zu vermessen.

7 Kosten und Finanzierung

Fir die Stadt entstehen keine Planungskosten, da diese durch den privaten Projekt-
trager getragen werden.

8 Anlagen

e Artenschutzvorprufung (ASP-1), Buro fur Artenschutz & Tierdkologie, Dipl.-
Biol. Sven Nekum vom 01.02.2022 (Anlage 1)

Troisdorf, In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter

Troisdorf,

Alexander Biber
Blrgermeister
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