Stadt Troisdorf Datum: 01.09.2021
Der Burgermeister

Az lI61-Fei

Vorlage, DS-Nr. 2021/0614/1 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 22.09.2021

Denkmalschutz

Rat 07.09.2021

Betreff: Bebauungsplan S129, Blatt 4, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich
Vorgebirgsblick (Erweiterte Nutzungsmaoglichkeiten fur das
friedhofsbezogene Gewerbe - im beschleunigten Verfahren)
hier:

A) Behandlung der Stellungnahmen
B) Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

Der Rat stellt vor Behandlung der Stellungnahmen fest, dass eine Einzelabstimmung
Uber die Beschlussentwirfe beantragt / nicht beantragt wird. (nicht Zutreffendes bitte
Streichen!)

. Behandlung der Stellungnahmen

A) Fruhzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB

A 1) Stellungnahmen Behordenund Trager offentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt worden ist und wahrend der fruhzeitigen
Beteiligung an der Planung nachfolgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange eine Stellungnahme abgegeben haben, Uber die zu entscheiden ist.

A 1.1) Stadtwerke Troisdorf, Poststr. 105, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 23.06.2020

im Vorgebirgsblick liegen Strom-, Gas- und Wasserversorgungsleitungean. Die Hauser verfligen
Lber dis jewsiligen Anschi(isse,

Beschlussentwurfzu A 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie®t, Uber die mit Schreiben vom 23.06.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.1 wie folgt zu entscheiden:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.2) Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD), Postfach

300865, 40408 Dusseldorf
hier: Schreiben vom 22.06.2020
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Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und anderen historische Unterlagen liefern Hinweise
auf vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenabwiirfen. Insbesondere existiert ein
konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militéreinrichtung des 2. Weltkrieges (Stellung und
militarische Anlage). Ich empfehle eine Uberpriifung der zu tiberbauenden Fléche auf
Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich der beigefiigten Karte. Die Beauftragung der
Uberpriifung erfolgt Uber das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung.

Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geléndeniveau
von 1945 abzuschieben. Zur Feststellung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren
Vorgehensweise wird um Terminabsprache fir einen Ortstermin gebeten. Verwenden Sie

dazu bitte auch das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten ect. empfehle ich zuséatzlich eine Sicherheitsdetektion.
Beachten Sie in diesem Fall das Merkblatt fir Baugrundeingriffe.

Beschlussentwurfzu A 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 22.06.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme des KBD filhrt zu einer Empfehlung der Uberprifung der zu
Uberbauenden Flache auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Belange der
Kampfmitteluntersuchung werden durch einen Hinweis im Bebauungsplan
berucksichtigt.

A 1.3) RSAG AOGR, Pleiser Hecke 4, 53719 Siegburg
hier: Schreiben vom 29.06.2020

Sebhr geehrte Frau Eischeid,
darke flr Ihre Mitteilung vom &, Juni 2020,

Von Seiten der RSAG AOR werden zu dem Bebauungsplan in der R _
Bedenken erhoben, ngsp g Lage keine

D!..lrchldiﬂ ErnEuemng der Produktionsgewachshauser sowie die Errichtung eines Saals,
wird sich die Abfallentsorgung nicht varsindern. Dia Abfsllentsorgung findet weiterhin an der
iffentlichen Verkehrsfidche im Bereich orgebirgsblick® statt.

Beschlussentwurfzu A 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 29.06.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.4) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3/ Frau Kliser, Kaiser-Wilhelm-Platz 1,
53721 Siegburg hier: Schreiben vom 21.07.2020
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zum oben genannten Flan wird wie folgt Stellung genommen:

Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Gegen die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen — vorbehaltlich
der zum néchsten Verfahrensschritt noch nachzuwelisenden Unbedenklichkelt aus
Sicht des Artenschutzes - keine grundsitzlichen Bedenken.

Gewdsserschutz

Starkregenereignisse kbnnen unabhangig von FlieBgewlssern an jedem Ort zu loka-
ler Uberflutung filhren. Je nach Rahmenbedingungen (Topographie und Fldchennut-
zung In der Umgebung) sollte dies bei der welteren Planung beriicksichtigt werden.

Trinkwasserschutz / Wassarschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone II1 B des Wasserwerkes Zindorf der
GEW Rheinenergie AG Kéln. Die genehmigungspflichtigen Tatbestinde und Verbote
der Wasserschutzzonenverordnung sind zu beachten.

Es wird darauf hingewlesen, dass im Wasserschutzgebiet der Bau neuwer StraBen und
Wege sowie von Parkpldtzen mit mehr als 20 Stellplitzen genehmigungspflichtig ist.

Die Stellpidtze und die befahrbaren Fldchen sind wasserundurchlissig zu befestigen.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist im Wasserschutzgebiet - nach vorher-
gehender Wasserrechtlicher Erlaubnis- nur unter versiegelten Flichen zuldssig.

Abfallwirtschaft

Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfaliende bauschutthaltige
oder organoleptisch auffsliige Bodenmaterial (z. B, aus Bodenaufflillungen) und ggf.
anfallende (teerhaltige) Bitumengemische sind ardnungsgemas zu entsorgen.

Dle Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Krels, Amt flir Umwelt- und Maturschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche
Abfallwirtschaft™ ~ anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
Wasserrechtiiche Ertaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen,

Erneuerbare Energien

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gem, § 1 a Abs. S Bau=B sowohi durch
MaBnahmen, die dem Kiimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an dem Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Nach § 1 Abs. & Nr. 7 f BaulGB soll bel der Aufstellung der Bauleitpldne die Nutzung
emeuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung won Energie
berlcksichtigt werden.

Die Neubauten im Plangebiet milssen nach den geltenden Verschriften und Vorgaben
der Energiecinsparverordnung (EnEV), die ein wichtiges Instrument der deutsehen
Energie- und Klimaschutzpolitik darstelit, errichtet und ausgeflhrt werden.

Daher wird angeregt, den Einsatz erneuerbarer Energien zur dezentralen Erz BLgLUng
von Wérme und Strom bel der Errichtung des Neubaus des Gartencenters zu priifen,
Hierfiir sind insbesondere Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerks  zur
energetischen Versergung des Standortes in die Prifung mit einzubeziehen.

Im Erlduterungsbericht wird angeregt, die Flachdicher zu begrinen. Dachbe-
grinungen erhéthen den Wirkungsgrad von Photovoltaikanlagen bel der Kombination
van Dachbegriinung mit Pholovoltaik.

Nach Auskunft des Solardachkatasters des Rhein-Sieg-Kreises besitzt das
entsprechende  Plangeblet ein  solar-energetisches Flichenpotentialbei  bel
Solarthermie von 4021 - 40B0 kWh/m2/a und bel Photaveltaik von 1006 — 1021
kWh/mz/a.

Es wird daher angeregt Im Bebauungsplan Méglichkelten zu schaffen solare Energie
zu nutzen. Die Wirtschaftlichkelt einer Photovoltalkanlage kann berechnet werden
unter www.rhein-sieg-solar.de.

Beschlussentwurfzu A 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 21.07.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.4 wie folgt zu entscheiden:
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Die Unbedenklichkeit aus Sicht des Artenschutzes wurde im ASP | nachgewiesen.

Die Stellungnahme zum Gewasserschutz wird zur Kenntnis genommen und als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wird empfohlen
entsprechende SchutzmafRnahmen durchzufiihren, um ein Eindringen von
Regenwasserin Gebaude zu verhindern.

Die Belange des Trinkwasserschutzz Wasserschutzgebiet werden durch einen
Hinweis im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Die Belange der Abfallwirtschaft werden durch einen Hinweis im Bebauungsplan
berucksichtigt.

Die Stellungnahme zu erneuerbaren Energien wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt eine Weitergabe der Anregung an den Investor/Architekten.

A 1.5) PLEdoc GmbH, Gladbecker Str.404, 45326 Essen
hier: Schreiben vom 21.07.2020

Taballe der betroffenen Anlagen:

= Schutzstreifen

W Eigentimer Leftungstyp Status Leltungsnr. DN Bt g = Beauftragter
. Diieter Jingst

1 GE"_" Oid | Eongesieng i N | mE139002000 | 600 | 2B und 2o 10 02224457300
Aegidienbery

Aud Bl 28 Dietar Jingst

2| GaslNE | LWL-KSRAnage | % |  RG-1302 - | und 28 dar ;mfﬁ‘”ggl:g 02224/979-00
Betrie LNr.13g | BBF- Asgidianberg |

von der Open Grid Europe GmbH, Essen, und der GasLINE GmbH & Co. KG, Straelen, sind
wir mit der Wahmehmung ihrer Interessen im Rahmen der Bearbeitung von Fremdplanungs-
anfragen und dffentiich-rechilichen Verfahren beaufiragt.

Die auf Ihrer Internetseite zur Einsicht gesteliten Entwurfsunterlagen zu dem angezeigten
Bauleitverfahren haben wir ausgewertet. Beiiegend erhalten Sie einen Auszug aus der
Planzeichnung mit Darstellung der eingangs genannten Femgasleitung und entsprechender
Beschriftung.

Zur weiteren Information erhalten Sie die Bestandsunterlagen (Bestands- und Katasterplan)
aus dem Berlihrungsbereich. Die Darstellung der Versorgungsanlagen ist in den beigefiig-



Seite -6 -

ten Unterlagen nach bestem Wissen erfoigt. Gleichwohl ist die Méglichkeit einer Abwei-
chung im Einzelfall nicht ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird aufgrund der Modemisierung bereits bestehender Gebdude
aufgestelt. Wie der Planzeichnung zu entnehmen ist, verduft die Femgasleitung
ausschlieflich in dem als StraBenverkehrsfidiche ausgewiesenen Bereich. Das geplante
Bauvorhaben wird nicht beriihrt. Wir erheben gegen die NeubaumaRnahme keine Einwénde.

Im Nordwesten des Geltungshereichs sind innerhalb der dortigen Stralenverkehrsflache 7
Einzelbdume dargestellt. 6 dieser Einzelbdume werden unmittelbar Gber der Trassenachse
der Ferngasleitung ausgewiesen, Es ist fir uns nicht erkennbar, ob es sich um einen alten
Baumbestand oder um eine Planung handelt. Fir den Fall, dass der Babaungsplan an dieser
Stelle neue Baumstandorte ausweist, lehnen wir diese ab. Die Standorte der Einzelbidumea
sind so umzuplanen, dass der Schutzstreifenbereich der Femgasleitung freigehalten bleibt.

Wir (ibersenden in der Anlage auch eine Anweisung zum Schutz von Ferngasleitungen
und zugehdrigen Anlagen der Open Grid Europe GmbH und machen in diesem Zusam-
menhang besonders darauf aufmerksam, dass Bdume, Hecken und tiefwurzelnde Strau-
cher nur grundsétzlich auBerhalb des Schutzstreifenbereiches angepflanzt werden dirfen,

Der Trassenverlauf der Ferngasleitung muss sichtfrei bleiben.
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Beschlussentwurfzu A 1.5:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 21.07.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.5 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplans
setzt nun im Nordwesten des Geltungsbereichs lediglich Stralkenverkehrsflache fest.

A 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass im Rahmen der frihzeitigen

Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung nachfolgende Stellungnahmen
vorgebracht worden sind, Uber die zu entscheiden ist.

A 2.1) Einwender 1
hier: Schreiben vom 26.06.2020
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gegen die Umsetzung des Bebauungsplans 5 129, Blatt 4, Staditeil Troisdorf-Sieglar, Bereich
Vorgebirgsblick (friedhofzbezogenes Gewerbe-im beschleunigten Verfahren), erheben wir als
Wohmungseigentiimer in unmittelbarer Nachbarschaft Bedenken.

Griinde;

1. Bereits seit einigen Jahren stellten wir bei Einkfufen in dem zur Rede stehenden Gewerbe fest,
dass die  friedhofsberogenen Artikel® erheblich reduziert wurden und mehr und mehr anderen
Angeboten (Dekogegenstiinde fiir Haus und Garten) wichen. Dies gilt ebenso Mr angebotene
Pflanzen. Das friedhofsbezogene Gewerbe steht nicht mehr im Vordergrund.

2. Die angeglicderte Baumschule, wurde vom der Gesamtverkaufsfliche durch einen Zaun
ghgetrennt und gehiirt ebenfalls nicht mehr zum Angebot,

3. Die unter unter 1.+2. genannten Punkte beruhen u.E. auf den zu gering erzielten Gewinn und die
dadurch resultierende Unwirtschaftlichkeit.

4. Ein weiterer Versuch wieder wirtschaftlich zu handeln, war die Uberlassung des Gewerbes an die
Fa. Blumen Zindorf, die sich dann aber wisder surfickzog. Wir vermuten hier ebenso
unwirtschafiliche Umsatzergebnisse.

3, Die beabsichtigte Plammg reduziert die chemalige Gezamt-Gewerbefliche fiir
inedhofsbezogenes Gewerbe abermals, Der fitr die damalige Zustimmung erforderliche Grund zum
Bau und Betrieb des Gewerbes, tritt nach den nunmehr veriiffentlichen Vor-Plénen zugunsten der
Errichtung von Wohnungen und Gastronemiebetrieb noch weiter als bisher in den Hintergrund,
Dies halten wir fiir nicht rechtens.

. Die zu emrichtenden Séle, sollen It. Vorentwurf vom 14.05.2020, Stidtebaulicher Begriindung,
Bebauungsplan 5129 5129, Blatt 4, 8. 2, Abs. 4, cin ca. 300 m? Saal mit Gastronomie entstehen.
Rechnet man die Flichen zusammen (Fover ca, 53m?, Sasll ca. $5m®, Saal? 85m’, beide Terassen
100 m®) ergibt sich rein rechnerisch eine filr Feierlichkeiten nutzbare Gastronomie-Fliche von mehr
als ea. 300m’ , ndmlich ea. 323m’. -

Bislang wurden auf dem Gewerbeprundstiick ca. 25 Parkplitze zur Verfligung gestellt. Diese
Anzahl soll nun It, Anlage 1a des Bebanungsplan S 129, Blatt 4, auf 39 Parkplitze erhiht werden.

1. In dem zu errichtenden Saal sind It. Vorentwurf vom 14.05.2020, Stidtebaulicher Begriindung,
Bebsuungsplan S129 $129, Blatt 4, S. 2, Abs. 1, ,...zur Durchfithrung von Traver-, Gedenk und
Beerdigungsveranstaltungen geplant.*

I Absatz 4 dndert sich dann die Aussage in: , Dieser soll vorrangip fitr Teaver-, Gedenk und

Beerdipungsveranstaliungen penutzt werden.
Der Eigentitmer, Hm'st Mithesitrer der Bowling-Arena Spich. Wir gehen davon aus, dass
relativ schnell die Vorrangigheit von Traver-, Gedenk und Beerdigungsveranstaltungen, anderen
Feierlichkeiten wie Hochzeit-, Geburtstags- und Familienfeiern, weichen wird, damit die
Gastronomie wirtschafilich betrieben werden kann. Es wird Raumbedarf fiir Feierlichkeiten aller
Art dann auch durch die Bowling Arena generiert werden.- 30 wie der ,vorrangige” Verkauf von
friedhofsbezogenen Pilanzen und Artikeln in der Vergangenheit in den Hintergrund trat (siche Pkt.
1%

Fazit:

Wir befiirchten als Anlieger und unmittelbare Nachbam des |, Vergebirgsblickes™, dass durch die
Anderung der bestehenden Bebauumng bzw, Meuplanung und die Etablienmg eines geplanten
CGastgewerbes, eine neue Lirmguelle (durch Giste auch an den Wochenenden und in den Abend-
und MNachtstunden verursacht) entsteht, hinzn kommt ein wesentlich hiheres Verkehrsaufkommen
mit dadurch zustitzlich verursachter, hithere Lirmbelistigung und Umweltbelastung.

Die Angabe | Friedhofsberogenes Gewerbe™ halten wir fiir ein vorgeschobenes Argument, da es
offensichilich Planungs-Bindungen gibl, die bedient werden milssen, Im jeden Fall sollte es gine
Einschriinkung der Betrichszeiten fiir das Gastgewerbe geben,

Beschlussentwurfzu A 2.1:
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Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 26.06.2020
eingegangene Stellungnahme A 2.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Angaben und Kritikpunkte sind teilweise nicht korrekt bzw. Mutmalungen. So
umfasst das Angebot alle relevanten Artikel, die den Charakter einer
Friedhofsgartnerei ausmachen. Hinzu kommt der Dienstleistungssektor in Form der
Dauergrab- und Jahrespflege.

Die Gewerbeflache wird nicht kleiner. Durch die Ansiedlung branchenverwandter
Unternehmen in Form eines Bestatters und eines Floristikbetriebes wird das
branchentypische Angebot noch weiter ausgebaut. Zur Komplettierung des
friedhofsbezogenen Gewerbes soll ein Saal fir Beerdigungs-, Trauer- und
Gedenkfeiern errichtet werden. Aber kein standig unterhaltener Gastronomiebetrieb.

Der hochbauliche Entwurf und das Raumprogramm wurden im Hinblick auf den
Vorentwurf Uberarbeitet.

Die Gaststattenerlaubnis (Konzession) wird nur fur eine bestimmte Betriebsart erteilt
und ist objektbezogen. Aullerdem hat der Vorhabentrager mit der Stadt einen
stadtebaulichen Vertrag zur Sicherung der Planungsziele geschlossen, sodass die
Beschrankung der gastronomischen Nutzung offentlich-rechtlich und privatrechtlich
gesichert ist.

B) Beteiligunggem.§ 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

B 1) Stellungnahmen Behordenund Trager 6ffentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes die nachfolgenden Behorden und sonstigen Trager Ooffentlicher
Belange eine Stellungnahme abgegeben haben, Uber die zu entscheiden ist.

B 1.1) Landesbetrieb StralRenbau NRW, Eumeniusstralte 15-17, 50679 Kdln
hier: Schreiben vom 23.02.2021

das Plangebiet unterliegt einer Larmbelastung durch den Verkehr auf der angrenzenden Landesstralie L
332n. Notwendige SchutzmaBnahmen hat die Stadt in Eigenverantwortung durchzufilhren baw. im Plan
festzusetzen. Ein bepflanzter Gelandestreifen entlang der Stralten reicht als Larmschutz nicht aus.

Unter Hinweis auf § 9 (1) Nr. 24 BauGB bitte ich im Bebauungsplan festzusetzen, dass bei der Errichtung

von baulichen Anlagen aufgrund von Verkehrslarm (der L 332n) passive Mallnahmen zum Schutz gegen
die Lérmemissionen zu treffen sind.

Beschlussentwurfzu B 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 23.02.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Der Vorhabenstandort ist mind. 130 m von der L 332n entfernt, sodass der
Schallschutz durch diesen Abstand gewahrt ist.
Das Schallgutachten zur L 332n hatte einen Mindestabstand zur Wohnbebauung von
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130 m ausgewiesen, ohne dass besondere Schallschutzmafinahmen erforderlich
werden. Der Vorgebirgsblick hat im VEP (2014) fur das Netz mitL 332n einen DTV-
Wert-Prognosewert von 2.400 Fz/24h, sodass auch hier keine zusatzlichen
Schallschutzanforderungen erforderlich sind. Mit den einzuhaltenden
Warmeschutzanforderungen ist der Schallschutz auch fur die Fenster gesichert.

Es sind keine Larmschutzfestsetzungen im Bebauungsplan notwendig.

B 1.2) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3, Kaiser-Wilhelm-Platz 1, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 16.03.2021

zum oben genannten Plan wird wie folgt Stellung genommen:

Abfallwirtschaft

Ergdnzend zur Stellungnahme im Beteiligungsverfahren gemdf § 4 (1) BauGB vom
21.07.2020 wird darauf hingewiesen, dass bei der Durchfiihrung von AbbruchmaB-
nahmen und sonstigen BaumafRnahmen, bei denen gefihrliche Abfille anfallen, die
Anforderungen der ,Allgemeinverfigung iber die Entsorgung von Bau- und Abbruch-
abfillen im Rhein-Sieg-Kreis" vom 20.09.2019 zu beachten sind:

httpe:/fwww. rhein-sies-kreis.defve/produkte/Amt 66 /Abteilung 66.0/Bau- und Abbruchabfaelle.php

Beschlussentwurfzu B 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieft, Uber die mit Schreiben vom 16.03.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Belange der Abfallwirtschaft
werden als Hinweis im Bebauungsplan berucksichtigt.

B 1.3) LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Endenicher Stralle 133,
53115 Bonn
hier: Schreiben vom 22.03.2021
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ich bedanke mich fur die Ubersendung der Planunterlagen im Rahmen der o0.g. TOB-Beteiligung.

Bei Begehungen, die auf das Plangebiet umgebenden Grundstiicken durchgefiihrt wurden, konnte vor
allem mittelalterliches bis neuzeitliches, aber auch wenig urgeschichtiiches Fundmaterial gewonnen
werden. Sondagen erbrachten keine archfologisch relevanten Befunde.

Auf Basis der derzeit fir das Plangebiet verfligbaren Unterlagen sind keine Konflikte zwischen der Planung
und den &ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erkennen. Zu beachten ist dabei jedoch,
dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an Bodendenkmalern in dieser Flache nicht durchgefihrt wurden.
Von daher ist diesbezliglich nur eine Prognose méglich,

Ich verweise daher auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und
Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) und bitte Sie, folgenden Hinweis in die
Planunterlagen aufzunehmen:

Bei Bodenbewegungen auftretende archaclogische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde eder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aulenstelle Overath, Gut
Eichthal, 51481 Overath, Tel.: 02206/5030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Beschlussentwurfzu B 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 22.03.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Belange der
Bodendenkmalpflege werden als Hinweis im Bebauungsplan bertcksichtigt.

B 1.4) Stadtwerke Troisdorf GmbH, Poststr 105, 53480 Troisdorf
hier: Schreiben vom 10.03.2021 und 03.05.2021

seitens der Stadtwerke Troisdorf GmbH bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen den
oben genannten Bauleitplanentwurf,

Innerhalb der geplanten Fldche befinden sich Versorgungsaniagen der Stadtwerke, die auch

zukinftig von uns bendtigt werden. Diese sind zu schﬁ!zen.
Fur die Erweiterung der bestehenden Bebauung darf die vorhandene

Wasserversargungsleitung nicht iberbaut werden. _ o
Fir diese Versgurgungsanlagen sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die

Stadtwerke auszuweisen.

der letzte Satz ,, Fir diese Versorgungsanlagen sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte flr die
Stadtwerke auszuweisen” ist hier irrtimlicherweise hineingeraten.

Dafiir entschuldige ich mich.

Dadurch das es sich hierbei nur um Hausanschlussleitungen handelt, missen diese natirlich geschiitzt werden, aber
die Stadtwerke Troisdorf benétigen hierbei keine GFL.
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Beschlussentwurfzu B 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 10.03.2021 und
03.05.2021 eingegangene Stellungnahme B 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 1.5) Pledoc GmbH, Gladbecker Str. 404, 45326 Essen
hier: Schreiben vom 26.03.2021

von der OGE GmbH, Essen und der GasLINE GmbH & Co. KG, Straelen, sind wir mit der
Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der Bearbeitung von Fremdplanungsanfragen und
offentlich-rechtlichen Verfahren beauftragt.

Die auf Ihrer Intemetseite zur Einsicht gestellten Entwurfsunterlagen zu dem angezeigten
Bauleilplanverfahren haben wir ausgewertet. Beiliegend erhalten Sie eine Kopie der
Planzeichnung. Die Trassenachse der eingangs genannten Ferngasleitung ist in der
Planzeichnung bereits eingetragen. Wir haben hierzu den Schutzstreifen und die
entsprechenden Kenndaten ergénzt.

Die Bestandsunterlagen zur Ferngasleitung liegen thnen bereits aus der frihzeitigen Beteili-
gung vor. Anderungen im Leitungsverlauf haben sich zwischenzeitlich nicht ergeben, so dass
die vorliegenden Plane auf dem akiuellen Stand sind.

Der Grund zur Aufstellung des Bebauungsplans besteht in der Modernisierung bereits
bestehender Gebaude. Wie der Planzeichnung zu entnehmen ist, verlauft die Ferngasleitung
stidostlich auBerhalb des Geltungsbereichs bzw. ausschlieBlich in dem als StraBen-
verkehrsfldche ausgewiesenen Bereich. Das geplante Bauvorhaben wird nicht berthrt. Wir

erheben gegen die Neubaumainahme keine Einwande.

Wie wir der Abwagung zur friihzeitigen Beteiligung sowie der uns nunmehr vorgelegten
Planzeichnung entnehmen, wurde den Anregungen unseres Bezugschreibens entsprochen
und die geplanten Baumstandorte im Mordwesten des Gellungsbereichs entfernt. Somit
bestehen gegen die Beschlussfassung des Bebauungsplans unsererseiis keine weiteren
Einwénde.

Beschlussentwurfzu B 1.5:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 26.03.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

ll. Satzungsbeschluss

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
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ohne Umweltprifung aufgestellt worden ist (§ 13a Abs. 2 BauGB).

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschliel3t der Rat der Stadt Troisdorf den
Bebauungsplan $129, Blatt 4 fur den Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich
Vorgebirgsblick als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB). Da von Anderungen nur
Hinweise betroffen sind, ist ein erganzendes Verfahren (erneute Offenlage,
eingeschranktes Beteiligungsverfahren) nicht erforderlich.

Die auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen (§ 86 BauO NRW / §44 LWG
NRW) werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NRW /iV.m. § 44
Abs. 2 LWG NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Rat beschlief3t
ferner die beigefligte, nach der Offenlage nicht geanderte Begrindung des Planes
(§ 9 Abs. 8 BauGB).)

Hinweis:

Der Bebauungsplan hangt in der Ratssitzung mit der Begrundung zur Einsichtnahme
aus. Weitere Exemplare kdnnen bei Bedarf jederzeit vor der Sitzung beim Amt fur
Stadtplanung und Geoinformation angefordert werden.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Sachdarstellung:

Der seit dem 15.01.2002 rechtskraftige Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 10
(Bereich Vorgebirgsblick) setzt fur das Flurstick 906 Gewerbegebiet mit
eingeschrankter Nutzung (GEe) - Friedhofs-
/Endverbrauchergartnerei/friedhofsbezogenes Gewerbe und fir das Flurstick 908
Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung (GEe) - sonstiges friedhofsbezogenes
Gewerbe fest. Im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf ist die Flache als
Sondergebiet ,Friedhofsgewerbe* dargestellt.

Das auf dem Flurstick 906 stehende Produktionsgewachshaus soll durch einen
zeitgemallen Neubau ersetzt werden. Der Grundstickseigentimer des Flurstiicks
906 plant eine Mischnutzung von friedhofsbezogenem Gewerbe und Wohnen. Das
Angebot von friedhofsbezogenen Produkten und Leistungen soll weiterhin im
Vordergrund stehen und aufrechterhalten werden. Au3erdem ist die Errichtung eines
kleinen gastronomisch betriebenen Saals zur Durchfihrung von Trauer-, Gedenk und
Beerdigungsveranstaltungen geplant.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan S129, Blatt 4 wurde (nach
Vertagung im Ausschuss am 13.06.2019) im Stadtentwicklungsausschuss am
04.09.2019 gefasst (Vorlage DS-Nr. 2019/314-1). Der Beschluss zur frihzeitigen
Beteiligung wurde im Stadtentwicklungsausschuss am 28.05.2020 gefasst (Vorlage
DS-Nr. 2020/381). Die Offenlage hat vom 22.02.2021 bis 30.03.2021 stattgefunden
(Vorlage DS-Nr.2020/912). Hier hat es u.a. Stellungnahmen vom Landesbetrieb
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Stralenbau NRW und vom Rhein-Sieg-Kreis gegeben.

Mit dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden, um
die gastronomische Nutzung im Umfang der planungsrechtlichen Zulassigkeit auch
zusatzlich privatrechtlich zu sichern.

Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 (i. V.m. § 13a) BauGB

Bebauungsplan S129, Blatt 4

Stadytteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Vorgebirgsblick

1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Stadtteils Sieglar. Das Plangebiet
liegt nordostlich des Vorgebirgsblick. Aktuell ist auf dem Grundstick (Flurstick 906)
ein friedhofsbezogenes Gewerbe (Gartencenter) angesiedelt. Hierfur wurde
2001/2002 ein ca. 900 m? groRes Produktionsgewachshaus errichtet. Stdostlich des
Gartencenters befindet sich ein Wohnhaus.

Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch den Friedhof Sieglar im Westen, eine
zweigeschossige Wohnbebauung am Kneipweg im Sudosten, die Gartenstadt
Eschmar mit seinem weitgehend V-geschossigen Eingangsgebaude an der
Tizianstrale im Sdden und die Kindertagesstatte ,KiKu Zaubverwald® im
Nordwesten.

Der Offentliche Nahverkehr (OPNV) dient das Plangebiet Uber die direkt am
Plangebiet liegende Bushaltestelle ,Sieglar Parkfriedhof* (Linie 503 in Richtung
Troisdorf-Mitte/Siegburg Bahnhof bzw. in Richtung Sieglar RSVG) an.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

Der seit dem 15.01.2002 rechtskraftige Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 10
(Bereich Vorgebirgsblick) setzt fur das Flurstick 906 Gewerbegebiet mit
eingeschrankter Nutzung (GEe) - Friedhofs-
/Endverbrauchergartnerei/friedhofsbezogenes Gewerbe und fir das Flurstick 908
Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung (GEe) - sonstiges friedhofsbezogenes
Gewerbe fest. Fur das festgesetzte eingeschrankte Gewerbe wird bereits eine max.
Il-geschossige Bebauung festgesetzt, fur das bestehende Wohnhaus eine |-
geschossige Bebauung. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6, die
Geschossflachenzahl  (GFZ) 0,9. Parallel zum  Vorgebirgsblick  werden
Stellplatzflachen und Bepflanzungsflachen festgesetzt. Der VEP Nr.10 wurde auf von
der Stadt Troisdorf veraullerten Flachen umgesetzt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf (FNP-Neuaufstellung wirksam seit
24.12.2016) ist die Flache nun als Sondergebiet ,Friedhofsgewerbe” dargestellt. Der
Bebauungsplan S 129, Blatt 4 wird somit aus den Darstellungen des wirksamen
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Flachennutzungsplanes entwickelt.

3 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das auf dem Flurstick 906 stehende Produktionsgewachshaus soll durch einen
zeitgemallen Neubau ersetzt werden. Der Grundstuckseigentimer des Flursticks
906 plant eine Mischnutzung von friedhofsbezogenem Gewerbe und Wohnen.

Das bestehende Produktionsgewachshaus ist altersbedingt und aufgrund der im
Inneren herrschenden klimatischen Bedingungen fir den Verkauf von Pflanzen nicht
mehr zeitgemall. Um aber auch weiterhin dem Bedarf an friedhofsbezogenen
Leistungen und Produkten gerecht zu werden, st der Abriss des
Produktionsgewachshauses in Verbindung mit einem kompletten Neubau
beabsichtigt.

Das vorrangige Ziel ist, das Angebot von friedhofsbezogenen Produkten und
Leistungen weiter aufrecht zu erhalten und zu erweitern.

Das Angebot von friedhofsbezogenen Produkten und Leistungen soll weiterhin im
Vordergrund stehen und aufrechterhalten werden. AulRerdem ist die Errichtung eines
kleinen gastronomisch betriebenen Saals zur Durchfiihrung von Trauer-, Gedenk und
Beerdigungsveranstaltungen geplant. Neben einem Bestattungsinstitut (ca. 120 gm)
ist ein teilbarer Raum/Saal fur die Trauerfeiern (ca. 95 gm), ein Raum fir Floristik (ca.
80 gm) und eine Vorbereitungskiiche (ca. 30 gm) geplant.

4 Umweltbelange
4.1 Artenschutz

Zu dem Bebauungsplan wird gemal} der ,gemeinsamen Handlungsempfehlung des
Ministeriums flir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
NRW vom 22.12.2010“ in Verbindung mit der ,Verwaltungsvorschrift zur Anwendung
der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und
2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder Zulassungsverfahren
(Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz NRW vom 06.06.2016“ ein Beitrag zur artenschutzrechtlichen
Untersuchung (ASP) der Stufe | erstellt.

Der Beitrag zur artenschutzrechtlichen Untersuchung (ASP) der Stufe | kommt zu
dem Ergebnis, dass das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. §
44 BNatSchG infolge der Plananderung auszuschlief3en ist (Stadt Troisdorf, Januar
2021). Eine vertiefende Prufung der Verbotstatbestande ist nicht erforderlich.

5 Planung/Begrindungder Bebauungsplanfestsetzungen

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die im bestehenden VEP festgesetzte Nutzungen ,Gewerbegebiet mit
eingeschrankter Nutzung (GEe) - Friedhofs-
/Endverbrauchergartnerei/friedhofsbezogenes Gewerbe“ und ,Gewerbegebiet mit
eingeschrankter Nutzung (GEe) - sonstiges friedhofsbezogenes Gewerbe® werden in
Sondergebiete mit entsprechenden Zweckbestimmung zuzlglich einer anteiligen
Wohnnutzung festgesetzt.
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Im Sondergebiet SO1 ,Friedhofsbezogenes Gewerbe 1“ liegt der Schwerpunkt auf
den geplanten Nutzungen (Grabschmuck/Floristik/Pflanzen/Gartnerei). Im
Sondergebiet SO2 ,Friedhofsbezogenes Gewerbe 2“ sind zudem aufgrund des
Bestandes auch Verkaufsbereiche fur Grabsteine zuldssig. Ziel der Planung ist hier,
dass diese Nutzungsart an dem Standort in Friedhofsnahe dauerhaft erhalten bleibt.

Um weitere Nutzungen im begrindeten Einzelfall ermdglichen zu kdénnen, sind
weitere friedhofsbezogene Nutzungen lediglich ausnahmsweise zulassig.

Die Mischung mit einer Wohnnutzung im Obergeschoss erganzend zur
Betriebswohnung (bestehendes Einfamilienhaus) auf dem Grundstick sorgt im
Sondergebiet aulerhalb der Geschaftszeiten fur eine Belebung und schafft
zusatzlich Wohnungen in einer attraktiven Wohnlage im Stadtteil Sieglar.

Der Wohnanteil im Sondergebiet wird auf 40 % der Geschossflachen begrenzt, damit
die bisher im FNP dargestelite Zweckbestimmung des Sondergebiets
(,Friedhofsgewerbe®) Uberdurchschnittich Bestand hat. Ein Wohnanteil von 40%
orientiert sich auch an gangigen Grof3en in gemischten Gebieten z.B. zentralen
Misch-/Kerngebieten.

Der rechtskraftige Vorhaben- und Erschlief3ungsplan Nr. 10 sieht fur den Bereich des
bestehenden Gartencenters bereits eine (maximal) Ill-geschossige Bebauung vor.
Die Baugrenzen werden geringflgig an die Planung angepasst. Fur Terrassen zur
Erganzung eines Friedhofsbezogen genutzten Veranstaltungssaals koénnen die
hintere Baugrenzen um bis zu 5 m als Ausnahme Uberschritten werden, um diesem
Bedarf fur Trauer-, Gedenk und Beerdigungsveranstaltungen nachzukommen.

5.2 Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet wird Uber die Stral’e Vorgebirgsblick erschlossen.
5.3 Griin- u. Freiflachen, Bindungen fiir die Bepflanzung (MaBnahmenflachen)

Die vormals festgesetzten Pflanzungen sind nicht vollstandig umgesetzt worden. Die
Pflanzfestsetzungen wurden weitgehend Ubernommen und erganzt, bzw. angepasst,
um eine erhdhte Pflanzenauswahl zu haben.

Aus stadtklimatischen Grunden und zur gestalterischen Gliederung der
Stellplatzanlage sind je 5 Stellplatze ein grofl3kroniger, heimischer Laubbaum zu
pflanzen (Mindestqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 18 cm) und zu
erhalten. Dabei sind Sorten der heimischen Laubbaume zulassig, da die Zichtungen
im besiedelten Raum oft bessere Anwuchserfolge haben. Durchgehende
Pflanzstreifen sind vorzuziehen. Je Baum ist eine unversiegelte, offene Flache vom
mindestens 12 gm vorzusehen und gegen Uberfahren zu sichern (Poller 0.4.). Eine
Unterpflanzung kann mit bodendeckenden Strauchern oder mit Stauden erfolgen.

Die mit einem Pflanzgebot umgrenzten Flachen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind bis auf den Anteil der notwendigen Erschliel3ung
(Grundstuckszufahrten insgesamt max. 8 m Breite je Grundstick) mit Grasern,
Stauden und Strauchern gemal den Pflanzlisten zu bepflanzen. Strallenseitig ist
eine Baumreihe anzupflanzen. Es istein Pflanzabstand der Baume untereinander
von 10m einzuhalten.

Auch aufgrund der Lage am Grunraum ,Friedhof Sieglar® und aufgrund der
Vorbildwirkung als ,gruner Betrieb® sollen die Flachdacher des Neubaus begrunt
werden. Neben der Dachbegrinung wird auch die technische und wirtschaftliche
Machbarkeit von Fassadenbegrinungen im weiteren Entwurfsprozess gepruft.
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5.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist vorhanden und nach augenblicklichem
Kenntnisstand ausreichend dimensioniert.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Aufgrund des unmittelbaren Vorhabenbezugs wird vor dem Satzungsbeschluss mit
dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem die Umsetzung
des Projektes gesichert wird. Die ErschlieBung des heute bereits bebauten
Plangebietes ist vorhanden.

7 KostenundFinanzierung

AulRer den Planungskosten, entstehen der Stadt Troisdorf keine weiteren Kosten.

Die planungsbedingten Wertvorteile, die in der Rechtsnachfolge auf den ehemals
stadtischen Grundsticken vom Antragsteller sowohl mit der Nachverdichtung im
jetzigen Sondergebiet als auch mit der Wohnbauflachenentwicklung (im
benachbarten Bebauungsplan Neubaugebiet ,In der Feldflur I - S129, Blatt 2)
verbunden sind, werden in einem angemessenen Umfang abgeschopft.

Fur die jetzt im Bebauungsplan S129, Blatt 4 mdglich werdende Wohnnutzung erfolgt
keine gesonderte Wertabschdpfung. Die Abschdpfung erfolgt indirekt, zu einem
spateren Zeitpunkt, mit der Rechtskraft des benachbarten Bebauungsplan S129,
Blatt 2.

8 Anlage

e Beitrag zur artenschutzrechtlichen Untersuchung (ASP) der Stufe |

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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