Stadt Troisdorf Datum: 04.05.2021
Der Burgermeister
Az: 11/61.1-SchA

Vorlage, DS-Nr. 2021/0657 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung (mit 26.05.2021

Denkmalpflege)

Betreff: Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 2. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Rotter
See, Bereich zwischen A 59, Stralde ,Im Zehntfeld, und Spicher Stralde
(Regelung der Zulassigkeit grol¥flachiger Einzelhandel — im
beschleunigten Verfahren)
hier: Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) u. § 4 (2) BauGB
i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat vom Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung
Kenntnis genommen. Er stimmt dem vorgestellten Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes S 118, Blatt 2, Stadtteil Troisdorf-Rotter See, Bereich zwischen
A 59, Stralle ,Im Zehntfeld® und Spicher Stra’e einschliel3lich der beigefligten
Begrindung zu. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Der Entwurf ist mit der Begrindung und den wesentlichen bisher vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen sowie dem Hinweis, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung geandert wird,
fur die Dauer eines Monats (mindestens 30 Tage) Ooffentlich auszulegen
(§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung ist die Beteiligung der Behdrden und

sonstigen  Trager oOffentlicher Belange durchzufuhren (§ 4 Abs. 2 BauGB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Sachdarstellung:

Der Bebauungsplan S 118, Blatt 2 (rechtskraftig seit 25.02.1991) umfasst im
Geltungsbereich der 2. Anderung derzeit noch ein Sondergebiet fur grof3flachigen
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Einzelhandel, beschrankt auf die Sortimente ,Bau- und Heimwerkermarkt® und
,Gartencenter (ehem. genutzt durch KNAUBER und Fliesen KAYSER). Der
Ausschuss fur Stadtentwicklung hat am 01.12.2016 (DS-Nr. 2016-1003) den
Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des gesamten Bebauungsplans S 118, Blatt
2 beschlossen. Dieser Beschluss umfasste also auch die Ubrigen Flachen, des
Ursprungsplanes (Gewerbegebiet, aktuell besetzt mit ALDI, FRESSNAPF und LIDL).

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 09.12.2020 (DS-Nr.:
2020/0908) die Neufassung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes S 118,
Blatt 2, 2. Anderung mit der Reduzierung des Geltungsbereiches auf das Gelande
des ehem. KNAUBER und Fliesen KAYSER beschlossen und im Bereich des
Gewerbegebietes den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung gefasst. In seiner
Sitzung am 03.02.2021 hat der Ausschuss die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdérden beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger sowie der Behdrden und Trager offentlicher
Belange hat vom 15.02.2021 bis einschlie3lich 15.03.2021 stattgefunden.

Von Seiten der Behdrden und Trager offentlicher Belange gingen mehrere
Stellungnahmen ein:

Die Leitungstrager Amprion und PLEdoc haben Hinweise zu den in dem Gebiet
verlaufenden Hochspannungsfreileitungen und Ferngasleitungen sowie deren
Schutzstreifen gegeben. Die Stadtwerke Troisdorf haben Hinweise zu weiteren im
Plangebiet verlaufenden Leitungen gegeben. Der Rhein-Sieg-Kreis hat Stellung zum
festgesetzten Randsortiment und dessen Anteilen, der offenen Baugrenze zum
benachbarten Bebauungsplangebiet, zur Abfallwirtschaft, zu Auflagen im
Wasserschutzgebiet und zur erneuerbaren Energie genommen. Aus der
Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Anregungen wurden soweit wie moglich in den Entwurf eingepflegt. Details zum
Nutzungsspektrum und die Anderungen des Plans wurde zudem mit dem
Flacheneigentimer abgestimmt. Anderungen an den Festsetzungen ergaben sich
dabei bezlglich der Baugrenzen, der zulassigen Nutzungen und Sortimente sowie
ihren Anteilen. Die Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen wurden ebenfalls in
mehreren Punkten Uberarbeitet.

Mit der Uberarbeiteten Planung soll nun die Offenlage durchgeflihrt werden. Weitere
Einzelheiten sind der folgenden Begrindung zu entnehmen.
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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 (i. V.m. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2) BauGB

Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 2. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Rotter See, Bereich zwischen A 59, Stralle ,Im Zehntfeld“ und
Spicher Stral3e

1 Plangebiet

Der Bebauungsplan S 118, Blatt 2 liegt im Stadtteil Rotter See zwischen der A 59,
der Bebauung mit Einzelhandelsbetrieben entlang der StralRe ,Im Zehntfeld* und der
Spicher Strale. Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst das Marktgelande des
ehem. Knaubermarktes sowie einen Teil der Bahnanlage und der Spicher Strale.
Die Nutzungsmaglichkeiten des rund 2,6 ha grolen Grundstiucks werden durch die
uber das Grundstuck verlaufenden Hochspannungsleitungen sowie unterirdische
Leitungen und die Nahe zur Autobahn beeintrachtigt. Die Hauptzufahrt auf das
Grundstuck erfolgt von Norden Uber den Kreisverkehr Bonner Stral’e / Spicher
Strale. Eine weitere indirekte Zufahrt befindet sich im Suden Uber das Grundstick
des zur Strale ,Im Zehntfeld® orientierten Lebensmitteldiscounters ALDI. Auf dem
Grundstuck befindet sich eine Uberwiegend eingeschossige, grolde Handelsimmobilie
mit einer Verkaufsflache von ca. 7900 m2. Ebenfalls gehdren die Stellplatze des
Objektes zum Geltungsbereich sowie Grunflachen im Randbereich und ein Teil der
Kleinbahnanlage der RSVG.

Aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen entlang der Stralle
Im Zehntfeld die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL, FRESSNAPF sowie an der
Spicher Stralde eine Agglomeration aus HIT-SB-Warenmarkt, DM-Drogeriefachmarkt,
Schuhfachgeschaft und Weiteren. Der gesamte Handelsstandort ,Im Zehntfeld*
verfugt aufgrund seiner Lage am Schnittpunkt mehrerer Stadtteile Uber eine gute
Erreichbarkeit aus allen Stadtteilen.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan, Teilbereich Bonn/Rhein-Sieg (2004), stellt das Plangebiet als
allgemeines Siedlungsgebiet (ASB) dar. Die Planung eines Sondergebietes fur
gro¥flachigen Einzelhandel steht im Einklang mit den Darstellungen des
Regionalplanes.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der 2016 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Troisdorf
stellt das Plangebiet als Sondergebiet Einzelhandel — Bau- und Gartenmarkt dar.

2.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Der qualifizierte Bebauungsplan S 118, Blatt 2, der am 25.02.1991 rechtskraftig
wurde, setzt im Geltungsbereich der 2. Anderung ein Sondergebiet fiir Bau- und
Heimwerkermarkt und Gartenmarkt fest. Ebenfalls festgesetzt wurde die maximale
Verkaufsflache, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, eine abweichende Bauweise,
Gebaudehdhen, Dachform und zuldssige Sortimente. Im Geltungsbereich des
Ursprungsbebauungsplanes S 118, Blatt 2 liegt auch die Spicher Strale mit
Kreisverkehr und Verkehrsgrun. Dieser Bereich ist durch den jungeren
Bebauungsplan S 91, Blatt 4 (rechtskraftig seit 05.05.1998) teilweise bereits
entsprechend der aktuellen Ausbauten Uberplant worden. S 118, Blatt 2 wurde hier
also durch S 91, Blatt 4 ersetzt, sodass diese Flache aus dem Geltungsbereich fir S
118, Blatt 2, 2. Anderung ausgespart werden kann.

Ebenfalls ausgespart wird die Bebauung entlang der Stralde im Zehntfeld (aktuell
ALDI, FRESSNAPF, LIDL), welche aktuell als Gewerbegebiet festgesetzt ist. Mit der
1. Anderung von S 118, Blatt 2 als ergdnzendem Textbebauungsplan (seit
03.08.1999 rechtkraftig), erfolgte eine Sortimentsbeschrankung des zulassigen
Einzelhandels im Gewerbegebiet auf zentrenunschadliche, nahversorgungsrelevante
Produktgruppen. Der Textbebauungsplan hat daher nur fir den Bereich stdlich der
vorliegenden 2. Anderung Relevanz, da nur dort ein Gewerbegebiet festgesetzt
wurde. Dieser Bereich wird im Rahmen der laufenden 3. Anderung des
Bebauungsplans S 118, Blatt 2 behandelt. Der Textbebauungsplan S 118, Blatt 2, 1.
Anderung soll parallel zur 2. und 3. Anderung aufgehoben werden. Er wird durch die
Uberplanung obsolet.

Der Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 2. Anderung soll gemaR der Zielsetzung fiir den
Bereich des ehem. KNAUBER-Marktes und seiner Nebenflachen anstelle des
bisherigen Sondergebietes zuklnftig drei Sondergebiete mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen festsetzen. Damit ist er aus der Darstellung des
Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 2 BauGB grundsatzlich entwickelt, die
Zweckbestimmung ist jedoch im Wege der Berichtigung anzupassen.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Plandnderung

Die Firma KNAUBER hat Anfang Marz 2020 ihren Rickzug aus der Sparte
Einzelhandel erklart und ihre Hobby- und Freizeitmarkte an das Unternehmen
Bauhaus verkauft. Das Unternehmen BAUHAUS verzichtete auf die Ubernahme des
Standortes in Troisdorf, so dass der Standort an der Spicher Stralle 50 Mitte des
Jahres 2020 geschlossen worden ist. Bis Ende Oktober erfolgte in der Immobilie ein
Abverkauf von Restposten. Seitdem steht das Gebaude Uberwiegend leer. Ein
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Gartenmarkt hat Ende April 2020 in einem Teilbereich des Gebaudes eroffnet. Er
fugt sich in die Festsetzungen des vorliegenden Plans ein.

Der Verzicht der Ubernahme dieses Standortes durch das Unternehmen Bauhaus
und die aktuelle Marktsituation (bundesweite Aufgabe bzw. Insolvenz von
Baumarkten) machen deutlich, dass die erneute Ansiedlung eines grofen
Baumarktes auf der gesamten Flache unwahrscheinlich ist.

Durch seine nicht-integrierte Lage aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche, das
bestehende funktionsfahige Gebaude und ortlichen Einschrankungen fir das
Grundstick (z.B. diverse Leitungen mit Schutzstreifen, Bauverbotszone der
Autobahn, bestehende Immissionen), ist eine Nachnutzung der Flache limitiert. Auf
Grund seiner guten Lage im Stadtgebiet mdchte der Flacheneigentimer am Standort
weiterhin Einzelhandel ansiedeln. Um die zentralen Versorgungsbereiche im
Troisdorfer Stadtgebiet zu schitzen, sind am Standort jedoch nur nicht-
zentrenrelevante Sortimente vertretbar. Die Stadt Troisdorf muss gem. § 1 Abs. 6 Nr.
4 und 11 BauGB in ihrer Bauleitplanung den Bestand der zentralen
Versorgungsbereiche schutzen und die Ergebnisse eines von ihr beschlossenen
Konzeptes — in diesem Fall das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2020 —
berticksichtigen, indem Sie die Nutzungen im Plangebiet durch geeignetes
Planungsrecht steuert.

Um die Flache fur neue Einzelhandelsnutzungen attraktiv zu gestalten und den
Standort aufrecht zu erhalten, soll die Bestandsimmobilie umstrukturiert werden.
Hierflur soll die Bestandsimmobilie in drei eigenstandige Einzelhandelsflachen mit
separaten Eingangen umgebaut werden. Der rechtskraftige Bebauungsplan S 118,
Blatt 2 (rechtskraftig seit dem 25.02.1991) setzt fur die Flache einen Bau- und
Heimwerkermarkt mit einer Verkaufsflache von 3.700 m? und einen Gartenmarkt mit
einer Verkaufsflachenbegrenzung von 2.800 m? fest. Auf Grund dieser
Festsetzungen ist an dem Standort planungsrechtlich keine anderweitige
Einzelhandelsnutzung zuldssig, sodass ein langfristiger Leerstand droht. Um zum
einen den Standort flr einen zeitgemalen Einzelhandel mit anderen Sortimenten
nutzbar zu machen und zum anderen die zentralen Versorgungsbereiche zu
schiitzen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

3.2 Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Auf Grund seiner guten Lage im Stadtgebiet soll, gemal Wunsch des
Flacheneigentimers, an dem Standort weiterhin Einzelhandel angesiedelt werden.

Das Plangebiet liegt laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2020) nicht in einem
der zentralen Versorgungsbereich der Stadt Troisdorf. Der Standort verfligt mit den
umliegenden Geschaften aullerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden 2.
Anderung jedoch Uber einen hohen Besatz von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und auch Uber Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die
Relevanz der verschiedenen Handelbetriebe beiderseits der Spicher Strale hat das
0.g. Konzept erkannt und dem Bereich bestandsorientiert als sog.
,Erganzungsstandort Im Zehntfeld“ eine Bedeutung zugestanden.

Laut der Vermutungsregel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO hat Einzelhandel mit zentren-
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und nahversorgungsrelevantem Sortiment an nicht integrierten Standorten (,Im
Zehntfeld“) ab einer VerkaufsflachengroRe von 800 gm i.d.R. schadliche
Auswirkungen auf die bestehenden =zentralen Versorgungsbereiche (ZVB).
Grol¥flachiger Einzelhandel (Verkaufsflache dber 800 m?) mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nach den Zielen (Ziel 6.5-2) des
Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) nur in zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig. Ein weiterer Ausbau des Standortes mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Sortiment schwacht demnach die Innenstadt und die Ubrigen
zentralen Versorgungsbereiche (ZVB). Diese sind laut § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu
erhalten und zu entwickeln. Durch den ehemaligen Knauber nahm der Standort die
Funktion eines Fachmarktstandortes mit gesamtstadtischer Bedeutung ein. Diese
Funktion soll erhalten bleiben.

Ziel der zweiten Bebauungsplananderung ist daher, entsprechend den Zielen des
Landesentwicklungsplans (LEP NRW) und des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes der Stadt Troisdorf (Feststellungsbeschluss: 15.12.2020)
die vorhabenbezogene Zulassigkeit von grol3flachigem Einzelhandel ohne zentren-
und nahversorgungsgrelevante Sortimente.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird der Plan im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB aufgestellt. Er steht in sachlichem, zeitlichem und raumlichem
Zusammenhang mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes S 118, Blatt 2. Beide
Plangebiete zusammen haben eine GréfRe von ca. 5 ha. Da durch beide Bauleitplane
jedoch in erster Linie eine Neuordnung der zulassigen Sortimente und
Verkaufsflachen erfolgt und nur geringfligig eine bauliche Erweiterung ermdglicht
wird, liegt die durch die geanderten Bebauungsplane neu dazugekommene
Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO insgesamt deutlich unter dem
Schwellenwerte von 20.000 gm gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Die
Zulassigkeit flr ein Vorhaben, dass der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegt, wird durch die Planung nicht begrindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gem. § 13 Abs. 2 u. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Auf Grund dessen wird von der
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Die inhaltliche planerische
Auseinandersetzung mit allen relevanten Umweltbelangen entfallt nicht (s. Kap. 4.2).

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Entsprechend der §§ 44 Abs. 1,5,6 und 45 Abs. 7 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit der gemeinsamen Handlungsempfehlung
L2Artenschutz in der Bauleitplanung und der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben®
des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
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NRW vom 22.12.2010 ist bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes
eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP) zu erstellen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird keine zusatzliche Uberbauung
vorbereitet. Die reale Flachennutzung wird nicht verandert. Artenschutzrechtliche
Konflikte sind nicht zu erkennen. Die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt
deshalb stark verkirzt und wird in dem als Anlage 2 zu der oben genannten
Handlungsempfehlung gehérigen Protokoll-Formblatt B dargelegt. Das Formblatt ist
als Anlage 1 der Begrindung des Bebauungsplanes beigeflugt. Die verkurzte
Untersuchung schliet mit dem Ergebnis ab, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande infolge der Durchfihrung des Bebauungsplans auszuschliel3en
sind.

Im Plangebiet gelten die Auflagen der Wasserschutzzone Il B des
Wasserschutzgebietes Koln-Zundorf. Im Bebauungsplan wird auf die Fundstelle der
Wasserschutzgebietsverordnung und wesentliche Inhalte und Auflagen hingewiesen.

5 Begriundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es die Zulassigkeit von grof3flachigem Einzelhandel
ohne zentrenrelevantes Sortiment zu regeln und schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu verhindern. GroRflachiger Einzelhandel
(Verkaufsflache Uber 800 m?) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ist nur in Kern- und
Sondergebieten zulassig. Dementsprechend werden als bauliche Nutzung
Sondergebiete nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Zweckbestimmungen SO 1
Gartenmarkt, SO 2 Baumarkt/Baufachmarkt und SO 3 Fachmarkt fur Reitsport- und
Tierbedarf festgesetzt. In diesen Sondergebieten sind dem Planungsziel
entsprechend nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten zulassig.

Die Festsetzung einer absoluten Verkaufsflachenobergrenze, die sich unabhangig
von einzelnen Vorhaben auf ein Baugebiet bezieht, ist rechtswidrig wegen der
Gefahr sog. ,Windhundrennen®. Dies gilt auch dann, wenn nur ein
Grundstickeigentimer von der Planung betroffen ist. Madglich ist aber die
Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen in Form von relativen Verhaltniszahlen
als zulassige Verkaufsflachengroflen je Quadratmeter Baugrundsticksflache. Fur
diese hergeleitete Verkaufsflachengrolle je Quadratmeter wird der Begriff
Verkaufsflachenzahl (VKZ) verwendet. Die drei Sondergebiete gliedern sich wie folgt:

SO 1 Gartenmarkt

Baugrundstlcksflache 10.615 m?

Verkaufsflache 4.328 m?

VKZ 0,407

Maximal 4.328m? Verkaufsflache / 10.615 m? Baugrundstucksflache= 0.047 VKZ

SO 2 Baumarkt/Baufachmarkt
Baugrundstlcksflache 12.034 m?
Verkaufsflache 4.042m?
VKZ 0,336
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Maximal 4.042 m? Verkaufsflache / 12.034 m? Baugrundstucksflache= 0,336 VKZ

SO 3 Fachmarkt fur Reitsport- und Tierbedarf

Baugrundstlcksflache 3.613 m?

Verkaufsflache 770 m?

VKZ 0,213

Maximal 770m? Verkaufsflache / 3.613 m? Baugrundstucksflache= 0.213 VKZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nach dem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept der Stadt Troisdorf (2020) in einem Erganzungsstandort mit
stadtteilibergreifender Versorgungsfunktion. Der Standort verfugt insgesamt Uber
einen hohen Besatz von Anbietern mit zentrenrelevanten, insbesondere
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Ein weiterer Ausbau des Standortes mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment schwacht die Innenstadt und die
zentralen Versorgungsbereiche und steht im Widerspruch zum Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept der Stadt Troisdorf (2020), welches die Vorgaben des LEP
NRW berucksichtigt.

Die Kern- und Randsortimente werden daher entsprechend der neuen
Sortimentsliste des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt
Troisdorf (2020) festgesetzt. Zentrenrelevante Sortimente werden zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche maximal als Randsortiment zugelassen. Dabei wird
Bezug genommen auf die bisher fur den Knaubermarkt genehmigten 1.000 m?
Randsortiment, was mehr als 10 % der Verkaufsflache entsprach und durch ein
Vertraglichkeitsgutachten positiv gestutzt wurde. Dieser genehmigte Bestand soll
deshalb gesichert und auf die aktuell geplanten neuen Markte anteilig verteilt
werden. Da mit dem SO 1 und SO 2 Haupt- und Randsortimente zugelassen werden,
die auch der KNAUBER-Markt seinerzeit nahezu deckungsgleich flihrte und da im
SO 3 nur ein kleinflachiger Markt mit davon abweichenden Waren zulassig ist,
entsteht dadurch keine groRe Veranderung. Die Vertraglichkeit ist daher
anzunehmen. In den Sondergebieten SO 1 Gartenmarkt und SO 3 Fachmarkt fur
Reitsport- und Tierbedarf ist als Randsortiment mit einem Anteil von héchstens 10 %
der Verkaufsflache ausgewahltes zentrenrelevantes Sortiment gem. ,Troisdorfer
Liste® =zulassig, dass das Hauptsortiment sinnvoll erganzt. Im SO 2
Baumarkt/Baufachmarkt ist ein ebensolches Randsortiment mit einem Anteil von
héchstens 14% der Verkaufsflache zulassig. Die Prozentanteile wurden so gewahilt,
dass sie sich an den damals genehmigten 1.000 m? in Summe orientieren.

Im SO 1 ist ein Gartenmarkt mit Gartenmarktsortimenten (u.a. Gartengeraten,
Topflanzen, Dingemitteln, Pflanzgerate) zulassig. Ebenfalls zulassig sind Mdbel,
sofern sie dem Gartenmarktsortiment flachenmafig untergeordnet sind. Eine
thematische Zuordnung zum Gartenmarkt flhrt i.d.R. dazu, dass Gartenmdbel,
Loungemobel fur die Terrasse, dekorative Beistelltische, Outdoorkichen und
ahnliches angeboten werden. Eine Limitierung darauf ist nicht nétig, da Maobel
generell nicht-zentrenrelevant sind. Als zentrenrelevante Randsortimente sind gem.
,Troisdorfer Liste® Haus- und Heimtextilien sowie Glas/Porzellan/Keramik und
Haushaltswaren zulassig, die typische Erganzung des Hauptangebotes sind.

Das ,SO 2 Baumarkt/Baufachmarkt® dient der Unterbringung von Fachmarkten mit
baumarkttypischem Sortiment. Zulassig ist Baumarktsortiment wie Eisenwaren,
Farben, Tapeten, Bodenbelage (z. B. Fliesen, Laminat, Teppiche (ohne
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handgefertigte Teppiche), Werkzeuge, Sanitarartikel, Reinigungsmaschinen), Mobel,
Lampen/Leuchten und Bau- und Reinigungsmaschinen als Hauptsortiment. Moglich
ware dann ein typischer Baumarkt mit vollem Sortiment oder ein Fachmarkt mit
einzelnen Warengruppen, die ein Baumarkt fuhrt (z.B. Fliesenmarkt, Tapetenmarkt,
Markt far Reinigungs-/Maschinen). Als Randsortimente (zentrenrelevantes
Sortimente) sind gem. ,Troisdorfer Liste“ Elektrokleingerate, Bastel- und
Kunstlerbedarf, Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien
zulassig, die typische Erganzung des Hauptangebotes sind.

Im Sondergebiet SO 3 Fachmarkt fur Reitsport- und Tierbedarf ist als Kernsortiment
Tiernahrung, Zooartikel und Reitausristung (u.a. Sattel, Gerten, Pferdehalfter,
Putzkasten) sowie Sportartikel, -bekleidung und -schuhe flir den Reitsport (u.a.
Reitstiefel,-hose, -helm) zulassig. Als Randsortimente (zentrenrelevante Sortimente)
sind gem. ,Troisdorfer Liste“ Sportbekleidung, Sportartikel und Sportschuhe ohne
Reitsportbezug und Bekleidung und Wasche zulassig. Grund hierfur ist, dass
Bekleidung, die nicht dem Sportzweck Reiten unterliegt, dennoch flr diese Zwecke
genutzt und daher angeboten wird (z.B. T-Shirt mit Pferdeaufdruck, Steppweste,
Skiunterwasche). Eine Konkurrenz zum Ublichen Bekleidungsgeschaft in den
zentralen Versorgungsbereichen wird hierin nicht gesehen. Tiernahrung kann
erganzendes Sortiment fur den Reitsport sein (Mitnahmeeffekt) oder eigenstandig.
Beides ist nicht-zentrenrelevant.

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand und an den Zielen der
Planung, welche sowohl die vorhandene Gebaudestruktur als auch das Mafl flr
kinftige Entwicklungen heranziehen. Innerhalb der Sondergebiete wird das Mal3 der
baulichen Nutzung Uber die Uberbaubaren Grundstlicksflachen in Kombination mit
der GRZ und Uber die maximal zulassigen Gebaudehdhen definiert. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird durch die mogliche Bauhohe unterhalb der Leitungen
begrenzt. Das Zulassige orientiert sich primar am baulichen Bestand, der durch
diverse Rahmenbedingungen (z.B. Leitungen, Bauverbotszone zur Autobahn)
ohnehin stark beschrankt ist.

Der vorhandene Werbepylon wird als Nebenanlage in seinem Bestand gesichert und
erhalt bezlglich seiner Bauhdhe von derzeit knapp 4 m mehr Spielraum. Konflikte mit
dem Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen werden nicht gesehen, da er
aulerhalb liegt. Details sind ggf. mit dem Versorgungsunternehmen zu klaren.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch den Schutzstreifen der
Bundesautobahn A 59 und von diversen Leitungen sowie durch die Freihaltezonen
um die Masten der Hochspannungsleitungen beschrankt. Sie werden wie bisher
ubernommen, in ihrem Verlauf an der Westkante jedoch begradigt und nicht mehr an
dem verschachtelten Gebaudegrundriss orientiert, sodass hier geringflgig bauliche
Anderungen und Erweiterungen moglich sind fiir die Einrichtung der neuen Zu- und
Ausgange nach Einteilung in drei Betriebseinheiten. Auf Basis der Stellungnahmen
zum Vorentwurf, wird die Baugrenze im Norden wieder auf die Gebaudekante
zurickgenommen (so wie bisher in S 118, Blatt 2 festgesetzt) und nicht mehr am
Schutzstreifen der Erdleitung ausgerichtet. Die Schutzradien um die Masten werden
auf Basis der Stellungnahmen auf einen Radius von 25 m vergrof3ert. Hierdurch
ergeben sich neue Uberschneidungen mit dem Gebaudebestand. Zum sldlich
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benachbarten Gebiet wird das bisher durchgehende Baufenster so verkurzt, dass ein
Grenzabstand einzuhalten ist. So wird vermieden, dass hier ein groRflachiger
geltungsbereichsuberschreitender Tierfachmarkt realisiert werden kann.

Die abweichende Bauweise wird bestandsorientiert festgesetzt. Innerhalb der
abweichenden Bauweise konnen Gebaude grundsatzlich an die Nachbargrenze
angebaut werden. Wird nicht an die Nachbargrenze angebaut, so ist eine
Abstandsflache gem. § 6 BauO NRW einzuhalten.

5.3 Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsanlagen erschlossen
und dem Bedarf gerecht ausgebaut. Es ist davon auszugehen, dass die Anderung
des Bebauungsplanes keine zusatzliche Verkehrsbelastung mit sich bringt.
Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind vorhanden.

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen in der StralRe ,Im Zehntfeld* in das
Verkehrsnetz des offentlichen Personennahverkehres angebunden.

Einer planungsrechtlichen Neuregelung der Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten fir die
bestehenden Leitungen bedarf es nicht, da sich durch die Plananderung keine
Anderung ergibt und entsprechende Regelungen bereits bestehen mussen.

Um eine klare Rechtsgrundlage zu schaffen, werden E-Ladesaulen auf dem Kunden-
und Mitarbeiterparkplatz explizit zugelassen. Sie zahlen als Nebenanlage der
Betriebe im SO 1-3.

5.4 Grin- u. Freiflachen, Bindungen fiir die Bepflanzung

Die vorhandene bewachsene Flache im Randbereich soll erhalten bleiben und wird
als ,Flache mit Bindung flr Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonst. Bepflanzungen® zur Eingrinung des Gelandes und des
Parkplatzes dauerhaft zum Erhalt festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt zum einen
aus gestalterischen Grinden, zum anderen dient die Festsetzung der Aufwertung der
Okologischen Strukturen im Plangebiet sowie der Verbesserung der kleinklimatischen
Situation, die durch die notigen Parkplatzflachen i.d.R. beeintrachtigt ist.

Innerhalb  der Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen durfen  nur
Anpflanzungen, die eine Endwuchshdéhe von maximal 5 m erreichen, vorgenommen
werden.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt tGber die bestehenden Kanale und
Leitungen.

Vorhandene Leitungen und Schutzstreifen der oberirdischen und unterirdischen
Leitungen werden nachrichtlich Gbernommen. Das vorhandene Trafohauschen wird
in seinem Bestand durch ein Planzeichen gesichert. Die Festsetzung neuer
Leitungsrechte ist obsolet.
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6 Gestaltungsvorschriften

Es werden aus Brandschutzgrinden bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 89 Bau O NRW) getroffen. Auf Grund der im Plangebiet
verlaufenden Hochspannungsleitungen sind Dacher aus Glas und Dachterrassen
nicht zulassig. Zudem werden Werbeanlagen eingeschranki.

7 VerwirklichungsmaRnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere Mallnahmen durchgeflhrt werden. Die
ErschlieBung ist vorhanden. Die Grundstucke sind im Wesentlichen bebaut bzw.
bebauungsfahig.

8 Kosten und Finanzierung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf keine
weiteren Kosten, sodass nur die Kosten des Bebauungsplanverfahrens anfallen, die
aus dem allgemeinen stadtischen Verwaltungshaushalt zu tragen sind.

9 Anlagen

e Protokoll einer Artenschutzpriufung (ASP), Stadt Troisdorf, Troisdorf vom
26.04.2021 (Anlage 1)

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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