Stadt Troisdorf Datum: 12.10.2021
Der Burgermeister

Az 1161 - SchA

Vorlage, DS-Nr. 2021/1322 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 03.11.2021

Denkmalschutz

Betreff: Bebauungsplan S 190, Blatt 4, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Pastor-
Bohm-Stral’e, Steinstralle, Kerpstralle, Larstral’e (Textbebauungsplan
zum Ausschluss von Vergnugungsstatten - im vereinfachten Verfahren)
hier: Umstellung des Verfahrens und Erweiterung des Geltungsbereiches
sowie Beschluss zur offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) u. § 4 (2)
BauGB i.V.m. § 13 (2) BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Denkmalschutz beschliefdt, im Stadtteil
Troisdorf- Sieglar den Bebauungsplan S 190, Blatt 4 im vereinfachten Verfahren als
Textbebauungsplan aufzustellen (§2 Abs.1 iV.m. §1Abs.8, § 9 Abs. 2b u.
§ 13 BauGB).

Der Plan erhalt die Bezeichnung S 190, Blatt 4, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich
Pastor-Bohm-Stral’e, Steinstral’e, Kerpstralle, LarstralRe. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Plan erhalt die
Prioritat 1.

Von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erdérterung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
wird abgesehen (§ 13 (2) Nr. 1 BauGB).

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB
ortsiblich bekannt zu machen mit dem Hinweis, dass der Plan im vereinfachten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer  formellen Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten
Entwurf des Bebauungsplanes S 190, Blatt 4 Stadtteil Troisdorf- Sieglar, Bereich
Pastor-Bohm-Strale, Steinstralle, Kerpstrale, Larstralle, einschliellich der
beigeflgten Begrindung einverstanden.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des Bebauungsplanes mit der
Begrindung fir die Dauer eines Monats (mindestens 30 Tage) offentlich auszulegen
und gleichzeitig die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange durchzufiihren (§ 3 u. §4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB).
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Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Sachdarstellung:

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan S 190, Blatt 4 ist am 01.02.2017
gefasst worden. Der damals beschlossene Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erfasst den Baublock Leostralle, Pastor-Bohm-Stralle und beidseitig LarstralRe mit
Anschluss an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes S 16, Blatt 1, 2. Anderung.
Fur das Plangebiet besteht aktuell noch kein Bebauungsplan.

Die im Baublock, Leostrale, Pastor-Bohm-Stral’e und Larstral’e innenliegende
unbebaute Flache wurde im Baulicken- und Potenzialflachenkataster aus dem Jahr
2011 als Potenzial- und Entwicklungsflache erfasst. Aufgrund der Lage und GroRRe
kann die Flache zur Innenentwicklung durch Nachverdichtung der Wohnbebauung
oder zur Arrondierung der Parkplatzflache dienen. Anlass fir die urspringliche
Aufstellung des Bebauungsplanes am 01.02.2017 waren somit die
Entwicklungsmdglichkeiten des Innenbereichs fir den ruhenden Verkehr
(Erweiterung Parkplatzflache) oder als =zentraler Standort fur eine erganzende
Wohnbebauung. Eine zukinftige Entwicklung des Blockinnenbereichs ist nur in
Kooperation mit den Eigentimern und einer Erschlieung Uber eines der
Vorderliegergrundsticke am Blockrand moglich. Aufgrund des Eigentumergesprachs
am 27.06.2017, Uber das in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am
06.09.2017 berichtet wurde, zeichnete sich zunachst ab, dass die Planungsstudie 1
einen Einstieg in den Blockinnenbereich von der Larstralle bieten konnte. Die
geplante ErschlieBung des Innenblockes scheitert jedoch derzeit an der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer, insbesondere auch hinsichtlich der
Abtretung von notwendigen Verkehrsflachen, so dass diese Zielsetzung derzeit nicht
umsetzungsorientiert in einem qualifizierten Bebauungsplan gesichert werden
konnte.

Aufgrund eines am 13.03.2019 bei der Stadt eingegangenen Bauantrags zur
Nutzungsanderung eines Teilbereiches einer Gaststatte in eine Wettannahmestelle
im Erdgeschoss der Immobilie Larstrale 108 erfolgte die Erneuerung des
Aufstellungsbeschlusses mit der Aktualisierung bzw. Ergadnzung der Ziele und
Zwecke der Planung am 03.06.2019. Der derzeitige planungsrechtliche
Zulassigkeitsmalstab nach § 34 BauGB in einem faktischem Mischgebiet (§ 6
BauNVO) lasst sowohl eine reine Wettannahmestelle ahnlich einem Lotto-Toto-
Laden als auch ein Wettburo (=Vergnugungsstatte) =zu. Die beantragte
Wettannahmestelle geht jedoch uUber eine stadtebauliche Typisierung als reine
Wettannahmestelle im Sinne einer Lotto- und Toto-Annahmestelle hinaus. Unter
Wiurdigung der Rechtsprechung des OVG Munster zu Wettannahmestellen vom
13.12.2017 (AZ. 7 A 880/16) ist die beantragte Wettannahmestelle aufgrund ihrer
Eigenart als Wettburo und damit als Vergnigungsstatte zu beurteilen. Der
Geltungsbereich gehort laut Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2020 zum
zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Sieglar® (im Konzept 2010
noch als Nebenzentrum eingestuft) und dient neben Einzelhandel, nicht stdrendem
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen auch dem Wohnen. Die fur die
Einwohner wichtige Nahversorgungsfunktion soll soweit wie moglich erhalten und
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weiter ausgebaut werden. Beeintrachtigungen, die zu einem Trading-Down-Effekt
fuhren kénnen, gilt es daher entgegenzuwirken. Die Ansiedlung weiterer Wettblros
und Spielhallen sind mit den Zielen fur das Sieglarer Zentrum nicht vereinbar. Nach
dem bestehenden Steuerungskonzept fur Vergnugungsstatten in der Stadt Troisdorf
sind die zentralen Versorgungsbereiche keine Toleranzzonen far
Vergnugungsstatten, um Auswirkungen auf den bestehenden Gebietscharakter und
mogliche Trading-Down-Effekte auszuschlieRen.

Mit der erganzten Zielsetzung, Vergnigungsstatten auszuschliefen und den
vorhandenen Parkplatz im Innenblock zumindest in der ErschlieBung zu verbessern,
wurde neben einer rein bestandsorientierten Variante eine zweite Variante mit einer
alternativen ErschlieBung des Parkplatzes erarbeitet und in der Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses am 30.01.2020 die fruhzeitige Beteiligung mit beiden
Varianten beschlossen. Die Beteiligung fand im Zeitraum vom 15.06.2020 bis zum
24.07.2020 statt. Die Planungsvariante mit einer alternativen Erschliefung des
Parkplatzes im Innenblock Uber ein mindergenutztes Grundstick in der Leostralke
wird von Seiten der Eigentimer abgelehnt.

Die ursprunglichen Ziele, die Entwicklungsmodglichkeiten des Innenbereichs fur den
ruhenden Verkehr (verbesserte Anbindung, Erweiterung Parkplatzflache) oder als
zentraler Standort fur eine erganzende Wohnbebauung, sind so nicht umsetzbar. Es
konnten lediglich Festsetzungen gegen den erklarten Willen der heutigen Eigentimer
getroffen werden in der Hoffnrung darauf, dass auf den ausgewahlten
Erschliefungsflachen ein Eigentumswechsel stattfindet und dort seitens der Stadt
das allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB geltend gemacht werden kdnnte.
Wirde darauf auch verzichtet werden, wirde der Bebauungsplan nur noch die
Bestandsituation abbilden. Im Sinne des Planerfordernisses stellt sich daher die
Frage, ob noch ein qualifizierter Bebauungsplan (dann ggf. rein bestandsbezogen)
aufgestellt werden sollte. Der Steuerungsbedarf fir Vergnigungsstatten ist jedoch
aus den o.g. Grinden weiterhin akut.

Aus den vorgenannten Grinden schlagt die Verwaltung vor, in den Bereichen, wo es
keine rechtskraftigen Bebauungsplane gibt, die Moglichkeit des Baugesetzbuches
gem. § 9 Abs. 2b i.V.m § 13 BauGB zu nutzen, einen Textbebauungsplan im
vereinfachten  Verfahren  aufzustellen, der allein die Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten regelt. Hiervon soll Uber den bisherigen Geltungsbereich hinaus
Gebrauch gemacht werden, und zwar fur die Bereiche, die besonders gefahrdet sind
und die noch nicht Uberplant sind. Im Sinne einer Gesamtbetrachtung sollen die
gefahrdeten Bereiche, die uUberplant sind, ohne dass die Bebauungsplane
Nutzungsausschlisse zum Schutz des Zentrums treffen, zeithnah mit einer
Plananderung nachgezogen werden. Der Geltungsbereich des
Textbebauungsplanes erfasst den gesamten unbeplanten Teilbereich des Zentrums
und erweitert den bisherigen Geltungsbereich um angrenzenden Baublocke
zwischen Steinstralle, Kerpstrale, und Larstralle zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches Sieglar. Auer dem Geltungsbereich sind die Zielsetzung des
Bebauungsplanes S 190, Blatt 4 und die Verfahrensart anzupassen. Der
Aufstellungsbeschluss ist entsprechend zu erneuern.

Das Baugesetzbuch ermoglicht es, im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach §§3(1) und 4 (1)BauGB abzusehen
(§13 (2) Nr. 1 BauGB) und direkt mit der Offenlage zu beginnen. Da durch die
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vorangegangenen Beteiligungsschritte ohnehin bereits grundlegende Informationen
eingeholt wurden, soll von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden. Die
Verwaltung empfiehlt mit dem beigefiigten Entwurf die Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden sowie der Trager oOffentlicher Belange gem. §§3(2) und
4 (2) BauGB durchzuflhren. Einzelheiten der Planung sind dem beigeflugten Entwurf
der stadtebaulichen Begrundung zu entnehmen.

Hinsichtlich der urspringlich auch verfolgten Innenentwicklung empfiehlt die
Verwaltung, darlber im Rahmen der Beratung Uber eine Vorkaufsrechtssatzung
nach § 25 BauGB fir das Sieglarer Zentrum zu entscheiden. Uber das Instrument
des Vorkaufsrechtes an der Schnittstelle des Eigentumsibergangs ware der
planerische Steuerungseingriff geringer. Zudem kénnte mit der in Betracht
gezogenen Planung flexibler auf so neu erworbene Flachen reagiert werden als mit
der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes jetzt.

Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 (i. V.m. §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 u. 13) BauGB

(Entwurf)

Bebauungsplan S 190, Blatt 4

Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Pastor-B6hm-Stralle, Steinstralle, Kerpstralie,
Larstralie,

1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes S 190, Blatt 4 liegt im Ortszentrum des
Stadtteiles Sieglar und erfasst einen Teil des Nahversorgungszentrums Sieglar. Der
Geltungsbereich umfasst die unbeplanten Baublocke zwischen Steinstrale, Pastor-
Bohm-Stral’e und tlw. beidseitig der LarstralRe. Die Larstral’e ist im klassifizierten
Strallennetz als L 332 ausgewiesen, der Durchgangsverkehr nutzt aber schon seit
langer Zeit die Pastor-Bohm-Stralle.

Das Plangebiet ist Uberwiegend von zweigeschossiger Bebauung mit Satteldachern
gepragt und gehort zum historischen Ortskern von Sieglar. Im sudlichen Teil der eng
bebauten Larstralle ist noch die einheitliche, kleinteilige, dorfliche Bebauungsstruktur
aus dem Beginn des 20. Jahrhunderts vorhanden. Des Weiteren befinden sich in der
Leostral’e noch eine alte Hofanlage und ein Fachwerkhaus.

Entlang der Kerpstra’e befinden sich Uberwiegend mehrgeschossige Gebaude mit
Ladenlokalen im Erdgeschoss und z.T. zusatzlicher Buronutzung. Die Larstrale und
die Pastor-Bohm-Stralle sind uberwiegend von Wohnnutzung gepragt, die nur noch
punktuell durch Dienstleistungs- oder Einzelhandelsnutzungen unterbrochen wird.
Das Planungsgebiet dient neben der Einzelhandelsnutzung, nichtstorendem
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen vor allem dem Wohnen und verfugt somit
uber eine hohe Wohndichte.

Von der vorherrschenden zweigeschossigen Bebauung weicht die flinfgeschossige
Bebauung an der Ecke Pastor-Bohm-Strale/ LarstralRe ab. Der fur diese Bebauung
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aufgestellte Bebauungsplan S 95 Blatt 2 ist im Jahr 2003 aufgehoben worden. Die
Planungsziele der 70er Jahre flr das gesamte Gebiet, in Form von Abriss und einer
mindestens drei- bis vier geschossigen Neubebauung sind bereits in den 1980er
Jahren zugunsten einer bestandsorientierten Neubebauung und einer erhaltenden
Erneuerung aufgegeben worden.

Im Inneren des Baublockes Larstralle, Pastor-Bohm-Stral’e, Leostralle liegt der
Parkplatz ,Im GaRchen®. Aufgrund des Parkplatzmangels im Ortskern von Sieglar
wird er intensiv genutzt und tragt wesentlich zur Funktionsfahigkeit des Sieglarer
Ortskerns bei. Der offentliche Parkplatz wird durch die gleichnamige gassenartige
Zuwegung erschlossen. Durch die An- und Abfahrbarkeit im Einrichtungsverkehr und
die verkehrstechnischen Defizite in der Zufahrt im Kurvenbereich der Leostralle ist
der Parkplatz schlecht erschlossen.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan, Teilbereich Bonn/Rhein-Sieg (2003), stellt das Plangebiet als
allgemeines Siedlungsgebiet (ASB) dar. Unter Beachtung dieses zeichnerischen
Zieles ist der Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf aufgestellt worden.

2.2 Flachennutzungsplan

Der 2016 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Troisdorf
stellt das Plangebiet entlang der Larstralde und Kerpstral’e als gemischte Bauflache
dar. Der Ubrige Teil des Plangebietes entlang der Pastor-Béhm-Stralle und um die
Pastor-Hellen-StralRe ist als Wohnbauflache dargestellt.

2.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Fur den Geltungsbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Im Jahr
2003 ist der Bebauungsplan S 95, Blatt 2 im Bereich der Ecke Pastor-Bohm-Stral3e /
Larstralle aufgehoben worden. Mit dem vorliegenden einfachen Bebauungsplan
S 190, Blatt4 wird lediglich die Nutzung ,Vergnigungsstatten® (gemal® § 9 Abs. 2b
BauGB) im Plangebiet gesteuert. Eine Gebietsart wird nicht festgesetzt.
Entsprechend wird die Frage der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nicht
negativ beruhrt.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes S 190, Blatt 4 ist der am 13.03.2019
bei der Stadt eingegangen Bauantrag zur Nutzungsanderung eines Teilbereiches
einer Gaststatte in eine Wettannahmestelle im Erdgeschoss der Immobilie Larstralle
108. Der derzeitige planungsrechtliche Zulassigkeitsmalistab nach § 34 BauGB in
einem faktischem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) lasst sowohl eine reine
Wettannahmestelle ahnlich einem Lotto- Toto-Laden als auch ein Wettblro (=
Vergnlugungsstatte) zu. Die beantragte Wettannahmestelle geht jedoch Uber eine
stadtebauliche Typisierung als reine Wettannahmestelle im Sinne einer Lotto- und
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Toto-Annahmestelle hinaus. Unter Wiurdigung der Rechtsprechung des OVG
Munster zu Wettannahmestellen vom 13.12.2017 (AZ. 7 A 880/16) ist die beantragte
Wettannahmestelle als Wettbliro einzustufen und damit als Vergnigungsstatte zu
beurteilen. Nach der Rechtsprechung des 2. Senats des OVG Mdunster sind die
Grenzen einer Wettannahmestelle im Regelfall u. a. dann Uberschritten, wenn so
genannte Live-Wetten angeboten werden. Sie sprechen wie Geld- und
Glucksspielautomaten den ,Spieltrieb® nachhaltig an und sind auf Unterhaltung an
Ort und Stelle angelegt. Auch die ausgedehnten Offnungszeiten sprechen dafiir,
dass es sich hier um ein Unterhaltungsangebot handelt, dass dem Wesen nach eine
Vergnugungsstatte darstellt.

Unter Vergnugungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich
unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer
gewinnbringenden Unterhaltung widmen. Sie werden dabei in finf Unterarten
unterschieden:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- u. Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

- Diskotheken, Tanzlokale

- Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés

- Wettburo

- Swinger-Clubs

Merkmal von Vergnugungsstatten ist, das sie meist eine erhebliche (Larm-)
Belastigung der Funktion Wohnen bewirken 1

Vergnugungsstatten unterscheiden sich in ,kerngebietstypische® Einrichtungen mit
einem grofden Einzugsbereich und einer entsprechenden Betriebsgroe und ,nicht
kerngebietstypische”  Einrichtungen, mit  einem kleinen  Einzugsbereich.
Kerngebietstypische Vergnigungsstatten sind nur in Kerngebieten und in
Gewerbegebieten zulassungsfahig. Im Gegensatz  dazu  sind Lhicht
kerngebietstypische® Vergnigungsstatten auch in Mischgebieten, in urbanen
Gebieten sowie in besonderen Wohngebieten und Dorfgebieten zuldssig. Die
Larstralle, die Pastor-Bohm- Stralle sowie die an das Gebiet angrenzende
Kerpstra’e sind gemischt genutzt und weisen neben einer hohen Wohndichte auch
einen dichteren Besatz an Laden, Schank- und Speisewirtschaften auf.

Die o0.g. Umnutzung widerspricht den Zielen des fortgeschriebenen
Steuerungskonzeptes ,Vergnugungsstatten® aus dem Jahr 2010. Nach den
Leitsatzen des Konzeptes sollen in Mischgebieten, die nicht Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, Vergnugungsstatten, Wettburos und Erotik-
Fachmarkte Uber die Bauleitplanung konsequent ausgeschlossen werden, um
Nutzungskonflikte zu verhindern. Ebenfalls ausgeschlossen werden sollten sie auch
in den integrierten Stadtteilzentren und in denen durch Wohnfunktion gepragten
Nahversorgungslagen, da hier der Einzelhandel noch sensibler einzuschatzen ist als
in der umsatzstarkeren City und da auch die Wohnfunktion hier noch mehr dominiert.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet dient neben der Einzelhandelsnutzung, nichtstorendem

1 Fickert/Fieseler, Baunutzungswerordnung, 13. Aufl. 2019, § 4a Rn 22ff.
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Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen vor allem dem Wohnen und verfugt Uber
eine hohe Wohndichte. Durch Ansiedlung von Vergnugungsstatten in diesen
Gebieten ist mit verschiedenen Konflikten zu rechnen. Sowohl das Image bzw. die
Attraktivitat des Gebietes als auch die sittlichen Befindlichkeiten der Bewohner
werden betroffen sein. Vergnlgungsstatten fihren zu erhdhtem Verkehrsaufkommen
und erhdhen den bereits schon vorhandenen Parkdruck auch jenseits der
Ladenodffnungszeiten im Einzelhandel. Auch ist mit bodenrechtlichen Spannungen
bzw. veranderten Mietrenten aufgrund von Verdrangungseffekten ist zu rechnen.

In den letzten Jahren kam es zu einem erheblichen Rickgang von
Einzelhandelsstandorten im Sieglarer Ortskern, so dass dieser in der 2.
Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts (2020) nicht mehr
als Nebenzentrum, sondern als Nahversorgungszentrum eingestuft wurde. Diese fir
die Einwohner wichtige Nahversorgungsfunktion soll soweit wie mdglich erhalten und
weiter ausgebaut werden. Beeintrachtigungen, die z.B. zu einem Trading-Down-
Effekt fuhren konnen, gilt es daher entgegenzuwirken. Entsprechend der Zielsetzung
des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Troisdorf gilt es die
zentralen Versorgungsbereiche weiter zu starken.

Die Nutzungsmischung in dem Gebiet stellt eine wichtige stadtebauliche Qualitat dar,
die eines besonderen Schutzes bedarf. Auf Grund der folgenden negativen
Auswirkungen von Vergnugungsstatten, insbesondere von Spielhallen und
Wettburos, sollten diese Uber die Bauleitplanung ausgeschlossen werden:

e Attraktivitdtsverlust durch einen ,Trading-Down-Effekt*

¢ Negative Beeinflussung des bisherigen Charakters des Stadtteilzentrums mit
seinem attraktiven Angebot

e Beflrchtung der Verdrangung anderer Nutzungen durch die raumlich
gebundelte Zulassung von Vergnugungsstatten

e Standortunvertraglichkeit wegen hoher Wohnanteile in Mischgebieten

Durch die Ansiedlung des Wettburos ist zu befurchten, dass die Larstral’e damit als
Wohn- und Geschéaftslage an Attraktivitat verliert. Dies ist umso wahrscheinlicher, da
aulBerhalb des Plangebietes in der LarstralRe 101 (in ca. 65 m Entfernung zum
beantragten Wettbliro Larstralle 101) bereits eine Spielhalle existiert. Ziel des
Bebauungsplans ist entsprechend, sowohl kerngebietstypische als auch nicht
kerngebietstypische  Vergnigungsstatten, von denen negative Auswirkungen
ausgehen, auszuschlie3en.

Wahrend fur Vergnugungsstatten im allgemeinen die 0.g. negativen Folgewirkungen
erwartet werden, gibt es einige Betreibe, die als vertraglich fur das Gebiet eingestuft
werden. Es handelt sich dabei um kleinere Einrichtungen, die zum Teil auch mit
gastronomischen Nutzungen in Verbindung stehen. Darunter fallen z.B. Billard-
Cafés, Dart-Center, Escape-Rooms und Vergnigungsstatten mit Sportbezug ohne
hohes Besucheraufkommen zur gleichen Zeit. Diese Vergnlgungsstatten konnen zur
Attraktivitatssteigerung beitragen, indem sie ein zusatzliches Freizeitangebot z.B.
auch fur Jugendliche bieten. Diese nicht stérenden Vergnigungsstatten sollen in
dem Plangebiet als Ausnahme zugelassen werden.
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4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Mit der Anderung des BauGB 2013 wurde die planungsrechtliche Steuerung von
Vergnugungsstatten durch das Einfugen des § 9 Abs. 2b BauGB erleichtert. Danach
kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB in einen
einfachen  Bebauungsplan (Textbebauungsplan) festgesetzt werden, dass
Vergnugungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnugungsstatten nicht zulassig
sind. Dabei muss die Festsetzung darauf abzielen eine Beeintrachtigung der von
Wohnnutzung oder anderen schutzbedurftigen Nutzungen wie Kirchen, Schulen und
Kindergartenstatten oder zum anderen eine Beeintrachtigung der sich aus der
vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebietes (z.B.
zentrale Versorgungsbereiche), insbesondere durch stadtebaulich nachteilige
Haufungen von Vergnigungsstatten zu verhindern.

Einfache Bebauungsplane gem. § 30 (3) BauGB koénnen im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. 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
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1
BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Inhalt des Textbebauungsplanes
beschrankt sich nur auf den Ausschluss von bestimmten Vergnigungsstatten und
begrindet keine zusatzlichen Bau- und Versiegelungsmaoglichkeiten. Die planerische
Auseinandersetzung mit allen relevanten Umweltbelangen ist daher nicht notwendig
und entfallt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich wie bisher nach § 34 BauGB.

5 BegriundungFestsetzungen des Bebauungsplanes

Die Larstralde, die Pastor-Bohm-Stral3e sowie die an das Gebiet angrenzende Kerp-
stral’e sind gemischt genutzt und weisen neben einer hohen Wohndichte auch einen
dichteren Besatz an Laden, Schank- und Speisewirtschaften auf. Um den
befirchteten  negativen  Auswirkungen — allgemeine  Trading-down-Effekte,
Verdrangung der gewerblichen Nutzungen, Erhohung der Verkehrsmengen,
Gerauschbelastungen auch wahrend der Nachtzeit — entgegenzuwirken und somit
die Wohnnutzung 2zu schutzen, werden entsprechend den Planungszielen
Vergnugungsstatten weitestgehend ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten, von denen keine negativen Auswirkungen zu beflurchten sind,
werden als Ausnahme zugelassen.

Es handelt sich bei der Festsetzung um keine Negativplanung, da die
ausgeschlossenen Nutzungen in der Stadt Troisdorf an anderer Stelle in
Toleranzzonen in angemessenem Umfang zuldssig sind.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere MalRnahmen durchgefuhrt werden.

7 KostenundFinanzierung

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

In Vertretung

In Vertretung

Horst Wende
Beigeordneter und Stadtkammerer
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