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1 Plangebiet

1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst in der Gemarkung
Troisdorf, Flur 15 das Flurstiick 579 sowie den sudlichen Teil des Flurstiicks 323 und
weist eine Flache von ca. 2.700 m? auf.

Das Plangebiet wird
- im Norden durch die Mehrfamilienhausbebauung 6stlich der Nahestrale,
- im Osten durch die Mehrfamilienhausbebauung entlang der Mendener Strale,
- im Sidden durch einen Garagenhof der Wohnbebauung entlang der Stral3e Im
Grotten und
- im Westen durch die Reihenhausbebauung sidlich der NahestralRe
begrenzt.

Eigentimer des Flurstiicks 323 ist die Sahle Wohnen GmbH & Co. KG (kurz: Sahle
Wohnen). Das Flurstlick 579 ist im stadtischen Eigentum.

1.2 Lage, Nutzung und Umfeld des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes bestehen derzeit Mietergarten, die jedoch von den
angrenzenden Mietern eher unzureichend angenommen und daher minder genutzt
werden. Die Mietergarten wurden im Rahmen des
Wohnumfeldverbesserungsprogramms in den 1990er Jahren mit
Stadtebauférderungsmitteln angelegt. Das aktuelle Erscheinungsbild der Freiflache
wirkt sich jedoch aufgrund der Mindernutzung zunehmend negativ auf das direkte
Ortsbild aus. Die 10-jahrige Bindungsfrist ist inzwischen abgelaufen.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist fast ausschliel3lich durch Wohnbebauung
gepragt. Nordlich des Plangebietes, auf demselben Grundstiick, bestehen vier
viergeschossige Mehrfamilienhduser als 3-Spanner in Zeilenbauweise. Innerhalb der
Anlage der Bestandsgebaude befindet sich ein Gemeinschaftsraum der PAREA
gemeinniitzige Gesellschaft fir soziale Dienstleistungen mbH. Ostlich befinden sich
weitere Mehrfamilienhduser. Die Flachen sidlich und westlich sind durch
Einfamilienhausbebauung in Form von Doppel- und Reihenhdusern gepragt.
Unmittelbar stdlich grenzt ein Garagenhof der umliegenden Wohnbebauung sowie ein
Doppelhaus an das Plangebiet. Stidwestlich des Plangebietes befinden sich mit einem
stadtischen Kindergarten/ Familienzentrum und dem Dietrich-Bonhoeffer-Haus
Einrichtungen fir den Gemeinbedarf.

Ostlich der Mendener StrafRe, in ca. 300 m Entfernung zum Plangebiet, besteht das
Nahversorgungszentrum von Friedrich-Wilhelms-Hutte, das eine ful3laufige
Versorgung mit Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (Nahversorgung)
sicherstellt. Mit dem Stadtteilpark Friedrich-Wilhelms-Hutte, der nordlich der
Lahnstral3e in fu3laufiger Entfernung liegt, ist eine attraktive Naherholungsflache in
unmittelbarer Umgebung vorhanden.
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1.3 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist im Westen tber einen Stichweg an die NahestraRe angebunden,
die wiederum im Norden an die LahnstraBe anbindet. Uber die NahestraBe und
Mendener Stral3e erreicht man den Willy-Brandt-Ring, der den Ortsteil mit der A 59
sowie B 56 verbindet und damit die Gberortliche Anbindung Gbernimmt.

Die nachstgelegene Bushaltestelle Lahnstral3e ist vom Plangebiet fu3laufig in ca. zwel
Minuten erreichbar. An dieser Bushaltestelle halt der Bus der Linie 506 (Lohmar
Schulzentrum/ Sieglar Rsvg). Der Regionalbahnhof Friedrich-Wilhelms-Hdutte ist
fuBlaufig in ca. sechs Minuten erreichbar. Hier besteht eine Anbindung an zwei jeweils
stundlich verkehrende Regionalbahn in Richtung Koblenz (Uber Bonn-Beuel) sowie
Monchengladbach (Uber Koln). Zukinftig wird es hier auch eine S-Bahn-Verbindung
zwischen Koéln-Horrem und Bonn-Oberkassel (derzeit im Bau) geben.

Das Plangebiet verfligt somit Uber eine gute Anbindung an das Uberértliche
StraRennetz sowie den OPNV.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilbereich Region Bonn/ Rhein Sieg
ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Das
Planvorhaben entspricht somit den Vorgaben des Regionalplanes.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan
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Das Plangebiet befindet sich nach dem sachlichen Teilabschnitt ,Vorbeugender
Hochwasserschutz" im Extremhochwasser-Bereich aul3erhalb der
Uberschwemmungsbereiche des Rheins. Hier sollen die Kommunen im Rahmen der
Bauleitplanung auf das Risiko der Hochwassergefahrdung hinweisen.

2.2 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des in Neuaufstellung befindlichen
Landschaftsplanes Nr. 7 ,Siegburg-Troisdorf-Sankt Augustin®.

2.3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 24. Dezember 2016 rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache dar. Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit
gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

N :
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

2.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes T 31,
9. Anderung, Blatt 2. Dieser setzt hier eine private Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz“ fest. Westlich der Grinflache ist eine o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt, die als Stichstral3e ndrdlich an die ebenfalls als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzte NahestralRe anbindet.

Nordlich, sudlich und westlich des Plangebietes sind allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Die Flachen oOstlich des Plangebietes, die sich entlang der Mendener
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Stral3e erstrecken, sind als Mischgebiete festgesetzt. Fur das Grundstick unmittelbar
sudlich des Plangebietes ist eine Flache fir Gemeinschaftsgaragen und
Wohnbebauung festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist in den allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmald geregelt. Die GRZ betragt in nahezu allen Baugebieten 0,4. Fir das
allgemeine Wohngebiet nérdlich des Plangebietes sind zudem eine GFZ von 1,1 und
vier Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt. In dem d&stlich angrenzenden
Mischgebiet ist mit einer GFZ von 1,2 und bis zu neun Vollgeschossen eine deutlich
hohere bauliche Dichte zulassig. In den siudlich und westlich angrenzenden
allgemeinen Wohngebieten ist das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer GFZ von 0,8
und maximal zwei Vollgeschossen geringer. Die Festsetzungen stehen im
Zusammenhang mit den dort jeweils gewinschten und vorherrschenden Haustypen.

Neben der Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan fir die
umliegenden Baugebiete noch die Bauweise sowie die zuldssige Dachform fest. Fir
die Baugebiete 6stlich der NahestralRe gilt die offene Bauweise. Fir die Baugebiete
westlich der NahestralRe hingegen lGberwiegend die geschlossene Bauweise. Fur den
Groldteil der an das Plangebiet angrenzenden Baugebiete ist die Errichtung von
Flachdachern vorgegeben. Fir einige Baugebiete sudlich des Plangebietes sind
hingegen ausschliel3lich Satteldacher zul&ssig.

3 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit Schreiben vom 09.09.2020 hat die Sahle Wohnen einen Antrag auf Anderung des
Bebauungsplanes T31, 9. Anderung, Blatt 2 gestellt. Ziel der Planung ist eine
Nachverdichtung der bestehenden Wohnanlage an der Lahnstral3e durch die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf einer derzeit mindergenutzten Freiflache mit
Mietergarten.

Die geplante Bebauung soll die durch die bereits auf dem Grundstiick bestehenden
Mehrfamilienhduser gepragte Baustruktur nach Sdden hin fortfihren. Der
Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt
ca. 30 seniorengerechten Wohneinheiten und eines Gemeinschaftsraums der PAREA.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan fir das Plangebiet eine private Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festsetzt, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die geplante Wohnbebauung eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich. Es ist geplant, die Grunflache in ein allgemeines
Wohngebiet zu andern. Das Mal3 der baulichen Nutzung soll sich an der auf dem
Grundstiick sowie in der direkten Umgebung zuldassigen baulichen Dichte orientieren.

Durch die Umnutzung der teilweise mit Gartenhauschen und -lauben bebauten,
mindergenutzten Freiflache zugunsten einer Mehrfamilienhausbebauung tragt die
Planung zu einer teilweisen Deckung des in Troisdorf bestehenden Bedarfs an
Wohnraum, insbesondere fir Senioren bei.
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4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht eine wohnbauliche Nachnutzung des
bereits teilweise baulich vorgepragten und weitestgehend erschlossenen
Grundstlickes. Damit entspricht die Bebauungsplananderung dem im 8§ 1 Abs. 5
BauGB verankerten Leitbild der Innenentwicklung. Die Bebauung bereits
erschlossener Grundsticke im Innenbereich ist demnach Entwicklungen im
AulRenbereich vorzuziehen, da durch die Neuausweisung von Flachen im
Aul3enbereich in der Regel erhebliche Umweltauswirkungen die Folgen sind.

Der Bebauungsplan soll daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
geandert werden. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2.700 m2. Somit liegt
die durch die Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigte zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO in jedem Fall unterhalb von 20.000 m2. Es werden
bzw. wurden keine weiteren Bebauungsplane in einem engen sachlichen, rAumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflachen mit zu bertcksichtigen
waren. Durch den Bebauungsplan wird im Ubrigen nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen keinerlei
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Natura 2000-Gebiete. Demgemal3 erfullt der Plan alle Voraussetzungen des § 13a
Abs. 1 BauGB und kann im beschleunigten Verfahren geédndert werden.

Folgerichtig wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe,
welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB
abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2Nr. 1
BauGB auch von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Um Birgerinnen und Burger, Trager offentlicher
Belange und die politischen Entscheidungstrager umfassend zu partizipieren sowie
etwaige Problematiken bereits frihzeitig zu identifizieren, wurde dennoch eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefthrt.

4.2 Umweltbelange

Die Bebauungsplandnderung wird nach 8§ 13a BauGB als Planverfahren der
Innenentwicklung durchgefahrt (vgl. Kapitel 4.1). Somit ist eine férmliche
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht
erforderlich.

Die betroffenen Umweltbelange werden im Planverfahren jedoch trotzdem ermittelt
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und in die Abwéagung eingestellt. Soweit erforderlich, werden Fachgutachten als
Planungs- und Abwéagungsgrundlage erstellt.

Tiere und Pflanzen, Biotope

Durch die geplante Wohngebietsentwicklung werden die in den Mietergéarten
bestehenden Lebensraume fur Tiere und Pflanzen zerstort. Es wurde daher eine
Artenschutzprifung, der Stufe 1 durchgefiihrt, um zu ermitteln, ob mit der Anderung
des Bebauungsplanes sogenannte planungsrelevante Arten, also besonders bzw.
streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten betroffen sind und artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass sich die im Plangebiet
bestehenden Geholze potentiell als Fortpflanzungs- und Ruhehabitate fir die
planungsrelevanten Vogelarten Bluthanfling und Girlitz eignen konnten. Zur
Vermeidung der Zerstorung jahrlich neu angelegter Nester und der direkten Totung
dieser und anderer gehdlzbritender Vogelarten sind gemaR der Artenschutzprifung
Rodungsarbeiten ausschliel3lich zwischen 01. Oktober und 28. Februar
durchzufiihren, da sich die potentiell vorkommenden Vogelarten in diesem Zeitraum in
ihrem Uberwinterungsgebiet befinden. Zudem soll auch der Baubeginn auRerhalb der
Brutzeiten erfolgen. Baufeldraumung, Rodung und Umsetzung des Bebauungsplans
sind auch innerhalb dieser Zeiten zulassig, wenn eine Uberprifung der Bauflachen
des Geltungsbereiches vor Baubeginn auf Brutvorkommen planungsrelevanter Arten
erfolgt ist. Werden keine Brutvorkommen ermittelt, kann mit den BaumalRnahmen
begonnen werden. Sollte auf den Bauflachen ein Brutvorkommen ermittelt werden, so
kann der Baubeginn erst nach der Brutzeit erfolgen. Ausnahmen erfordern eine
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Sieg-Kreises. Auf das
Rodungs- und Baubeginnverbot innerhalb der potentiellen Brutzeiten sowie die
Ausnahmeregelung wird im Bebauungsplan hingewiesen. Die Einhaltung der Verbote
wird vertraglich zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Troisdorf geregelt.

Als Ausgleich fur die durch die Baumalinahmen wegfallenden Gehdélzstrukturen, die
als potentielle Fortpflanzungsstatten fir Bluthéanfling und Girlitz fungieren, ist geman
der Artenschutzprifung die Entwicklung einer freiwachsenden Hecke aus
vorzugsweise bedornten Heckenstrduchern auf einer mindestens 30 m? grol3en
Flache im Plangebiet erforderlich. Die Heckenpflanzung wird im Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt (vgl. Kapitel 6.6). Dadurch entstehen innerhalb des
Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung neue Brutmdglichkeiten flr
Bluthanfling und Girlitz. Zusétzlich wird die Neupflanzung von vier Baumen festgesetzt.
Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen werden durch
die Umsetzung der Bebauungsplan&dnderung keine Verbotstatbestande gemald § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgel6st.

Die Entwicklung einer Flache innerhalb eines bereits bestehenden Siedlungsgebietes
und mit vorhandener ErschlieBung, wie sie hier vorliegt, hat in der Regel geringere
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt als die Entwicklung einer
unerschlossenen Flache am Siedlungsrand oder auf der ,grinen Wiese".
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Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung sowie in der
unmittelbaren Umgebung bestehen keine Schutzgebiete gemaf
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), wie z.B. Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Biotopverbundflachen, geschitzte oder schutzwirdige
Biotope. Im Plangebiet oder der ndheren Umgebung wurden bei der Erstellung der
nationalen Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen auch keine FFH-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete ausgewiesen.

Da die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein 6kologischer Ausgleich der
durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft ist somit nicht
erforderlich.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestehen insgesamt 13 Baume,
von denen 12 Baume gemdall § 3 der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf
geschutzt sind. Eine Eiche an der norddstlichen Plangebietsgrenze soll bestehen
bleiben. Die Ubrigen Baume sollen mit Umsetzung der BaumalRnahme entfallen.
Gemald 8 7 Baumschutzsatzung sind fur die Entfernung der geschitzten Baume
Ersatzpflanzungen oder in Ausnahmeféllen Ausgleichszahlungen durch den
Eigentiimer bzw. Nutzungsberechtigten erforderlich. Aufgrund der Anzahli. V. m. dem
Stammumfang der zu entfernenden Baume muissen gemald Baumschutzsatzung
ersatzweise insgesamt 12 neue Baume gepflanzt werden. Funf dieser Baume sollen
auf den angrenzenden Grundstucken zwischen Lahnstral3e, Mendener Straf3e und
Nahestralde, die sich ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers befinden, gepflanzt
werden. Die Umsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die
tbrigen 7 erforderlichen Ersatzpflanzungen sollen tber die entlang der sudlichen
Grundsticksgrenze festgesetzte Heckenpflanzung (vgl. Kapitel 6.6) erfolgen. Die
gemal der Baumschutzsatzung erforderlichen Ersatzpflanzungen kdnnen Uber die
vorgesehenen Baum- und Heckenpflanzungen vollstandig erbracht werden.

Landschaft und Ortsbild

Die Bebauungsplandnderung erméglicht Veradnderungen des bisherigen Orts- und
Landschaftsbildes. Die bisher mindergenutzte und optisch wenig ansprechende
Freiflache wird kinftig durch eine Wohnbebauung gepragt sein, die sich hinsichtlich
der Gebaudehohe, der Bauweise sowie der baulichen Gestaltung an der in der
Umgebung vorhandenen Bestandsbebauung orientiert. Dies wird durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Damit
wird sich das Vorhaben in das bestehende Ortsbild einfligen.

Boden

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine zusatzliche Versiegelung des
Plangebietes ermoglicht. Es handelt sich bei dem Plangebiet jedoch um eine bereits
teilweise mit Gartenhduschen und -lauben sowie Wegen versiegelte Flache, die
bereits vollstandig erschlossen und von Bebauung umgeben ist. Die Entwicklung einer
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solchen Flache innerhalb eines bereits bestehenden Siedlungsgebietes hat in der
Regel geringere Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als die Entwicklung einer
unerschlossenen Flache am Siedlungsrand oder auf der ,grinen Wiese®. Die hier
vorliegende Form der Nachverdichtung entspricht somit dem Grundsatz eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemald 8 la Abs. 2
BauGB.

Das Plangebiet ist im Altlasten- und Hinweisflachenkataster nicht als altlast-
verdachtige Flache erfasst. In einem Baugrundgutachten wurde in einer der
Bohrproben ein leicht erhdhter Anteil an Blei festgestellt. Die festgestellte Menge lasst
sich gemall LAGA M 20 dem Wert Z1.1 zuordnen. Diese Einstufung bedeutet, dass
ein offener Einbau des Bodens eingeschrankt moéglich ist. Bei der Bauausfiihrung ist
sicherzustellen, dass das belastete Bodenmaterial nicht zur Abdeckung an der
Oberflache verwendet wird, um eine Gefahrdung fir den Menschen auszuschlief3en.
Als Fullmaterial ist der Boden jedoch verwendbar.

Der Boden wird baubegleitend nach den Vorgaben der novellierten BBodSchV
untersucht und analysiert. Damit wird sichergestellt und dokumentiert, dass die
Anforderungen der BBodSchV fir die Gefahrdungspfade Boden-Mensch und ggf.
Boden-Pflanze bezogen auf die zulassige Nutzung eingehalten werden. Nach
Abstimmung zwischen dem Bodengutachter und dem Rhein-Sieg-Kreis sind kiinftig
Uberbaute bzw. versiegelte Flachen sowie Flachen, in denen Bodenmaterial
entsprechend den Vorsorgewerten und in ausreichender Machtigkeit gemaR der
BBodSchV aufgetragen wird (z.B. Mutterboden im Garten) von einer solchen
Untersuchung ausgenommen. Maflinahmen, die evtl. aufgrund eines festgestellten
erhdhten Schadstoffgehalts erforderlich werden, wie zusatzlicher Bodenaustausch
0.4a., werden in Abstimmung mit der Bodenschutzbehorde im Zuge der BaumalZinahme
umgesetzt. Die Untersuchungen und MalRnahmen werden dokumentiert und der Stadt
Troisdorf sowie der Bodenschutzbehdrde tibergeben. Im Bebauungsplan wird auf das
Erfordernis einer baubegleitenden Bodenuntersuchung hingewiesen.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser, die durch die Anderung des
Bebauungsplanes beeintrachtigt werden kénnten. Das Plangebiet liegt auch in keinem
Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Aufgrund der verursachten Versiegelung ist mit einem zusatzlichen
Oberflachenabfluss durch Niederschlagswasser, das nicht direkt versickern kann, zu
rechnen. Die Bodenversiegelung wird jedoch auf das notwendige Mal3 begrenzt. In
einem Baugrundgutachten wurde ab einer Tiefe von ca. 2,0 m Kiessand der
Niederterrasse festgestellt, die sich fir eine Versickerung grundsatzlich eignet. Daher
wird empfohlen, dass das auf den Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser nach Mdglichkeit auf dem Grundsttick, ggf. tber eine
Mulde/Rigole, zur Versickerung gebracht wird oder verzdgert einzuleiten ist. Auf die
Vorgaben des Landeswassergesetzes und Wasserhaushaltsgesetzes wird verwiesen.
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Das Plangebiet befindet sich in den Risikogebieten des Rheins, ,Teileinzugsgebiet
Sieg"“, die bei einem haufigen Ereignis (alle 10 bis 50 Jahre) Uberschwemmt werden
kénnten. Es wird durch die Hochwasserschutzdeiche an der Sieg und Agger vor einem
bis zu einem 100jahrlichen Hochwasser geschitzt. Die Lage in den
Hochwasserrisikogebieten der Sieg und des Rheins sowie der Verweis auf die
Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten unter www.flussgebiete.nrw.de
sind daher gemald § 9 Abs. 6a BauGB vermerkt. Aus Griinden des vorbeugenden
Hochwasserschutzes werden hochwassersichere Bauweisen im Erdgeschoss
empfohlen. Ferner wird fir Geschossebenen unterhalb des Erdgeschosses darauf
hingewiesen, dass diese entweder flutungssicher verschlieBbar und statisch
auftriebssicher oder in einer fur die planmafige Flutung im Hochwasserfall geeigneten
Bauausfuihrung hergestellt werden sollten. Die einzelnen MalRhahmen sind im Rahmen
der Genehmigungsplanungen zu prifen und festzulegen.

Mensch

Durch die Uberbauung der bisherigen Mietergarten wird diese von einem begrenzten
Personenkreis genutzte Naherholungsflache zerstort. Jedoch wurden die Mietergarten
in den letzten Jahren kaum bis gar nicht genutzt. Daher wirken einige der Garten
heruntergekommen und wenig optisch ansprechend. Durch die geplante Errichtung
des Mehrfamilienhauses mit ca. 30 Wohneinheiten tragt die Anderung des
Bebauungsplanes zu einer Befriedigung des dringend bendétigten Bedarfs an
bezahlbaren und seniorengerechten Mietwohnungen bei.

Luft und Klima

Dem Plangebiet kommt keine besondere Funktion im Hinblick auf Luftreinigung,
Entstehung von Frischluft oder sonstiger lufthygienischer Bereiche zu. Das Plangebiet
weist eine starke thermische Belastung tags auf (Fachinformationssystem
Klimaanpassung unter www.klimaanpassung-karte.nrw.de). Es ist jedoch nicht
Bestandteil eines Klimawandelvorsorgebereichs, da es zu einem né&chtlichen
Kaltluftwirkbereich gehort.

Durch die offene Bauweise sowie die Ausrichtung der bestehenden
Mehrfamilienhduser im direkten Umfeld des Plangebietes bestehen zwischen der
Bebauung relativ breite, unbebaute Korridore, die zu einer Durchliftung des
Wohngebietes fuihren. Die Neuplanung setzt die bestehende Bebauungsstruktur fort.
Zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Auswirkungen auf das
Mikroklima, v.a. der sommerlichen Hitzewirkung, wird eine Dachbegriinung
festgesetzt.

Die zuséatzliche Verkehrsbelastung durch die Errichtung von zusétzlichen
Wohneinheiten ist nur gering und fuhrt lediglich zu einer unerheblichen Erhéhung der
CO2-Emissionen.
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Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sowie in der direkten Umgebung sind keine Hinweise auf die Existenz
von Kulturgutern bekannt. Ein vorsorglicher Hinweis im Bebauungsplan informiert,
dass bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und -befunde
gemal den Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) zu sichern und zu
melden sind.

Die im Plangebiet bestehenden Gartenhdauschen und -lauben (Sachguter) haben
keinen besonderen Wert. Das Vorhaben schafft grundséatzlich hoherwertigere
Sachguter mit positiven Wirkungen auf das direkte Umfeld.

5 Vorhabenbeschreibung

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung eines Mehrfamilienhauses vor. Der neue
Zeilenbaukorper soll die bestehende Bebauungsstruktur aufgreifen und in derselben
Ausrichtung wie die bereits auf dem Grundstiick bestehenden vier Mehrfamilienhduser
errichtet werden, so dass ein harmonisches Gesamterscheinungsbild entsteht.

Das Mehrfamilienhaus wird mit drei Vollgeschossen und einem Nicht-Vollgeschoss mit
Flachdach errichtet. Damit wird ein vertraglicher Ubergang zwischen den nérdlich
bestehenden Mehrfamilienhdusern mit vier Vollgeschossen und den sudlich
bestehenden Einfamilienh&usern mit zwei Vollgeschossen und teilweise ausgebautem
Dachgeschoss geschaffen.

Die Eingénge sind im Norden vorgesehen. Nach Suden sollen sich Terrassen und
Loggien orientieren.

Das Mehrfamilienhaus ist als 3- oder 4-Spéanner geplant. So lassen sich in den
Geb&uden insgesamt ca. 30 Wohneinheiten unterbringen. Nach aktuellem Stand sind
ausschlie@lich 1- und 2-Zimmer-Wohnungen geplant. Das Angebot richtet sich
insbesondere an Senioren, denen die Moglichkeit geboten werden soll, auch im Alter
in ihrem vertrauten Umfeld wohnen zu bleiben. Der Standort ist gut geeignet, um
seniorengerechte Wohnungen im 1. Forderweg zu realisieren.

Der nordlich des Plangebietes bestehende PAREA-Gemeinschaftsraum wird in das
geplante Gebaude umgesiedelt, da dieser den heutigen Anforderungen einer
seniorengerechten Betreuung nicht mehr entspricht. Unter anderem ist aktuell keine
Barrierefreiheit gegeben, da keine behindertengerechte WC-Anlage vorhanden ist.

PAREA ist ein Projekt der Wohnungswirtschaft, das von der Sahle Wohnen mit dem
Ziel ins Leben gerufen wurde, soziales Engagement in den Mieterschaften von Grol3-
und Hochhaussiedlungen zu fordern und damit die Wohn- und Lebenssituation zu
verbessern.

Der PAREA-Gemeinschaftsraum dient somit im Allgemeinen der Herstellung einer
guten Nachbarschaft. Im Speziellen beugt die Einrichtung der Vereinsamung der
Senioren vor und Dbietet konkrete seniorenbezogene Beratungs- und
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Betreuungsleistungen an, die Senioren im Alltag unterstitzen und ihnen somit ein
moglichst langes selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung ermoglichen
sollen.

6 Begriundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die derzeit festgesetzte private Griinflache wird entsprechend der in der Umgebung
festgesetzten Art der baulichen Nutzung gemaR 8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB in ein
allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO geandert.

Der Gesetzgeber ermdglicht mit § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB, dass im Bebauungsplan
Flachen festgesetzt werden dirfen, auf denen die Wohngebaude ausschlielich fur
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind. Alte Menschen, ggf.
mit einem Betreuungsbedarf, zahlen zu diesen Personengruppen. Daher wird zur
Umsetzung des hier vorgesehenen Wohnkonzeptes festgesetzt, dass innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets nur Wohngebaude fir Senioren zulassig sind. Der Wortlaut
des 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB besagt, dass die Festsetzungen nur fur einzelne Flachen,
d.h. fur Teile eines Baugebietes, getroffen werden kbénnen, um keine einseitigen
Bevolkerungsstrukturen zu férdern. Da die geplante Wohnbebauung jedoch
unmittelbar an bereits bestehende Wohngebietsflachen grenzt, wird die erforderliche
Einbindung des Neubaugebietes in ein groR3eres Baugebiet gewahrleistet. Die neben
den Wohngebauden in einem allgemeinen Wohngebiet gemaf} § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuléassigen Nutzungen sind hiervon nicht betroffen und bleiben zulassig.

Die gemal 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (Nr. 1), sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe (Nr. 2),
Anlagen fur Verwaltungen (Nr. 3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) sowie Tankstellen (Nr. 5)
werden unter Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, da diese
aufgrund ihres groRen Flachenbedarfs nicht mit der vorgesehenen sowie bestehenden
Bebauungsstruktur vereinbar sind. Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden zudem
ein hohes Verkehrsaufkommen induzieren sowie Immissionskonflikte mit der
Wohnnutzung erwarten lassen und stehen somit der weitestgehend wohnlich
gepragten Umgebung entgegen.

6.2 Mall der baulichen Nutzung

Damit sich das Vorhaben baulich in die ndhere Umgebung einfugt, wird das in den
angrenzenden Baugebieten festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung weitestgehend
Ubernommen.

Daher wird innerhalb des allgemeinen Wohngebietes gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie i. V. m. § 20
BauNVO eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ sowie GFZ entsprechen
den Orientierungswerten fir Obergrenzen fir allgemeine Wohngebiete des § 17
BauNVO und ermdglichen eine aufgelockerte Bebauung mit den im stadtebaulichen
Konzept vorgesehenen Gebaudetypologien.
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Zur stadtebaulichen Steuerung der Hohenentwicklung des geplanten Gebaudes
werden gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Abs. 1 BauNVO drei Vollgeschosse
als Hochstmal} festgesetzt. Der Nachweis der Vollgeschossigkeit bezieht sich dabei
auf den Block in Ganze und nicht auf das Einzelhaus. Die Geldndehdhe zur
Beurteilung der Vollgeschossigkeit i. S. d. 8 6 Abs. 2 BauO ist dabei das geplante
Geléande. Zusatzlich wird gemar 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO die
maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe wird im
Plangebiet mit 68,0 m Gber Normalhéhennull (NHN) fixiert, die am obersten Abschluss
der Attika zu messen ist. Diese ermdglicht gemanR der bestehenden Gelandehdhe eine
maximale Geb&udehdhe von ca. 14,0 m und damit eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen und einem Nicht-Vollgeschoss inkl. einem Sockel.

Durch die festgesetzten Hochstmalle der Zahl der Vollgeschosse sowie der
Gebaudehohe wird der gewiinschte stadtebaulich harmonische Ubergang zwischen
den vier Vollgeschossen der nérdlich bestehenden Mehrfamilienhauser und den
Einfamilienhausern mit zwei Vollgeschossen im Siden planungsrechtlich gesichert.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfihrung zu ermdglichen,
wird eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe durch die dem
Dach untergeordnete technische Anlagen und Aufbauten wie Schornsteine, Be- und
Entliftungsanlagen, Satellitenschiisseln, Antennen, Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie sowie durch Aufzug-, Fahrschachte und Treppenhauser sowie durch
aulRere Umwehrungen wie Bristungen und Geléander von Dachterrassen, Balkonen
und Loggien um bis zu 1,5 m zugelassen, wenn diese mindestens um das Mal} ihrer
Hohe von der AulRenkante des darunter liegenden Geschosses abricken. Da diese
Anlagen von untergeordneter stadtebaulicher Bedeutung sind und das
Erscheinungsbild eines Gebaudes nicht malRgeblich beeintréchtigen, sind solche
geringfuigigen Uberschreitungen der maximalen Geb&audehdhen stadtebaulich
vertretbar und haben keine erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild.

6.3 Bauweise

Die geplante Bebauung wird ggf. ein Langenmalf3 von 50 m geringfligig Gberschreiten.
Daher kann das Gebaude nicht in der offenen Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO
errichtet werden, die eine Langenbegrenzung von 50 m festsetzt. Die geschlossene
Bauweise gemalRl § 22 Abs. 3 BauNVO ist aufgrund der damit verbundenen
Grenzbebauung, die hier nicht vorgesehen ist, ebenfalls ungeeignet. Daher wird
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir das Baugebiet eine abweichende Bauweise gemali
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, die eine Gebaudelange von mehr als 50 m zulasst,
gleichzeitig aber wie in der offenen Bauweise Grenzabstande vorsieht.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO wird innerhalb des Baugebietes die Uberbaubaren Grundsticksflachen
definiert, innerhalb der das geplante Gebaude errichtet werden darf. Die tGberbaubare
Grundstucksflache ist parallel zu den im Norden auf dem Grundstick bereits
bestehenden vier Mehrfamilienhdusern ausgerichtet.
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Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfihrung nicht zu stark einzuschréanken, ist
geman § 23 Abs. 3 BauNVO ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Erker, Balkone, Uberdachungen,
Wintergarten und Vordacher um bis zu 2,0 m zulassig. Dabei beziehen sich die
Uberschreitungen der Baugrenzen auf maximal 30 % der Gebaudeabwicklung, in
Génze also der Summe samtlicher Ansichtslangen (Ansichtsabwicklungen). Hierbei
bezieht sich die Lange der zulassigen Uberschreitung nur auf die Ansichtsflache der
untergeordneten Bauteile.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Terrassen die Baugrenzen um bis zu 4,0 m
Uberschreiten dirfen. Diese Festsetzung ist notwendig geworden, da hochstrichterlich
festgestellt wurde, dass Terrassen in der Regel keine Nebenanlagen sind, sondern als
Teil des Hauptbaukdrpers gelten und damit grundsétzlich innerhalb der tGiberbaubaren
Grundstiicksflache untergebracht werden miussten. Dies wirde zu einer nicht
vertretbaren Einschrankung bei der Bauausfihrung der Hauptgebaude bzw. bei der
Gestaltung der privaten Aulenbereiche flhren.

Da untergeordnete Bauteile sowie Terrassen in der Regel nur eine untergeordnete
Bedeutung fir das ortliche Erscheinungsbild der Hauptbaukérper haben, sind solche
geringfuigigen Uberschreitungen der tiberbaubaren Grundstiicksflache stadtebaulich
vertretbar.

Die fur das Hauptgebaude festgesetzte Gberbaubare Grundstticksflache riickt um 6,0
m von der ErschlieBungsstralle ab. Dadurch hélt das geplante Mehrfamilienhaus zur
Wohnbebauung entlang der Nahestral3e im Westen einen Abstand von mindestens
14,5 m ein. Die 6stliche Baugrenze halt daftir zur dstlichen Flursticksgrenze (Flurstiick
312) lediglich einen Abstand von 1,5 m ein. Dadurch liegt die bauordnungsrechtlich
einzuhaltende Abstandsflache von mindestens 3,0 m nicht vollstandig auf dem
Vorhabengrundstlck, sondern teilweise auf dem Nachbargrundstick, welches jedoch
ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers (Sahle Wohnen) ist. Dennoch ist die
Eintragung einer Baulast auf dem betroffenen Flurstick 312 erforderlich. Die
bauordnungsrechtlich relevanten Aspekte der Abstandsflachen wie die Sicherung
einer ausreichenden Belichtung und Beluftung sowie die Brandschutzanforderungen
werden durch die Verlagerung der Abstandsflache des Neubaus auf das
Nachbargrundstiick nicht beeintrachtigt, da die Abstandsflachen zum nachstgelegen
Bestandsgebaude insgesamt problemlos eingehalten werden.

6.5 Verkehrserschliel3ung, ruhender Verkehr

Das geplante Mehrfamilienhaus wird tiber den im Westen verlaufenen Stichweg an die
Nahestral3e angebunden. Der ndérdliche Abschnitt des Weges wird demnach zur
ErschlieRung fur den Pkw-Verkehr gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die vorhandene Fahrbahnbreite von ca. 6,0 m ist
ausreichend, um die aus dem Vorhaben resultierenden, geringen Verkehrsmengen
problemlos aufzunehmen. Eine Durchfahrt zwischen NahestraBe und
Bonhoefferstrale soll fir den motorisierten Verkehr weiterhin unterbunden bleiben und
nur fir den FulR- und Radverkehr erméglicht werden. Dementsprechend wird der
sudliche Teil des Weges als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
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,offentlicher Ful3- und Radweg" festgesetzt.

Nordlich des geplanten Baukdrpers sieht das stadtebauliche Konzept die Errichtung
von maximal 15 Stellplatzen vor. Diese Anzahl entspricht bei insgesamt 30
Wohneinheiten einem Stellplatzschlissel von 0,5 Stellplatzen/ Wohneinheit. Aus der
Erfahrung des Vorhabentragers heraus, wird bei der zu erwartenden Mietstruktur
(Seniorenwohnungen) sowie der guten OPNV-Anbindung dieser Stellplatzschliissel
als ausreichend betrachtet. Dass die Wohnungen ausschlieBlich an Senioren
vermietet werden, ist im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt (vgl. Kapitel 6.1).

Zur Sicherung der geplanten Lage der Stellplatze werden entlang der ndrdlichen
Plangebietsgrenze entsprechend zwei Flachen fur Stellplatze (St) gemal 8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Gleichzeitig werden unter Anwendung des § 12
Abs. 6 BauNVO Stellplatze aulRerhalb dieser Flachen ausgeschlossen, um
insbesondere die Errichtung von Stellplatzen im riickwartigen Grundstticksbereich zur
Sicherstellung einer entsprechenden Wohnruhe zu verhindern. Oberirdische Garagen
werden zur Gewabhrleistung eines offenen und harmonischen Ortsbildes im gesamten
Plangebiet nicht zugelassen.

Die im Norden des Plangebietes geplanten Uberdachten Fahrradstellplatze sind als
untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebiets dienen zu
bewerten und demzufolge gemal? § 14 Abs. 1 BauNVO allgemein zulassig. Eine
konkrete Flachenfestsetzung soll es nicht geben. Fahrradstellplatze kénnten auch auf
den nicht benétigten Pkw-Stellplatzen errichtet werden.

6.6 Grin-und Freiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Freiflachen der Wohnbebauung wird
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass generell die nicht Uberbauten und
nicht befestigten Grundstucksflachen nach Abschluss der Bauarbeiten gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft als Grunflachen zu unterhalten sind. Da insbesondere die
Vorgarten von Wohngebauden eine besondere Wirkung auf das Erscheinungsbild
eines Wohnquartiers haben, wird zudem eine explizite Festsetzung zur Begriinung und
gartnerischen Erhaltung von Vorgartenbereichen aufgenommen. Durch diese
Festsetzung soll die Herstellung sogenannter Schotter- und Steingarten, die in der
Regel negative Auswirkungen auf das Erscheinungsbild haben, verhindert werden.

Als Ausgleichsmal3nahme fur den durch die Baumal3nahmen verursachten Wegfall der
bestehenden Gehdlzstrukturen, die als potentielle Fortpflanzungsstatten far
Bluthanfling und Girlitz fungieren (vgl. Kapitel 4.2) konnten, wird gemal 8§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB entlang der sudlichen Baugebietsgrenze eine mindestens 1,0 m breite,
58 m lange und 1,5m hohe, freiwachsende Hecke aus vorzugsweise bedornten
Heckenstrauchern festgesetzt. Die Heckenpflanzflache betragt mindestens 58 m2 und
erflllt somit die Vorgaben der Artenschutzprtfung (30 m2). Die Heckenpflanzung dient
gleichzeitig zur Abschirmung des sudlich angrenzenden Garagenhofes. Zur
Gewabhrleistung einer gewissen 6kologischen und gestalterischen Qualitat wird in den
textlichen Festsetzungen eine Pflanzliste aufgenommen, die die zuldssigen
Pflanzarten sowie Mindestpflanzqualititen gem&ll den Empfehlungen der
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Artenschutzprifung vorgibt.

Der Grol3teil der im Plangebiet bestehenden Baume muss dem Bauvorhaben weichen
(vgl. Kapitel 4.2). Lediglich die an der norddstlichen Plangebietsgrenze bestehende
grof3e Eiche kann erhalten werden. Diese wird gemalRl 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
entsprechend zeichnerisch festgesetzt.

Alle  Begrinungsmalnahmen dienen der Gewahrleistung eines optisch
ansprechenden Erscheinungsbilds der Neubebauung, das sich an die
Freiflachengestaltung der im Norden und Osten angrenzenden, bestehenden
Mehrfamilienhausbebauung anlehnt, sowie der Minderung der durch die
Neuversiegelung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Aul3erdem tragen
die MalRBnahmen zu einer Minderung der klimatischen Auswirkungen der Neubebauung
bei.

Da im Plangebiet nur Seniorenwohnungen (i. d. R. 1-2 Personen-Wohnungen)
geschaffen werden, kann auf den Nachweis einer Spielplatzflache fur Kleinkinder
gemal’ 8 8 Abs. 4 BauO NRW verzichtet werden.

6.7 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom kann durch eine Verlangerung der in der
Nahestral3e bestehenden Leitungen und Anschlisse sichergestellt werden. Die
konkrete technische Erschlie3ungsplanung wird im Zuge der Ausfuhrungsplanung mit
den jeweiligen Versorgungstragern abgestimmt. Es wird klarstellend festgesetzt, dass
die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen gemafl 8 14 Abs. 2 BauNVO im
gesamten Plangebiet allgemein zul&assig sind.

Gemal der Stellungnahme des Abwasserbetriebs Troisdorf AGR vom 20.10.2021 ist
die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden hauslichen Schmutzwasser Gber den in
der Nahestral3e bestehenden Kanal méglich. Das auf den Dachflachen und sonstigen
versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll nach Moglichkeit im Sinne
des 8 55 Abs. 2 WHG auf dem Grundstick versickert oder verzdgert eingeleitet
werden. Die grundsatzliche Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde in einem
Baugrundgutachten festgestellt.

Die Abfallentsorgung soll Uber die NahestraBe erfolgen. Dazu ist im
Einmindungsbereich der Stichstral3e ein Abfallsammelplatz vorgesehen, der durch
die zeichnerische Festsetzung einer Flache fur Nebenanlagen gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB gesichert wird. In Verbindung dazu wird unter Anwendung des 8§ 14 Abs. 1
Satz 3 BauNVO textlich festgesetzt, dass Aufstellflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehalter (Abfallsammelpléatze) nur innerhalb dieser Flache zulassig sind.
Durch einen gemeinschaftlich genutzten Abfallsammelplatz wird die Anordnung einer
Vielzahl von Einzeltonnen im Plangebiet zugunsten eines geringeren
Flachenverbrauchs und eines positiveren Erscheinungsbildes vermieden sowie die
Millabfuhr erleichtert. Eine Eingriinung durch eine Heckenpflanzung tragt ebenfalls zu
einem positiven Erscheinungsbild bei.
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6.8 Gestaltungsvorschriften
GemalR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW ist es moglich neben den
planungsrechtlichen Festsetzungen auch baugestalterische Festsetzungen zu treffen.

Dachform
Das geplante Mehrfamilienhaus wird wie die nordlich sowie 6stlich des Plangebietes
bereits bestehenden Mehrfamilienhauser mit einem Flachdach errichtet.

Dachbegrinung
Zur Verbesserung des Mikroklimas vor Ort (geringere Aufheizung, Abkihlung durch
Verdunstung) und der Wasserbewirtschaftung (Ruckhaltung von

Niederschlagswasser, Vermeidung von Abflussspitzen) sowie zur optischen
Aufwertung des Ortshildes wird fir das Flachdach des Neubaus eine extensive
Begriinung festgesetzt. Die Begrinung ist als Sedumgesellschaften, Magerrasen,
Grasern und/ oder Stauden herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Um eine
ansprechende Qualitat der Dachbegrinung sicherzustellen, muss die Starke der
Vegetationstragschicht mindestens 10 cm zzgl. Drain- und Filterschicht betragen.
Flachen fur technisch erforderliche Randstreifen, technische Aufbauten und
Energieerzeugunganlagen sind von einer Begriinung ausgenommen. Uber der
Dachbegriinung sind Photovoltaikelemente zulassig.

Einfriedungen

Zur Sicherstellung eines positiven und griinen Erscheinungsbildes des Grundstiicks
wird festgesetzt, dass zur Grundstickseinfriedung nur frei wachsende Hecken oder
Schnitthecken aus standorttypischen heimischen Laubgehdlzen sowie offene
Zaunkonstruktionen mit einem Lochanteil von mindestens 50 % pro Quadratmeter
zulassig sind. Mauern, Palisaden und andere vollstandig geschlossene bzw.
schlieBende Werkstoffplatten und Verbundstoffe sind zur Grundstiickseinfriedung
somit aus gestalterischen Griinden nicht zulassig.

Zudem wird die HoOhe der Grundstuckseinfriedungen begrenzt. Zur offentlichen
Verkehrsflache dirfen Einfriedungen maximal 1,0 m hoch sein. Zu den Ubrigen
Grundsticksgrenzen darf eine Hohe von 2,0 m nicht Uberschritten werden. Die
Hohenbeschrankungen verhindern einerseits eine zu starke optische Barrierewirkung
zum oOffentlichen Raum und zu den umliegenden Grundsticken oder sogar
Verschattungen der Nachbargrundstiicke, gewéhrleisten andererseits aber einen
ausreichenden Schutz der Privatsphére.

7 VerwirklichungsmaRnahmen

Die Vorhabentragerin Sahle Wohnen ist Eigentimerin der Flache, auf der das
Mehrfamilienhaus errichtet werden soll. Zur Umsetzung des Vorhabens sind somit
keine bodenordnerischen Malinahmen erforderlich.

Die Sahle Wohnen verpflichtet sich in einem stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung
des Vorhabens. Dies betrifft insbesondere die ErschlieBungsmalRnahmen, den
Wohnungsbau inkl. der Errichtung der notwendigen Stellplatze sowie die
Freiraumgestaltung des Baugebietes.
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8 Kosten und Finanzierung

Die Sahle Wohnen tibernimmt als Vorhabentragerin alle Kosten, die die Anderung des
Bebauungsplanes betreffen. Kosten fur den stadtischen Haushalt entstehen insoweit
nicht.

9 Anlagen

— Anlage 1: Artenschutzrechliche Prifung, Ginster Landschaft + Umwelt,
Meckenheim Dezember 2021, mit redaktioneller Anpassung

— Anlage 2: Bericht zur Baugrunduntersuchung, Ingenieurteam Dr. Hemling,
Grafe & Becker Baugrund GmbH, Koéln 03.01.2022

— Anlage 2.1: Stellungnahme Laboranalytik, Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe &
Becker Baugrund GmbH, Kdln 03.01.2022

— Anlage 2.2: Erganzende Stellungnahme, Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe &
Becker Baugrund GmbH, Kéln 30.08.2022

— Anlage 3: Stellungnahme Baumschutzsatzung, H+B Stadtplanung PartG mbB,
Kdéln 09.03.2022

Troisdorf, ........cvue.. In Vertretung

Walter Schaaf
(Technischer Beigeordneter)

Troisdorf, .................

Alexander Biber
(Burgermeister)



Seite - 20 -

Inhaltsverzeichnis
N o =T g o 1= o] = R SUPPPPRPRR 3
1.1 Raumlicher Geltungshereich ..........cccoooiiiiiiiiie e, 3
1.2 Lage, Nutzung und Umfeld des Plangebietes............ccccccceiiiniiiiinininnnnen. 3
1.3  Verkehrliche ErsChl@RBUNG ....cccoviiiiiiiiiii e 4
2 Bisherige planungsrechtliche Situation ..............ociiiiiiiii e, 4
2.1 RegiONalPIaN ... ——— 4
2.2 Landschaftsplan ... 5
2.3 FIAchennutZuNGSPIaNn ... 5
2.4 Bebauungsplan ... 5
3 Anlass, Ziel und Zweck der PlanuUng .....cccooooeiiiiiiiiiiiii e 6
4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprufung ........cccc......... 7
4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung..........cccoorviiiiiii e, 7
4.2  Umweltbelange ... 7
5 Vorhabenbeschreibung ... e 12
6 Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes..................... 13
6.1 Artder baulichen NULtZUNG .......oooviiiiiii e 13
6.2 Mal der baulichen NUtZUNG ..o, 13
8.3 BaAUW IS i 14
6.4 Uberbaubare GrundsticksflAChe.........ccocoveiiiiiiiiicceceeeeceee e 14
6.5 VerkehrserschlieBung, ruhender Verkehr ...........ccccvvviiiiiiiiicceceeeiinn, 15
6.6  Grin-und FreiflACNen ... 16
6.7  Ver-UNd ENtSOTQUNG . ...uiiii et e e e e e e e e e e e e e e e e e naaaaas 17
6.8  GestaltungsVorsChriften ... 18
7 VerwirklichungsmalnahmMen ............uuuiiiiiiiiiiiiiii s 18
8  Kosten und FINANZIEIUNG ....uvuuiiii e e e e e e eaaans 19

S Y o1 = To [ =1 o N 19



