Stadt Troisdorf Datum: 12.10.2021
Der Burgermeister

Az 1161 - SchA

Vorlage, DS-Nr. 2021/1324 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 03.11.2021

Denkmalschutz

Rat 02.12.2021

Betreff: Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 2. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Rotter
See, Bereich zwischen
A 59, Stralde "Im Zehntfeld" und Spicher Strale (Regelung der
Zulassigkeit grof¥flachiger Einzelhandel - im beschleunigten Verfahren,
mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes)
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) Friihzeitige Beteiligung gem.§ 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB

A 1) Stellungnahmen Behordenund Trager o6ffentlicher Belange

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

A 1.1) Amprion GmbH, Robert-Schuman-Str. 7, 44263 Dortmund
hier: Schreiben vom 01.03.2021
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Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fir die Beteiligung innerhalb der o. g. Bauleitplanung.

Der Geltungsbereich des o. g. Bauleitplanes liegt teilweise in den
Schutzstreifen der im Betreff genannten Hochstspannungsfreileitungen.

Den Leitungsverlauf mit Leitungsmittellinien, Maststandorten und
Schutzstreifengrenzen haben wir in den zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes im Malistab 1 : 500 (Amprion-Vermerk vom 25.02.2021) ein-
getragen. Sie konnen diesen aber auch unseren beigeflugten Lagepla-
nen im MaRstab 1 : 2000 entnehmen. Wir weisen in diesem Zusammen-
hang darauf hin, dass sich die tatsachliche Lage der Leitungen aus-
schlieflich aus der Ortlichkeit ergibt.

Dem o. g. Bauleitplan stimmen wir unter folgenden Bedingungen zu:
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* Die Hachstspannungsfreileitungen werden mit Leitungsmittelli-
nien, Maststandorten und Schutzstreifengrenzen nachrichtlich im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

s Der Schutzstreifen der Leitungen wird nur fur die Ermichtung von
Bauwerken gewerblicher Nutzung ochne dauerhaften Aufenthalt
von Personen gemal der im vorgenannten Bebauungsplan fest-
gesetzten, maximal zuldssigen Gebaudehdhen ausgewiesen.

* Die Gebdude erhalten eine Bedachung nach DIN 4102 Brand-
verhalten von Baustoffen und Bauteilen®, Teil 7. Glasdacher und
Dachterrassen sind nicht zulassig.

» Um die Maste herum muss eine Flache mit einem Radius von
25,0 m von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freigehalten
werden. Dieser Bereich kann teilweise als Parkplatz oder Stell-
platzflache genutzt werden. Bei solch einer Nutzung kann in Ab-
stimmung mit dem zustandigen Leitungsbezirk ein kostenpflichti-
ger Anfahrschutz fur die Masten erforderlich werden.

Die Mastfreiflache wurde im Bereich von Mast 114/Bl. 2370 be-
reits bebaut. Diese bauliche Vorpragung wird durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten Baugrenzen verfestigt. In diesem Fall
wurden die fir eine Bebauung der Mastfreiflache zwingend erfar-
derlichen Malnahmen zur Yorbeugung von eventuell maglichen
Potenzialverschleppungen bereits umgesetzt.

 Im Schutzstreifen der Leitungen dirfen nur solche Anpflanzun-
gen vorgenommen werden, die eine Endwuchshdhe von maxi-
mal 5 m erreichen. Als Anlage ist beispielhaft eine Gehdlzliste
mit entsprechenden Endwuchshdhen beigefligt.

Durch héherwachsende Gehdlze, die in den Randbereichen bzw.
aullerhalb der Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, be-
steht die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch
die Hochstspannungsireileitungen beschadigt werden. Aus die-
sem Grund bitten wir Sie zu veranlassen, dass in diesen Berei-
chen Gehdlze zur Anpflanzung kommen, die in den Endwuchs-
héhen gestaffelt sind. Anderenfalls wird eine Schutzstreifenver-
breiterung erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitungen
gefahrdende Hohe erreichen, ist der Ruckschnitt durch den
Grundstickseigentumer/den Bauherrn auf seine Kos-
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ten durchzufiihren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstiick-
seigentUmer/der Bauherr der vorgenannten Verpflichtung trotz
schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist
nicht nach, so ist die Amprion GmbH berechtigt, den erforderli-
chen Rickschnitt zu Lasten des Eigentimers/des Bauherm
durchfiihren zu lassen.

Die Leitungen und die Maststandorte missen jederzeit zugang-
lich bleiben, insbesondere ist eine Zufahrt auch fir schwere
Fahrzeuge zu gewahrleisten. Alle die Hochstspannungsfreileitun-
gen gefahrdenden Malinahmen sind untersagt.

» |m Texttell des Bebauungsplanes wird folgender Hinweis aufge-
nommen: ,Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungs-
pflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen der Leitungen bzw. in
unmittelbarer Nahe dazu sind der Amprion GmbH Bauunterlagen
(Lagepldane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m
Uber NHN) zur Prifung und abschlietenden Stellungnahme bzw.
dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstickseigenti-
mer/Bauherm zuzusenden. Alle geplanten Maltnahmen bedirfen
der Zustimmung durch die Amprion GmbH.*

Wir bitten Sie, unsere v. g. Auflagen in den Bebauungsplan zu Uberneh-
men und uns weiter am Verfahren zu beteiligen.

Fermer gehen wir davon aus, dass Sie beziglich weiterer Versorgungs-
leitungen die zustandigen Unternehmen beteiligt haben. Insbesondere
bitten wir Sie in diesem Zusammenhang, beziglich der durch die Bau-
leitplanung ebenfalls betroffene 110-kV-Bahnstromleitung, die hierfir zu-
standige Stelle der DB Energie GmbH (email: leitungsanfra-
gen.west@deutschebahn.com) ebenfalls zu beteiligen.

Fir Ruckfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfilgung.

Beschlussentwurfzu A 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, Uber die mit Schreiben vom 01.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Hochstspannungsfreileitungen — mit
Leitungsmittelinie, Maststandorten und Schutzstreifengrenzen sind nachrichtlich in
die Planzeichnung Ubernommen worden.

Entsprechend der Stellungnahmen werden in dem Geltungsbereich Glasdacher und
Dachterrassen per Textfestsetzung ausgeschlossen.

In der Planzeichnung wurden die Schutzradien um die HAchstspannungsfreileitungen
auf die 25 Meter angepasst. Die Hinweise sind um den Punkt erganzt worden, dass
die Schutzradien um die Masten von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind.
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Dieser Bereich kann als Parkplatz oder Stellplatz genutzt werden. Ebenfalls erganzt
wurde in den Hinweisen, dass die Maststandorte und die Leitungen jederzeit
zuganglich sein mussen. Der aufgefuhrte Hinweistext ist aufgenommen worden.

Die textlichen Festsetzungen sind um den Punkt erganzt worden, dass innerhalb der
Schutzstreifen der Hochstspannungsfreileitungen nur Anpflanzungen mit einer
Endwuchshdhe von 5 Metern vorgenommen werden durfen.

A 1.2) PLEdoc GmbH, Gladbecker StralRe 404, 45326 Essen
hier: Schreiben vom 01.03.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

von der Open Grid Europe GmbH, Essen, und der GasLINE GmbH & Co. KG, Straelen, sind
wir mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der Bearbeitung von Fremdplanungs-
anfragen und &ffentlich-rechtlichen Verfahren beaufiragt. Wir vertreten im Auftrag der Open
Grid Europe GmbH insoweit auch die Interessen der METG und der InfraServ GmbH &
Hoechst KG.

Die auf lhrer Internetseite zur Einsicht gestellien Entwurfsunterlagen zur angezeigten
Bebauungsplandnderung haben wir ausgewertet. Beigefligt erhalten Sie eine Kopie der
Planzeichnung versehen mit unseren Bearbeitungsvermerken. Das innerhalb des
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Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung verlaufende Leitungsbindel ist in der
Planzeichnung bereits dargestelit.

Des Weiteren erhalten Sie die Bestandsunterlagen (Bestands- und Katasterplan). Die Ho-
henangaben in den Langenschnitten beziehen sich auf den Verlegungszeitpunki. Zwischen-
zeitliche Niveau&nderungen wurden nicht nachgetragen.

Die Darstellung der Ferngasleitungen ist in den lhnen zur Verfliigung gestellien Unterlagen
nach bestem Wissen erfolgt. Gleichwohl ist die Maglichkeit einer Abweichung im Einzelfall
nicht ausgeschlossen.

Wie wir den Unterlagen entnehmen, handelt es sich bei der Bebauungsplananderung zunachst
um eine textliche Anpassung. GemaB dem Punkt 3.1 der Begrindung soll die
Bestandsimmobilie lediglich umstrukturiert werden. Der Planzeichnung ist zu entnehmen, dass
die Baugrenzen nach neuer Festlegung an einigen Stellen Ober die AuBenseiten des
Bestandsgebaudes hinausragen.

Festlegung der nérdlichen Baugrenze

An der nédrdlichen Seite des Bestandsgebiudes soll die geplante Baugrenze der
Schutzstreifengrenze angepaBt werden. Die dort verlaufende SchutzstreifenauBengrenze
definiert sich durch die Lage der Trassenachse der LNr. 422. Hinsichilich der exakten
Festlegung der nérdlichen Baugrenze halten wir es fiir erforderlich, sich den Trassenverlauf
der Leitung Nr. 422 vor Ort durch den Betreiber anzeigen zu lassen und mittels geeigneter
geodatischer Methoden einzumessen. Hierzu bitten wir um Kontaktaufnahme mit dem ein-
gangs genannten Ansprechpariner. Die sidliche Schutzstreifenbegrenzungslinie hat hier
einen Abstand von 4 m zur Achse der Ferngasleitung Nr. 422.

Bei der Bebauungsplandnderung ist das ebenfalls beigeflgte Merkblatt der Open Grid Eu-
rope GmbH zur Aufstellung von Flachennutzungsplédnen und Bebauungspléanen zu
beachten. Besonders machen wir auf folgendes aufmerksam:

Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und Gberwachungstechnischen Griin-
den von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den Betrieb
der Versorgungsanlagen beeintrachtigen oder gefahrden, freigehalten werden. Dies be-
deutet, dass die Errichtung von Gebauden innerhalb des Schutzstreifenbereichs nicht
zulassig ist.

Die Ausweisung von Verkehrswegen und Stellpldtzen im Schutzstreifenbereich ist
grundsatzlich méglich. Verkehrswege, sind unter Bericksichtigung der zu erwartenden
Verkehrslast mit einer Leitungsiiberdeckung von groBer/gleich 1 m auszulegen.
Detaillierte Planunterlagen sind uns zur Priiffung und abschlieBenden Stellungnahme
vorzulegen.
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Baume, Hecken und tiefwurzelnde Straucher dirfen grundséatzlich nur auBerhalb des
Schutzstreifenbereiches angepflanzt werden. Der Trassenverlaufe der Ferngasleitun-
gen missen sichtfrei und begehbar bleiben.

Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren.

AbschlieBend teilen wir lhnen mit, dass im Geltungsbereich des hier angezeigten
Bauleitplanverfahrens keine von uns verwalteten Kabelschutzrohranlagen der GasLINE
GmbH & Co. KG vorhanden sind.

Beschlussentwurfzu A 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 01.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt. Die nérdliche Baugrenze wurde auf
die Gebaudekante zurickgenommen, so wie bisher. Die Baugrenze richtet sich nicht
mehr an dem Schutzstreifen aus. Fur die exakte Festlegung der nordlichen
Baugrenzen ist es nicht erforderlich, den Trassenverlauf der Leitung Nr. 422 vor Ort
durch den Betreiber anzeigen zu lassen und mittels geeigneter geodatischer
Methoden einzumessen. Die wird erst bei konkreter Bautatigkeit relevant, nicht schon
auf Ebene der Bauleitplanung.

Der Inhalt des Merkblattes der Open Grid Europe GmbH zur Aufstellung von
Flachennutzungsplanen und  Bebauungsplanen wurde als Hinweise im
Bebauungsplan aufgenommen, sofern dieser noch nicht enthalten waren.

A 1.3) Stadtwerke Troisdorf, PoststralRe 105, 53850 Troisdorf
hier: Schreiben vom 04.03.2021

gegen den vorliegenden Bauleitplanentwurf bestehen seitens der Stadtwerke Troisdorf GmbH
keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Geltungsbereich befindet sich eine Wassertransportleitung DN400. Fir die Erweiterung der
bestehenden Bebauung darf die vorhandene Wasserversorgungsleitung nicht Gberbaut werden.

Entlang des oberen Geltungsbereichs verlaufen Versorgungsleitungen. Das aktuelle Geb&aude
wird Uber eine Kundenstation versorgt. AuBerdem befindet sich im Sid-Westlichen Teil noch
eine Trafostation der Stadtwerke, hier verlaufen ebenfalls Versorgungsleitungen.

Fir diese Versorgungsanlagen sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die
Stadtwerke auszuweisen.

Beschlussentwurfzu A 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, Uber die mit Schreiben vom 04.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Wassertransportleitung DN 400 verlauft
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auRerhalb der Uberbaubaren Flache, eine Uberbauung ist daher nicht mdglich.

Fur die im Geltungsbereich verlaufenden Versorgungsleitungen und Trafostationen
ist es nicht notwendig eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht fur die
Versorgungstrager zu belastende Flache einzutragen, da es sich um
Bestandsanlagen handelt, die nur Uber die Eintragung entsprechender
Dienstbarkeiten gesichert werden konnen. Die Festsetzung von entsprechend zu
belastenden Flachen erflllt nur die Funktion, die Flachen insbesondere im Vorfeld
der privatrechtlichen Sicherung der Rechte von sonstigen entgegenstehenden
Nutzungen freizuhalten. Die HA-Saulen werden am Standort planungsrechtlich
jeweils durch die Festsetzung eines entsprechenden Symbols gesichert.

A 1.4) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3, Frau Kliser, Kaiser-Wilhelm-Platz, 53721
Siegburg
hier: Schreiben vom 15.03.2021

zur oben genannten Plananderung wird wie folgt Stellung genommen:

Textliche Festsetzungen

Fur die festgesetzten Randsortimente in den drei Sondergebieten wird empfohlen, die
Festsetzung dahingehend zu konkretisieren, dass der Anteil der aufgefilthrten
Sortimente als Randsortimente insgesamt hochstens 10 bzw. 15 % zulassig sind.

Sondergebiet SO 1 Gartenmarkt

Hier wird angeregt das Randsortiment ,Mobel” zu konkretisieren (wie in der Begriin-
dung Gartenmobel, Loungemobel fur die Terrasse, Beistelltische, Outdoorfkiichen und
dhnliches).

Sondergebiet SO 3 Fachmarkt fur Reitsport- u. Tierbedarf

Im Hinblick auf den Schutz des eigenen Stadtzentrums und der Zentren der angren-
zenden Kommunen wird angeregt die geplanten Randsortimente ,Sportartikel, Sport-
bekleidung und Sportschuhe ohne Reitsporthezug” sowie ,,Bekleidung und Wasche”
zu Uberdenken.
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Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der ,,offenen” Baugrenze an der siidlichen
Plangebietsgrenze und der geplanten Sonderbaufldche ,,Fachmarkt fiir Tierbedarf” im
direkt angrenzenden Bebauungsplanénderungsbereich S 118, Blatt 2, 3. Anderung ein
Tierfachmarkt im Bereich beider Anderungsbereiche errichtet werden kann (auch
aufgrund der festgesetzten abweichenden Bauweise). Das wiirde bedeuten, dass
dann fiir diesen Tierfachmarkt ein Randsortiment mit einem Anteil von héchstens 25%
der Verkaufsflache zuldssig ware.

Natur-, Landschafts- und Artenschutz
Gegen die geplante Anderung des Bebauungsplanes bestehen keine Bedenken.

Hinweis:

Da mit der Planung durch die Begradigung der Baugrenzen eine geringfiigige zusatz-
liche Uberbauung auf bereits versiegelten Flichen ermoglicht und die reale Flchen-
nutzung nicht verandert wird, sind artenschutzrechtliche Probleme nicht zu erkennen.
Aus formalen Grinden ist jedoch Folgendes zu beachten: Entsprechend der §§ 44 Abs.
1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNat5chG in Verbindung mit der gemeinsamen Handlungsem-
pfehlung ,,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung
von Vorhaben" des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr
NRW und des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010 ist bei der Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplanes eine artenschutzrechtliche Priifung (ASP) vom Vorhabentrager zu
erstellen.

Dies gilt gem. Ziffer 3.2 der Handlungsempfehlung auch fiir Bebauungspldne zur
Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Eine Ausnahme hiervon sieht die derzeitige
Erlasslage nicht vor. Es wird empfohlen, das fir die Artenschutzpriifung bereitgestellte
Prifprotokoll (Anlage 2 des genannten Erlasses) zu verwenden.

Abfallwirtschaft

Bei der Durchfithrung von Abbruchmalnahmen und sonstigen Baumalnahmen, bei
denen gefihrliche Abfille anfallen, sind die Anforderungen der ,Allgemeinverfiigung
tiber die Entsorgung von Bau- und Abbruchabféllen im Rhein-Sieg-Kreis" vom
20.09.2019 zu beachten:

https:/ fwww. rhein-sieg-kreis. delvw/produkte fArnt 66/Abteilung 66.0/Bau- und Abbruchabfaelle.php

Das im Rahmen der BaumaBnahmen anfallende bauschutthaltige oder organoleptisch
auffallige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffillungen) und ggf. anfallende (teer-
haltige) Bitumengemische sind ordnungsgemal zu entsorgen. Die Entsorgungswege
des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir
Umwelt- und Naturschutz —Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft"— anzuzeigen.
Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis
(Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.
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Trinkwasserschutz / Wasserschutzgebiet

Im Hinweis zu Ziffer 5 Wasserschutzgebiet sind die Worter ,erlaubnispflichtig” und
~wasserrechtliche Erlaubnis” in ,genehmigungspflichtig” und ,wasserrechtliche
Genehmigung” zu dndern.

Es wird auBerdem auf Folgendes hingewiesen:

1. Nach Wasserschutzgebietsverordnung ist das Errichten, Erweitern oder wesent-
liche Andern von wassergefdhrlichen Anlagen genehmigungspflichtig. Dazu zahlen
u. a. die Autowaschanlagen.

2. Den Auftragnehmern sind die in Nordrhein-Westfalen giiltigen Richtlinien und
Vorschriften (AwSV und Umweltalarmrichtlinie etc.) hinsichtlich des Trink-
wasserschutzes bindend vorzuschreiben.

3. Wassergefdhrdende Stoffe und Betriebsmittel (Schmier-, Treib- und Heizstoffe,
Teer usw.) sind so zu lagern und zu sichern (dichte Wanne), dass keine Verun-
reinigung des Untergrundes und der Gewdasser erfolgen kann.

4. Betriebsstorungen und sonstige Vorkommnisse, die erwarten lassen, dass gefahr-
liche Stoffe in das Grundwasser gelangen, sind unverziiglich - auRerhalb der
Dienstzeiten tiber die Leitstelle des Rhein-Sieg-Kreises, Tel.: 02241/12060 - dem
Rhein-Sieg-Kreis -Untere Wasserbehorde- anzuzeigen. Dabei sind Art, Umfang, Ort
und Zeit des Schadensereignisses moglichst genau anzugeben.

Erneuerbare Energien

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gem. § 1 a Abs. 5 BauGB sowohl durch
Malknahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an dem Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Daher sollte der
Einsatz von erneuerbarer Energie geprift werden.

Nach Auskunft des Solardachkatasters des Rhein-Sieg-Kreises besitzt das entspre-
chende Plangebiet ein solar-energetisches Flachenpotentialbei bei Solarthermie von
4021 — 4080 kWwh/m?/a und bei Photovoltaik von 1006 — 1021 kWh/m?/a.

Da es sich hier um eine Bestandsimmobilie handelt, kdnnte beim Umbau gepriift
werden, ob zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung
der Umwelt die Umbauten so zu planen und auszufithren sind, dass auf Dauer ein
moglichst geringer Energiebedarf besteht. Die Nutzung regenerativer Energien durch
den Einbau von Solarkollektoren, photovoltaischen Anlagen und Wérmepumpen zur
Brauchwassererwdrmung und Energieerzeugung sollte dabei vorrangig sein.

Die Wirtschaftlichkeit einer Anlage kann berechnet werden unter
www.energieundklima-rsk.de.

Beschlussentwurfzu A 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 15.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.4 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahmen kann teilweise gefolgt werden.
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Die Begrenzungen des Randsortiments mussen individuell pro Sondergebiet
festgesetzt werden. In Summe (Addition aller Sondergebiete) liegt das
Randsortiment in den drei Sondergebieten unter 15%.

Das zuladssige Sortiment ,Mobel“ wird nicht weiter konkretisiert. Die Gartenmobel
mussen dem Gartenmarktsortiment flachenmaRig untergeordnet sein. Eine
thematische Zuordnung zum Gartenmarkt fuhrt i.d.R. dazu, dass Gartenmdbel,
Loungemdbel fur die Terrasse, dekorative Beistelltische, Outdoorkichen und
ahnliches angeboten werden. Eine Limitierung darauf ist nicht nétig, da Mdbel
generell nicht-zentrenrelevant sind und somit schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.

Der Anregung, die geplanten Randsortimente ,Sportartikel, Sportbekleidung und
Sportschuhe ohne Reitsportbezug“ sowie ,Bekleidung und Wasche® zu Uberdenken,
wird nicht gefolgt. Durch das geplante Randsortiment kann Bekleidung angeboten
werden, die nicht dem Sportzweck Reiten unterliegt, aber dennoch fir diese Zwecke
genutzt wird (z.B. T-Shirt mit Pferdeaufdruck, Steppweste, Skiunterwasche).

Eine Konkurrenz zu den (Ublichen Bekleidungsgeschaften in den zentralen
Versorgungsbereichen durch dieses Angebot wird nicht gesehen. Zudem wird der
Anteil des Randsortiments auf 10% reduziert.

Zum sudlich benachbarten Gebiet wird das bisher durchgehende Baufenster so
verkurzt, dass ein Grenzabstand einzuhalten ist. So wird vermieden, dass hier ein
grofl¥flachiger geltungsbereichsuberschreitender Tierfachmarkt realisiert werden
kann.

Die Artenschutzrechtliche Prufung (ASP) wurde erstellt und als Anlage 1 der
Begrundung beigefugt. Die Hinweise zur Abfallwirtschaft wurden im Bebauungsplan
aufgenommen und die bereits bestehenden Hinweise zum
Trinkwasserschutz/Wasserschutzgebiet angepasst.

A 1.5) Abwasserbetrieb Troisdorf, Poststrale 105, 53827 Troisdorf
hier: Schreiben vom 04.03.2021

gegen den oben genannten Bauleitplanvorentwurf bestehen seitens des Abwasserbetriebes
Troisdorf, ASR keine Bedenken.

Beschlussentwurfzu A 1.5:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieldt, Uber die mit Schreiben vom 04.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.5 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
A 1.6) Einzelhandelsverband Bonn - Rhein-Sieg — Euskirchen e.V., Am Hof 26a,

53113 Bonn
hier: Schreiben vom 18.03.2021
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vielen Dank fiir Ihre E-Mail und die Maglichkeit zur Stellungnahme
Zum o0.g. Vorhaben.

Wir teilen Ihnen mit, dass unsererseits keine Bedenken bestehen.

Beschlussentwurfzu A 1.6:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 18.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.6 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.7) Stadt Koln, Stadtplanungsamt, Willy-Brandt-Platz2, 50679 Koln
hier: Schreiben vom 15.03.2021

Die Festsetzungen sind aus Sicht der Stadt Kéin schliissig und nachvoliziehbar. Der Geltungsh
reich umfasst das Areal des shemaligen Knaubermarkies sowie einen Teil der Bahnanlage Ende‘
der Spicher Stralte am Ergénzungsstandort "Im Zehntfeld" gemal 2. Fortschreibung Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept Troisdorf 2020. Die Anderung des aktusll rechtskréftigen B;-

bauungsplans wird erforderiich um den Standoribereich fir perspektivische Einzelha :
lungen zukunftsfdhig aufzustellen. ’ R

Aufgrund der fehlenden stidtebaulichen Integration des Standortbereichs wird durch die 2. And
rung des Bebauungsplans S 118, Blatt 2 die Erweiterung der Verkaufsflidchen sowie die Aﬁsied-e-
lung von Betrisben mit zentrenrelovanten Kemsaortimenten zukiinftig verhindert. Hierdurch werg
die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes konsequent in die Iz:-aulejtaln
nerische Praxis Oberfihrt. Die Stadt Kdin begriiRt in diesem Kontext insbesondere das Vorgeh il
zur kleintelligeren Fléchenparzellierung des Standoribereichs. s

Beschlussentwurfzu A 1.7:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 15.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.7 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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 keine Stellungnahmen vorgebracht
worden sind, Uber die zu entscheiden ist.

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

B 1) Stellungnahmen Behordenund Trager offentlicher 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.
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B 1.1) DB Energie GmbH, Schwarzer Weg 100, 51149 Koln
hier: Schreiben vom 08.06.2021

vielen Dank fur Ihre Beteiligung.

Durch das Plangebiet des oben genannten Bebauungplans verlduft die 110-kV-Bahnstromleitung 580 Orscheid — Kdln (Mastfeld 2689 —
2692).
Geplante Bebauungen liegen damit {teilweise oder unmittelbar) im Schutzstreifen der oben genannten Bahnstromleitung.

Aufgrund der eingetragenen Dienstharkeiten zugunsten der DB Energie GmbH sind bauliche Nutzungen im Bereich des Schutzstreifens
begrenzt und bediirfen der Abstimmung mit bzw. der Zustimmung durch die DB Energie GmbH. Wir bitten Sie daher, uns bei BaumalRnahmen
im Schutzstreifenbereich unbedingt entsprechend zu beteiligen.

Die DB Energie GmbH ist grundsatzlich dazu bereit, Bebauungen im Bereich des Schutzstreifens der oben genannten Bahnstromleitung
zuzustimmen,
sofern die gemaf EN 50341/VDE 0210 geforderten Sicherheitsabstdnde eine solche Zustimmung zulassen.

Flr eine endgiltige Zustimmung der jeweiligen geplanten Bebauungen bitten wir jedoch in jedem Fall um Zusendung pruffahiger
Planunterlagen der Bauobjekte, inkl. genauer Lage im Geltungsbereich des Bebauungsplans, Grundrisse, Schnittzeichnungen und

Hihenangaben.

Zusatzlich bitten wir bereits an dieser Stelle um Beachtung der folgenden Auflagen und Hinweise:

1. Im Schutzstreifen der Bahnstromleitung dirfen keine Einwirkungen oder MaBnahmen vorgenommen werden, die den
ordnungsgemalen Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrichtigen oder gefahrden.

2. Der Schutzstreifenbereich muss der DB Energie GmbH fiir die Entstérung und Leitungsarbeiten jederzeit zuganglich bleiben.

3. Die Bodenbeschaffenheit im Umkreis von 15m zu den jeweiligen Masten (gemessen vom Eckstiel aus) darf aus maststatischen
Grinden nicht verandert werden. Alle Aufschittungen bzw. Bodenabtragungen im Schutzstreifenbereich sind der DB Energie GmbH
anzuzeigen.

4. Neuanpflanzungen dirfen im Schutzstreifen eine Hohe von 3,5 m nicht Giberschreiten. Der Rickschnitt sdmtlicher WVegetation im
Schutzstreifen bei Unterschreitung der Sicherheitsabstinde gem. EN 50341/VDE 0210 ist durch den Antragsteller oder deren
Rechtsnachfolger auszufiihren.

5. Bei BaumaRnahmen, bei denen ein Mindestabstand von 3 m zwischen Baugeriten oder am Bau beteiligten Personen und der Leitung
nicht eingehalten werden kann — ein mdgliches Ausschwingen der Leiterseile ist dabei zu berlcksichtizgen! —ist eine kostenpflichtizge
Ausschaltung des betreffenden Stromkreises der Bahnstromleitung erforderlich. Fur die betriebliche Koordination der DB Energie
GmbH ist mit einem zeitlichen Vorlauf von ca. 16 Wochen zu rechnen. Eine gleichzeitige Abschaltung beider Stromkreise ist nicht
mdéglich.

6. Der Bauherr bzw. die von ihm beauftragten Baufirmen haften fiir alle Schaden, die an der Bahnstromleitung durch die Bautatigkeit
entstehen,

7. Bei geplanter Nutzung eines Baukrans ist, nach Eingang von priffahigen Planunterlagen eine gesonderte Abstimmung notwendig.
(Freidrehbereich und Mindestabstand des Krans zu ausschwingenden Leiterseilen).

8. Inder Ndhe von stromfilhrenden Hochspannungsleitungen ist mit elektromagnetischen Beeinflussungen zu rechnen. Die DB Energie
GmbH erstattet weder Entschadigungen noch die Kosten fur evtl. erferderliche Abschirmungen.

5. Die DB Energie GmbH haftet nicht fur Schaden an Objekten, die infolge von Witterungseinfliissen (z.B. vom Stromseil
herunterfallendes Eis, Vogelkot) auftreten.

Vielen Dank.

Beschlussentwurfzu B 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 08.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Bahnstromleitungen mit Leitungsmittelinie,
Maststandorten und Schutzstreifengrenzen sind nachrichtlich in die Planzeichnung
ubernommen worden.
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Auflagen und Hinweise sind zum Grofteil unter den Punkt Hinweise in den textlichen
Festsetzungen aufgenommen worden.

Die textlichen Festsetzungen sind um den Punkt erganzt worden, dass innerhalb der
Schutzstreifen der Bahnstromleitungen nur Anpflanzungen mit einer Endwuchshoéhe
von 3,5 Metern vorgenommen werden durfen.

Auflagen, die durch Baumalinahmen in Bereich der Bahnstromleitung entstehen (Nr.
5-8 der Stellungnahme) sind nicht als Hinweise in den Bebauungsplan mit
aufgenommen worden, da sie den Plan Uberfrachten. Stattdessen wurde ein Hinweis
auf den Abstimmungsbedarf mit der DB Energie GmbH bei Baumalnahmen
innerhalb des Schutzstreifens der 110-kv-Bahnstromleitung aufgenommen, um
weitere Auflagen und Hinweise im Vorfeld der Baumalinahmen abzustimmen.

B 1.2) Einzelhandelsverband Bonn - Rhein-Sieg — Euskirchen e.V., Am Hof 26a,
53113 Bonn
hier: Schreiben vom 07.06.2021

Der Einzelhandelsverband Bonn Rhein-Sieg Euskirchen begruft
die Entscheidung, den oben genannten Bebauungsplan zu
andern, um einen Leerstand auf der Fldche zu vermeiden. In
gleicherweise schlleflt sich der EHV der Entscheidung an, den
Bebauungsplan nur in der Weise zu verindern, dass eine
zukinftige Schiechterstellung der Troisdorfer Innenstadt
ausgeschlossen werden kann und dennoch eine Nahversorgung
flir das umliegende Gebiet gegeben ist. Wir teilen Ihnen mit, dass
unsererseits keine Bedenken bestehen.

Beschlussentwurfzu B 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieft, Uber die mit Schreiben vom 07.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

B 1.3) RSAG AOR, Pfeiser Hecke 4, 53721
hier: Schreiben vom 10.06.2021

Von Seiten der RSAG ASR werden zu den Bauleitplanentwlrfen in der vorgesehenen
Lage keine Bedenken erhoben.

Sicherheitstechnische Anforderungen an Straften und Fahrwege flr die Sammliung
von Abféllen entnehmen Sie bitte der DGUV Information 214-033 (bisher BGI 5104)
und RASt 06.
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danke fur Ihre Mitteilung vom 24. Marz 2021.

Von Seiten der RSAG ASR werden zu den Bauleitplanentwarfen in der vorgesehenen
Lage keine Bedenken erhoben.

Sicherheitstechnische Anforderungen an Straen und Fahrwege for die Sammilung

von Abféllen entnehmen Sie bitte der DGUV Information 214-033 (bisher BGI 5104)
und RASt 06,

Beschlussentwurfzu B 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliefdt, Uber die mit Schreiben vom 10.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen.

B 1.4) Rhein-Sieg Netz GmbH, Bachstralle 3, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 11.06.2021

wir nehmen Bezug auf lhr o, a. Schreiben und teilen Ihnen mit, dass sich der Bereich
des Bebauungsplanes S 118 auBerhalb unseres Versorgungsgebietes befindet.

Beschlussentwurfzu B 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliefdt, Uber die mit Schreiben vom 11.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.4 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 1.5) Stadtwerke Troisdorf, Poststralle 105, 53850 Troisdorf
hier: Schreiben vom 09.06.2021

B-Plan S 118, Blatt 2, 2. Anderung;
Gegen den vorliegenden Baulgitplanentwurf bestehen seitens der Stadtwerke Troisdorf GmbH
keine grundséatzlichen Bedenken,

Im Geltungsbereich befindet sich eine Wassertransportleitung DN400. Fr die Erweiterung der
bestehenden Bebauung darf die vorhandene Wasserversorgungsleitung nicht Oberbaut werden.

Entlang des oberen Geltungsbereichs verlaufen Versorgungsleitungen. Das aktuelle Gebiude
wird Uber eine Kundenstation versorgt. Aullerdem befindet sich im Sid-Westlichen Teil noch
eine Trafostation der Stadtwerke, hier verlaufen ebenfalls Versorgungsheitungen.

Fur diese Versorgungsanlagen sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die
Stadtwerke auszuweisen.

Beschlussentwurfzu B 1.5:
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Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 09.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.5 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Wassertransportleitung DN 400 verlauft
aulBerhalb der Uberbaubaren Flache, eine Uberbauung dieser ist nicht maglich.

Fur die im Geltungsbereich verlaufenden Versorgungsleitungen und Trafostationen
ist es nicht notwendig eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht fur die
Versorgungstrager zu belastende Flache einzutragen, da es sich um
Bestandsanlagen handelt, die nur Uber die Eintragung entsprechender
Dienstbarkeiten gesichert werden konnen. Die Festsetzung von entsprechend zu
belastenden Flachen erfillt nur die Funktion, die Flachen insbesondere im Vorfeld
der privatrechtlichen Sicherung der Rechte von sonstigen entgegenstehenden
Nutzungen freizuhalten. Die HA-Saulen werden am Standort planungsrechtlich
jeweils durch die Festsetzung eines entsprechenden Symbols gesichert.

B 1.6) Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft, Steinstralde 31, 53844 Troisdorf
hier: Schreiben vom 18.06.2021

Nach eingehender Prifung der Unierlagen bestehen unsererseits gegen die geplante Bau-
maflnahme aus eisenbahntechnischer Sicht keine grundsétzlichen Bedenken, wenn die Auf-
lagen unserer Stellungnahme eingehalten werden. Die uns zugesandten Unterlagen neh-
men wir zu unseren Akien,
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Auflagen und Hinweise fiir BaumaRnahmen im Bereich von Gleisanlagen der

Rhein-Sieg—Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG)

Allgemein:

>

Y

grundsétzlicher Hinweis: bei den Anlagen der RSVG handelt es sich um &ffentliche Anlagen nach Ei-
senbahn Bau- und Betriebsordnung (EBO); ebenso sind sdmtliche Nachweise entsprechend der EBO
zu fihren

alle genannten BaumaBnahmen sind der Landeseisenbahnverwaltung, Aullenstelle Kéln zur
Genehmigung vorzulegen; diese Stellungnahme der RSVG ist den Antragsunterlagen beizufligen
und stellt fur sich genommen ausdriicklich keine Genehmigung der BaumaRnahmen oder Teilen
davon dar

fir die gesamte Bauphase ist ein schliissiges Konzept vorzulegen, aus dem Baustellensicherung
und Baustellenzufahrt wahrend aller Bauphasen ersichtlich ist

die Gleisanlage darf nicht mit Fahrzeugen (Bagger, LKW 0.4.) befahren werden
Oberflichenwiésser durfen nicht der Eisenbahn zugeleitet werden

fur eine Baugrube im Druckbereich der Gleise (i.d.R. 30° von U.K. Schwelle) ist ausreichend vor Bau-
beginn eine gepriifte Statik des Baugrubenverbaus vorzulegen, die durch die RSVG der Landesei-
senbahnverwaltung wiederum zur Genehmigung eingereicht wird

die RSVG ist an der Bauoberleitung zu beteiligen; hiertber ist vor Baudurchfilhrung eine Durchfiih-
rungsvereinbarung abzuschliellen

die RSVG ist an Bau- bzw. VOB-Abnahmen zu beteiligen

es dlrfen grundsatziich keine Arbeiten im Gefahrenbereich der Bahn ausgefiihrt werden, ochne dass ein
unterschriebener Erlaubnisschein unserer Betriebsleitung vorliegt.

Zuwiderhandlungen stellen einen Eingriff in den Eisenbahnverkehr und somit eine strafbare Hand-
lung nach StGB dar

die Betriebsleitung, Herrn Dickel, erreichen Sie per Telefon 01523 3507296 oder per Email horst.di-
ckel@rsvg.de

die REVG ist berechtigt, fir ihre Leistungen Entschadigungen zu verlangen
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Hochbauten:

# das Grundstiick ist zur Bahn hin dauerhaft mit einem mind. 1,50 m hohen Zaun abzugrenzen, in die-

sem Zaun durfen keine Tore oder sonstigen Offnungen vorhanden sein

# zum Gleis hin durfen in Gebauden keine Tiren (auch Fluchttiren) eingebaut sein, die ein unmittelba-

res Betreten des Gefahrenraums zulassen

» Vegetationsmalknahmen dirfen nur Pllanzungen beinhalten, die im Endzustand nicht ndher als
drei Meter an Gleisachse heranragen
Werden Pflanzungen n&her an die Gleisanlage herangefihrt, behéit sich die RSVG die Geltendma-
chung von Kosten fir den Gehalzriickschnitt gegentiber dem Eigentiimer vor.

» auf Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb wird hingewiesen

» eine Feuerwehrumfahrt zum Gleis hin ist erforderlich, die auch im Brandfall benutzbar bleibt
oder es ist der Nachweis gleicher Sicherheit zu fiihren

* Nachweis, dass keine Triimmer im Brandfall nzher als 3 m an die Gleisachse fallen
(Schuttkegel!)

» 3 Meter beiderseits der Gleisachse dirfen keine Einbauten, Aufbauten oder sonstige Behinderun-
gen, auch Bauzustande, vorgenommen werden

Erschliefung:
» die anstehenden MaBnahmen beeinflussen bestehende Bahniibergsinge

# vor Durchfiihrung der Mallnahme sowie ca. 1 Jahr nach Beendigung fiihrt der Vorhabentrager eine
Verkehrszihlung durch; erforderliche Anderungen oder Anpassungen an der Bahn(ibergangsanla-
ge (innen / auften) gehen zu Lasten des Veranlassers der Malknanme

Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 2. Anderung

Die im Rahmen der Offenlegung zur Verfiigung stehenden Unteriagen veranlassen die RSVG zu folgender
Stellungnahme:

Aufgrund geanderter Nutzung der dargesteliten Flachen (KNAUBER-Markt) kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Verkehrsstréme den Bahnibergang der RSVG "Spicher StralRe / KNAUBER-Markt" zusatzlich belasten
und in Folge Anpassungen am Bahnlbergang erforderlich werden,

Aus den Unterlagen ist nicht erkennbar, ob eine Erschlielung in Richtung Strale "Im Zehntfeld" unterbunden
wird; bei Verlagerung von Verkehrsstrémen in Richtung Bahnibergang der RSVG "Im Zehnifeld" halten wir die

Ausriistung des Bahntbergangs mit Halbschranken und zusétzlicher Signale als Stand der Technik fir geboten.
Die Kosten trégt der Verursacher.

Beschlussentwurfzu B 1.6:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliefdt, Uber die mit Schreiben vom 18.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.6 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
Die Auflagen und Hinweise aus der Stellungnahme werden erst bei Baumal3nahmen
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im Bereich von Gleisanlagen der Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft relevant. Auf
Grund dessen ist die Auflage, dass alle Baumallnahmen bei der
Landeseisenbahnverwaltung, Aulenstelle Koln zur Genehmigung vorzulegen sind,
unter einem gesonderten Punkt in die Hinweise (,Gleisanlagen der Rhein-Sieg-
Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG)“) aufgenommen worden. Des Weiteren sind die
Auflagen zu den Vegetationsmalihahmen, sowie dazu, dass in einem Abstand von
drei Metern von den Gleisanlagen keine Einbauten, Aufbauten oder sonstige
Behinderungen, auch Bauzustande, vorgenommen werden durfen, in die Hinweise
aufgenommen worden. Die weiteren Auflagen und Hinweise sind nicht mit
aufgenommen worden. Die wurde den Plan Uberfrachten. Es wird darauf verwiesen,
dass weitere Auflagen und Hinweise wahrend und im Verlauf von Baumal3nahmen
im Nahbereich der Gleisanlagen bestehen und diese vorab mit der Rhein-Sieg-
Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG) abzustimmen sind. Auf die Stellungnahmen der
RSVG zu diesem Bauleitplanverfahren vom 18.06.2021 kann dabei Bezug
genommen werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Neuregelung der zuldassigen Betriebe am
bereits bestehenden Einzelhandelsstandort. Es kommt weder zu einer Erhohung der
bereits vorhandenen Verkaufsflachen, noch weicht das bereits zulassige Sortiment
stark vom zukinftigen Stand ab. Im SO 1 und SO 2 wird nach wie vor Gartenmarkt
und Baumarkt zuléssig sein. Im SO3 wird durch die Anderung des Bebauungsplanes
ein Fachmarkt fir Reitsportbedarf zuldssig. Dieser verfugt Uber einem kleinen
spezifischen Kundenkreis mit nicht sehr hoher Frequentierung und liegt unter 800 m?
Verkaufsflache. Auf Grund dessen wird durch die Nutzungsanderung nicht mit einer
erhdhten Verkehrsbelastung gerechnet.

Die ErschlieBung der SO 1-3 erfolgt Uber die Spicher Strale. Die Anfahrbarkeit ist
auch indirekt Uber ein benachbartes Grundstlick an der StralRe ,Im Zehntfeld* bereits
seit Jahren moglich. Beide Grundstlicke sind jedoch jeweils separat erschlossen. Mit
einer Verlagerung der Verkehrsstrome aus den o0.g. Grinden ist nicht zu rechnen.

B 1.7) Amprion GmbH, Robert-Schuman-Str. 7, 44263 Dortmund
hier: Schreiben vom 21.06.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber den Geltungsbereich der 0. g. Bauleitplanung verlaufen in Schutz-
streifen die im Betreff genannten Hochstspannungsfreileitungen von
Amprion.

Die Leitungsfihrungen mit Leitungsmittellinien, Maststandorten und
Schutzstreifengrenzen kdnnen Sie unserem beigefugten Lageplan im
Malistab 1 : 2000 entnehmen. Wir weisen in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass sich die tatsachliche Lage der Leitungen ausschliellich
aus der Ortlichkeit ergibt.

Wie wir der Begrindung und den textlichen Festsetzungen entnehmen
konnen, werden durch die 2. Anderung nur die Flachennutzung und das
Sortiment neu geregelt und keine baulichen MalRnahmen (zusatzliche
Uberbauung) vorbereitet.
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Gegen die geplanten Ausweisungen der Sondergebiete 1 Gartenmarkt”,
2 Baumarkt® und 3 ,Fachmarkt fur Reitsport und Tierbedarf* bestehen
aus Sicht von Amprion keine Bedenken.

Sollten aufgrund der neuen Nutzungen bauliche Malnahmen (z. B. Wer-
beanlagen, Unterstande fur zusétzliche Einkaufswagen usw.) erforder-
lich werden, sind diese Maltnahmen, entsprechend der Vorgaben des
rechtskraftigen Bebauungsplanes, mit Amprion abzustimmen.

Sie erhalten dieses Antwortschreiben auch namens und im Auftrag der
Westnetz GmbH als Eigentimerin und Betreiberin, der die betroffene
Leitungsanlage teilweise zur Mitbenutzung tberlassen wurde. Die tech-
nische Abstimmung haben wir vorgenommen.

Diese Stellungnahme gilt nur fur die im Betreff genannten Hochstspan-
nungsfreileitungen von Amprion. Wegen der parallel verlaufenden 110-
kV-Bahnstromleitung wenden Sie sich bitte — sofem noch nicht gesche-
hen — direkt an die hierfir zustandige Stelle der DB Energie GmbH un-
ter: leitungsanfragen west@deutschebahn.com.

Beschlussentwurfzu B 1.7:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlielt, Uber die mit Schreiben vom 21.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.7 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen. Einen Hinweis auf den
Abstimmungsbedarf bei baulichen Maflinahmen gibt es bereits in den Planunterlagen.

B 1.8) Stadt Kdln, Stadtplanungsamt, Willy-Brandt-Platz2, 50679 Koln
hier: Schreiben vom 23.06.2021

ich bedanke mich fur die Gelegenheit, Stellungnahme zu o.g. Bauleitplanverfahren
zu nehmen. Ich verweise auf meine Stellungnahme vom 17.03.2021, die weiterhin
Bestand hat.

Beschlussentwurfzu B 1.8:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 23.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.8 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen. In der Stellungnahme vom 17.03.21
wurden keine Bedenken geauliert.

B 1.9) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3, Frau Kluser, Kaiser-Wilhelm-Platz, 53721
Siegburg
hier: Schreiben vom 28.06.2021
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zu der 0. g. Plananderung werden keine Anregungen vorgebracht.

Beschlussentwurfzu B 1.9:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliet, Uber die mit Schreiben vom 28.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.9 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen.

B 1.10) Abwasserbetrieb Troisdorf, Poststralde 105, 53827 Troisdorf
hier: Schreiben vom 28.06.2021

gegen den oben genannten Bauleitplanvorentwurf bestehen seitens des Abhwasserbeinebes
Troisdorf, AOR keine Bedenken.

Beschlussentwurfzu B 1.10:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 28.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.10 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen.

B 1.11) PLEdoc GmbH, Gladbecker Stralle 404, 45326 Essen
hier: Schreiben vom 01.07.2021
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Die auf lhrer Intemetseite zur Einsicht gestellten Entwurfsunterlagen zu den angezeigten
Bebauungsplanénderungen haben wir ausgewertet. Das innerhalb des Geltungsbereichs der
Bebauungsplandnderungen veraufende Leitungsbindel ist in der Planzeichnung bereits
dargestellt.

Aus der frilhzeitigen Beteiligung liegen Ihnen bereits die Bestandsunterlagen der eingangs
aufgefiihrten Leitungen vor. Anderungen in den Leitungsverldufen haben sich zwischenzeitlich
nicht ergeben, so dass die voriegenden Plane auf dem aktuellen Stand sind.

Wie wir den Unterlagen entnehmen, handelt es sich bei der Bebauungspland@nderung zunachst
um eine textliche Anpassung. Gemal dem Punkt 3.1 der Begrindung soll die
Bestandsimmobilie lediglich umstrukturiert werden. Unter Punkt 1.2 der textlichen
Festsetzungen wird der Inhalt unserer Bezugsschreiben sinngemal wiedergegeben. Mit den
dort gemachten Aussagen sind wir einverstanden.

Festlegung der nordlichen Baugrenze

Der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass die nordliche Baugrenze
gegeniber der Darstellung in der frihzeitigen Beteiligung auf die Flucht des vorhandenen
Gebaudes zurickversetzt wurde. Es ergibt sich nach Aktenlage zwischen der Baugrenze und
der Schutzstreifengrenze des Leitungsbindels ein Abstand 0,2 mund 1 m. Mit der Festlegung
der Baugrenze in der uns angezeigten Form sind wir einverstanden.

Mit unserem Bezugschreiben 20210202151 haben wir beziiglich der exakten Darstellung der
Femgasleitung Nr.422 im Bebauungsplan folgende Aussage getétigt, die weiterhin Giiltigkeit
besitzt:

Hinsichtlich der exakien Festlegung der nordlichen Baugrenze halten wir es fiir erforderich,
sich den Trassenverlauf der Leitung Nr. 422 vaor Ort durch den Befreiber anzeigen zu lassen
und mittels geeigneter geodatischer Methoden einzumessen. Hierzu bitten wir um Kontaki-
aufnahme mit dem eingangs genannten Ansprechpartner. Die sidliche Schutzstreifenbe-
grenzungsiinie hat hier einen Abstand von 4 m zur Achse der Ferngasleitung Nr. 422.

Beschlussentwurfzu B 1.11:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 21.06.2021

eingegangene Stellungnahme B 1.11 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die ndrdliche Baugrenze orientiert sich, wie
bisher, an dem Bestandsgebaude. Die Einmessung des genauen Trassenverlaufs ist
zum aktuellen Zeitpunkt nicht notwendig, da aullerdem keine Neubebauung des
Grundstickes vorgesehen ist. In den Hinweisen ist unter Punkt 3 ,Gasleitungen®
erganzt worden, dass sich bei geplanten Baumalnahmen im Vorfeld der
Tressenverlauf der Leitung Nr. 422 vor Ort durch den Betreiber anzeigen zu lassen
istund er mittels geeigneter geodatischer Methoden eingemessen werden muss.

B 1.12) Ministerium fur Verkehr des Landes Nordrhein- Westfalen —
Landeseisenbahnverwaltung- Werkstattstralle 102, 50733 Kaln
hier: Schreiben vom 23.06.2021
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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geshrie Frau Eischeid,

innerhalb des Beteiligungsverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
beschréankt sich die Aufgabe der Landeseisenbahnverwaltung NRW (LEV)
darauf, die vorgelegten Unterlagen auf Konformitdt mit den eisenbahn-
spezifischen Anspriichen und geltenden Regelwerk(en) zu beurteilen. Die LEV
ist hierbei ' zustdndige eisenbahntechnische Aufsichtsbehtrde der
;'acgvtbgﬁdsseigenen Eisenbahnen (hier: Rhein-Sieg-Verkehrsgeselischaft mbH

Die Bebauungsplangebiete grenzen im Westen an die Strecke Troisdorf -
Lilsdorf der RSVG.

Durch die im Betrsff genannten Bebauungspléne werden Belange der
Landeseisenbahnverwaltung nicht erkennbar berihrt.

Jedoch wird vorsorglich auf folgendes hingewiesen:

» Sollten zur Realisierung der Ziele der 0.g. Bebauungspline Mafinahmen im
Bereich von Bahnanlagen der RSVG (z. B. Anderungen im Bereich der
Bahnibergénge ,Im Zehntfeld” und ,Spicher Strae") notwendig werden
sind diese mit der RSVG abzustimmen und entsprechende Planfest-

stellungsunterlagen wéren durch das RSVG bei der zustandigen -
Planfeststellungsbehérde  vorzulegen (§ 18 des Allgemeinen
Eisenbahngesetzes (AEG).

e An die Bahnlagen der RSVG angrenzende Anpflanzungen dirfen die
Betriebssicherheit der Bahnanlagen nicht gefédhrden und sind mit der RSVG
abzustimmen (siehe hierzu auch VDV Schiift 613 ,Anfage und Filege von
Vegelationsfldchen entlang “der Schienenwege nichtbundeseigener
Eisenbahnen). : |

» Zu Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 2. Anderung: |

'Die Bahnanlagen im Bereich des Bahniiberganges .Im Zehntfeld® sind im
Lageplan farblich als Bahnanlagen und Stralenverkehrsfléichen dargestellt
(siehe hierzu auch § 14 Eisenbahnkreuzungsgesetz - EBKrG).

Die RSVG ist aus Sicht der Landeseisenbahnverwaltung an der Bauleitplanung
2u beteiligen.

Beschlussentwurfzu B 1.12:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlielt, Uber die mit Schreiben vom 23.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.12 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Die zeichnerische Festsetzung der Bahnanlage im
Bereich des Bahnuberganges ,Im Zehntfeld® als Bahnanlage und
StraRenverkehrsflache nebeneinander, anstelle der bisherigen Uberlagerung, wurde
entsprechend der Stellungnahme angepasst. Die Darstellung der Bahnanlage und
Stralienverkehrsflache entspricht nun den Vorgaben des § 14
Eisenbahnkreuzungsgesetz (EBKrG). In die Hinweise wurde aufgenommen, dass die
an die Bahnanlage der RSVG angrenzende Anpflanzung die Betriebssicherheit der
Bahnanlage nicht gefahrden dirfen und mit der RSVG abzustimmen ist. Zudem wird
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auf die VDV Schrift 613 ,Anlagen und Pflege von Vegetationsflachen entlang der
Schienenwege nichtbundeseigener Eisenbahnen® hingewiesen.

B 1.13) Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Rheinland — AuRenstelle
Koln, Deutz-Kalker-Str. 18, 50679 Koln
hier: Schreiben vom 21.06.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

die 2. Anderung sieht vor, dass sich in der &ndernden Flichennutzung neue Einzelhandelsméglichkeiten ergeben, und hat damit direkten Einfluss auf
zukinftige Verkehrsentwicklungen.

Die 3. Anderung sieht lediglich eine Bestandssicherung der vorhandenen Betriebe durch eine Begrenzung der Verkaufsfliche und des Sortimentes vor, mit
dem Ziel nachteilige Auswirkungen auf benachbarte Ortszentren zu vermeiden. Damit ist die 3. Anderung als weniger relevant zu betrachten.

Zur 2. Anderung der Bauleitplanentwiirfe 5 118 fordern wir folgende Auflagen, weil der Ausbau der A5S bei Troisdorf in Zukunft betroffen sein kénnte:

Die Fldchen der Bauleitplanentwiirfe befinden sich in dem Ausbauabschnitt der A 59 von der geplanten Tank- und Rast-Anlage Liburer Heide/ Anschlussstelle
Lind bis zum Autobahndreieck Sankt Augustin-West (Projektnummer A.07735.00).

Laut Bundesverkehrswegeplan 2030 ist hier ein 6-streifiger Ausbau vorgesehen. Die Vorplanung dafiir ist bereits weit fortgeschritten.

Auf Grund der Niihe zu der Wohnbebauung und weiteren Zwangspunkten, wie parallel zur Autobahn verlaufende Gasleitungen und
Hochspannungsfreileitungen, kommt fir den 6-streifigen Ausbau nur eine symmetrische Verbreiterung in Frage.

Die Planung wird in diesem Streckenabschnitt jedoch von der Bedarfsplanmafinahme Rheinspange A 553 beeinflusst. Die verschiedenen Varianten der A 553
sehen alle einen Anschiuss an die A 59 zwischen den Anschlussstellen Lind und Spich vor.

Die grofsrdumige Verkehrsuntersuchung von Brilon Bondzio Weiser aus dem Jahr 2020 liefert fiir den betroffenen Ausbauabschnitt zudem héhere
Verkehrszahlen fiir den Prognosehorizont 2030 als die bisherige projektspezifische Verkehrsuntersuchung mit Prognose 2025.

Fiir die Fortfihrung der Ausbauplanung muss daher zuniichst die Vorzugsvariante A 553 mit dem entsprechenden Anschluss an die A 59 festgelegt werden.
Erst dann kann die aktuelle Vorplanung mit den neuen geometrischen Randbedingungen und den aktuellen Verkehrszahlen dberarbeitet werden.

Die betroffenen Grundstiicke der Bauleitplanentwiirfe grenzen unmittelbar an die Autobahn. Daher sind bei baulichen Veriinderungen auf den Grundstiicken
die angefiigten allgemeinen Forderungen fiir die Anbauverbotszone und Anbaubeschrinkungszone zu beachten und die Zustimmung der Autobahn GmbH ist
entsprechend einzuholen.

Aufgrund des frithen Planungsstadiums kann noch keine Aussage beziiglich der vorriibergehenden inanspruchnahme, dem benétigten Grunderwerb oder
eventueller Umleitungsplanung, wéihrend der Ausbauarbeiten getroffen werden.

Aus unserer Sicht bestehen Bedenken zur 2. Anderung der Bauleitplanentwiirfe 5 118, Blatt 2 bzgl. des erhéhten Verkehrsaufkommens an den
Anschlussstellen 37 und 38, insbesondere an der AS 38. Im Rahmen der 2. Anderung der Bauleitplanentwiirfe ergibt sich ein vielseitigeres Einkaufs- bzw.
Interessensangebot ohne direkt &rtlich begrenzten Charakter. Daher wird mit einer Verkehrszunahme gerechnet und fir die Anschlussstellen wird ein
verkehrstechnischer Nachweis gefordert.

Die Stellplatze sind mit E-Ladesdulen zu versehen. Diese fallen jedoch unter das Anbauverbot gemaR 53 BundesfernstraBengesetz (FStrG) und dirfen in der
40-m-Anbauverbotszone nicht errichtet werden.

Ferner sind die Auflagen der Anlage zu beriicksichtigen.
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L’-mlage 1

* In der Anbauverbotszone (40 Meter ab befestigtem BAB-Fahrbahnrand),
gem. § 9 Abs. 1 FStrG, dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden
und Aufschittungen und Abgrabungen gréferen Umfangs nicht durchgefiihrt
werden. Ebenfalls unzulissig sind Anlagen der AuRenwerbung.

Innerhalb der Anbaubeschrinkungszone (100 Meter ab befestigtemn BAB Fahrbahnrand),
gem. § 9 Abs. 2 F5trG:

o Dirfen nur solche baulichen Anlagen errichtet, erheblich gegdndert
oder anders genutzt werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der weder durch Lichteinwirkung, Ddmpfe, Gase, Rauch,
Gerdusche, Erschitterungen und dgl. gefahrden oder beeintrachtigen.
Ebenfalls dirfen Ausbauabsichten der BAB dem nicht entgegenstehen.
Anlagen der Aulenwerbung stehen den baulichen Anlagen

gleich.

o 5ind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von Grundsticken
und Gebduden so zu gestalten oder abzuschirmen, dass die

Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB nicht durch Blendung
oder in sonstiger Weise beeintrichtigt wird.

o Bedlrfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben Gber die Art von
Anlagen oder sonstige Hinweise mit Wirkung zur BAB einer straffenrechtlichen
Priufung und Zustimmung.

Uber die Anbaubeschriankungszone des FStrG hinaus, d. h. auch in einem
Abstand von mehr als 100 Meter vom befestigten Fahrbahnrand,

kann eine Werbeanlage nach den stralfenverkehrsrechtlichen Vorschriften
des § 33 StVO unzulissig sein. Daher ist die Beteiligung der

AdB und des FBA zwingend erforderlich

Weiterhin ist zu beachten, dass:

Blendungen, durch glatte und/oder gldserne Fassaden, durch ggfs. geplante Photovoltaikanlagen,
durch das Ausleuchtung der Umfahrung, oder auch durch PKW/LKW Verkehr im Bereich der
Umfahrung zu vermeiden sind. Dies ist ggfs. auch durch bauliche MaBnahmen zu erreichen, wobei
auch Sichtschutzmalfnahme in der Anbauverbotszone mit dem StraRenbaulasttrager
abzustimmen sind. Im Zweifelsfall ist ein Blendgutachten dem Strafenbaulasttriger vorzulegen.
Dabei tragt die kosten des Blendgutachtens der Vorhabentrdger. Sollten dennoch nachweislich
Blendungen des BAB-Verkehrs auftreten, so sind diese durch und auf Kosten des Vorhabentrigers
zu beseitigen.

Immissionsschutz fiir neu ausgewiesene Gebiete geht zu Lasten der Gemeinde / Stadt.

Beschlussentwurfzu B 1.13:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 06.07.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.13 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt. In den textlichen Festsetzungen wurde mit
aufgenommen, dass E-Ladesdulen nicht innerhalb der Anbauverbotszone zulassig
sind. Die Auflagen der Anbauverbotszone und Anbaubeschrankungszone (§ 9 Abs. 1
& 2 FStrG) sind unter dem Punkt Hinweise unter dem Punkt 4 ,Bauliche Anlagen an



Seite - 26 -

Strallen gemall § 9 FSTrG (Bundesautobahn) bereits enthalten und wurden nochmal
geringfugig erganzt.

Neben den bereits am Standort zulassigen Gartenmarkt im SO 1 und Baumarkt im
SO 2 wird zusatzlichen im SO 3 ein Fachmarkt fur Reitsportbedarf zulassig. Dieser
verflgt jedoch Uber einen kleinen spezifischen Kundenkreis und hat weniger als 800
m? Verkaufsflache, so wie der zuvor dort ansassige Fliesenmarkt. Eine erhdhte
Frequentierung ist daher zukinftig nicht anzunehmen. Die zulassige Verkaufsflache
wird durch die Bebauungsplananderung insgesamt nicht erhéht. Auf Grund der oben
genannten Grunde wird nicht mit einer erhohten Verkehrsbelastung gerechnet, so
dass ein verkehrstechnischer Nachweis fur die Anschlussstellen nicht notwendig ist.

B 1.14) Bezirksregierung Koéln Dezernat 32, Zeughausstr. 2-10, 50667 KoIn
hier: Schreiben vom 20.06.2021

Gegen die 0. g. Bauleitplanung bestehen keine landesplanerischen Be-
denken, vorbehaltiich folgender Anderung und Darstellung im FNP:

- Statt der Darstelung SO 2a Fachmarkte Bau, Garten, Reitsport u.
Tierbedarf" sind auf Ebene des FNP analog zu den Festsetzungen
im BPlan S 118, Blatt 2, 2. And. drei separate vorhabenbezogene
SO mit jeweils Angabe zum Betriebstypen, maximal zulassiger
(genehmigter) Verkaufsflache und Sortimenten darzustelien.

- Im Sondergebiet SO 3 ,Fachmarkt fiir Reltsport- und Tierbedarf"
sind Sportartikel, -bekleidung und -schuhe fiir den Reitsport (u.a.
Reitstiefel, -hose, -helm) nur als zentrenrelevante Randsortimente
zuléssig. _

- Statt der Darstellung S0 2b ,Nahversorgung wu. Tiarbadari’" sind
bereits auf Ebene des FNP analog zu den Festsetzungen im BPlan
S 118, Blatt 2, 3. And. drei separate vorhabenbezogene SO mit
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jeweils Angaben zum Betriebstypen, maximal zuléssiger (geneh-
migter) Verkaufsfliche und Sortimenten darzustellen.

Eine Rundung der Verkaufsflachenangabe auf volle 100er-Stellen ist
méglich. '

f_;egen die 0. g. Bauleitplanung bestehen vorbehaitlich der vorgenannten
Anderungen aus stadtebaulicher Sicht keine Bederiken.

Di_e Hinweise resultieren aus ejner Uberschldgigen Sichtung der einge-
reichten Unterlagen und haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Im Ubrigen verweise ich auf die Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises
vom 11.03.2021

Beschlussentwurfzu B 1.14:
Der Rat der Stadt Troisdorf beschliefdt, Uber die mit Schreiben vom 20.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.14 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Bedenken betreffen sowohl die Berichtigung des
Flachennutzungsplanes als auch die Festsetzungen des Bebauungsplanes S 118,
Blatt 2, 2. Anderung.

Entsprechend der Stellungnahme ist das im Sondergebiet SO 3 ,Fachmarkt fur
Reitsport- und Tierbedarf® zuldssige Sortiment angepasst worden. Auch wenn es
sich bei Reitbekleidung um Funktionskleidung mit hoher Spezialisierung handelt und
sie sich deutlich von der klassischen Sportbekleidung unterscheidet, zahit sie
dennoch zur Sportbekleidung und ist als zentrenrelevant einzustufen. Reitbekleidung
und -schuhe wurden daher dem Randsortiment zugeordnet. Reitartikel verbleiben im
zulassigen Hauptsortiment.

B 1.15) Amt 60 — Fachbereich Umwelt und Klimaschutz
hier: Schreiben vom 21.06.2021

Der Baumbestand ist zu erhalten und zu schutzen. Da in den textlichen
Festsetzungen der Erhalt der Grunstreifen festgelegt wurde, besteht gegen die
Anderung des B-Planes keine Bedenken

Beschlussentwurfzu B 1.15:
Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 21.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.15 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind.
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C) Erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB (erneute Offenlage)

C 1) Stellungnahmen Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

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

C 1.1) DB Energie GmbH, Schwarzer Weg 100, 51149 KdlIn
hier: Schreiben vom 20.09.2021

Durch das Plangebiet des oben genannten Bebauungplans verlduft die 110-kV-Bahnstromleitung 580 Orscheid — K6ln (Mastfeld 2689 — 2692).
Geplante Bebauungen liegen damit (teilweise oder unmittelbar) im Schutzstreifen der oben genannten Bahnstromleitung.

Aufgrund der eingetragenen Dienstbarkeiten zugunsten der DB Energie GmbH sind bauliche Nutzungen im Bereich des Schutzstreifens begrenzt und
bediirfen der Abstimmung mit bzw. der Zustimmung durch die DB Energie GmbH. Wir bitten Sie daher, uns bei BaumaBnahmen im Schutzstreifenbereich
unbedingt entsprechend zu beteiligen.

Die DB Energie GmbH ist grundsitzlich dazu bereit, Bebauungen im Bereich des Schutzstreifens der oben genannten Bahnstromleitung zuzustimmen,
sofern die gemaR EN 50341/VDE 0210 geforderten Sicherheitsabstinde eine solche Zustimmung zulassen.

Fir eine endgiltige Zustimmung der jeweiligen geplanten Bebauungen bitten wir jedoch in jedem Fall um Zusendung priffahiger Planunterlagen der
Bauobjekte, inkl. genauer Lage im Geltungsbereich des Bebauungsplans, Grundrisse, Schnittzeichnungen und Hohenangaben.

Zusétzlich bitten wir bereits an dieser Stelle um Beachtung der folgenden Auflagen und Hinweise:

1. Im Schutzstreifen der Bahnstromleitung dirfen keine Einwirkungen oder MaBnahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgemaRen Bestand
oder Betrieb der Leitungen beeintrichtigen oder gefihrden.

2. Der Schutzstreifenbereich muss der DB Energie GmbH fir die Entstérung und Leitungsarbeiten jederzeit zuganglich bleiben.

3. Die Bodenbeschaffenheit im Umkreis von 15m zu den jeweiligen Masten (gemessen vom Eckstiel aus) darf aus maststatischen Griinden nicht
verdndert werden. Alle Aufschittungen bzw. Bodenabtragungen im Schutzstreifenbereich sind der DB Energie GmbH anzuzeigen.

4, Neuanpflanzungen dirfen im Schutzstreifen eine Hohe von 3,5 m nicht berschreiten. Der Rickschnitt sdmtlicher Vegetation im Schutzstreifen bei
Unterschreitung der Sicherheitsabstinde gem. EN 50341/VDE 0210 ist durch den Antragsteller oder deren Rechtsnachfolger auszufiihren.

5. Bei BaumaBnahmen, bei denen ein Mindestabstand von 3 m zwischen Baugeriten oder am Bau beteiligten Personen und der Leitung nicht
eingehalten werden kann— ein mégliches Ausschwingen der Leiterseile ist dabei zu beriicksichtigen! — ist eine kostenpflichtige Ausschaltung des
betreffenden Stromkreises der Bahnstromleitung erforderlich. Fir die betriebliche Koordination der DB Energie GmbH ist mit einem zeitlichen Vorlauf
von ca. 16 Wochen zu rechnen. Eine gleichzeitige Abschaltung beider Stromkreise ist nicht méglich.

6. Der Bauherr bzw. die von ihm beauftragten Baufirmen haften fur alle Schaden, die an der Bahnstromleitung durch die Bautatigkeit entstehen.

7. Bei geplanter Nutzung eines Baukrans ist, nach Eingang von priffihigen Planunterlagen eine gesonderte Abstimmung notwendig. (Freidrehbereich
und Mindestabstand des Krans zu ausschwingenden Leiterseilen).

8. In der Ndhe von stromflihrenden Hochspannungsleitungen ist mit elektromagnetischen Beeinflussungen zu rechnen. Die DB Energie GmbH erstattet
weder Entschadigungen noch die Kosten fur evtl. erforderliche Abschirmungen.

9. Die DB Energie GmbH haftet nicht fir Schaden an Objekten, die infolge von Witterungseinfliissen (z.B. vom Stromseil herunterfallendes Eis, Vogelkot)
auftreten.

Beschlussentwurfzu C 1.1:
Der Rat der Stadt Troisdorf beschliefdt, Uber die mit Schreiben vom 20.09.2021
eingegangene Stellungnahme C 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie ist identisch mit der
Stellungnahme zur Offenlage (siehe Punkt B 1.1) und wird in gleicher Weise
behandelt.

C 1.2) Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft mbH, Steinstral’e 31, 53844 Troisdorf
hier: Schreiben vom 27.09.2021
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in Erganzung zu unserer Stellungnahme zum v.g. Verfahren méchten wir nicht versaumen darauf hin-
zuzuweisen, dass in Abschnitt 5.4 der Erauterungen wohl die maximale Héhe der Viegetation begrenzt
wurde, nicht aber — wie von uns angemerkt — die seitliche Ausdehnung mit mind. 3,00 Meter Abstand
zur Gleisachse der REVGE. Wir bitten um Ergénzung dieser Regelung.

Die uns zugesandten Unterlagen nehmen wir zu unseren Akten.
Beschlussentwurfzu C 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 29.09.2021
eingegangene Stellungnahme C 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahem wird gefolgt. In den textlichen Festsetzungen wird bereits in den
Hinweisen unter den Punkt 5 ,Gleisanlagen der Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft
mbH (RSVG) auf die mind. 3,00m Abstand der Vegetation zur Gleisachse der RSVG
hingewiesen. Der Hinweis wird zusatzlich noch unter Abschnitt 5.4 der Begrundung
zum Bebauungsplan aufgenommen.

C 1.3) Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Rheinland — AulRenstelle
Ko6ln, Deutz-Kalker-Str. 18, 50679 Ko6In hier: Schreiben vom 15.10.2021

ich hatte am 17.09.2021 um Fristverlangerung bis 15.10.2021 gebeten,
Gegen die rot markierten Anderungen in den textlichen Festsetzungen bestehen von hier aus keine Bedenken.
Ferner hat meine Stellungnahme vom 06.07.2021 weiterhin Bestand.

Beschlussentwurfzu C 1.3:
Der Rat der Stadt Troisdorf beschliet, Uber die mit Schreiben vom 29.09.2021
eingegangene Stellungnahme C 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und auf den Punkt B 1.13
verwiesen.

ll. Satzungsbeschluss

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Umweltprifung geandert worden ist (§ 13a Abs. 2 BauGB). Der Rat stellt vor
Behandlung der Stellungnahmen fest, dass eine Einzelabstimmung uber die
Beschlussentwirfe beantragt wird / nicht beantragt wird. (bitte nicht Zutreffendes
streichen)

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschliel3t der Rat der Stadt Troisdorf den
Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 2. Anderung fir den Stadtteil Troisdorf- Rotter See,
Bereich zwischen A 59, Stral’e ,Im Zehntfeld* und Spicher Stralle als Satzung
(§ 10 Abs. 1 BauGB). Die auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen (§ 89 BauO
NRW) werden gem. § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 BauO NRW in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist
in der Planzeichnung festgesetzt. Der Rat beschliel3t ferner die in der DS-Nr.
2021/1324 enthaltene Begrindung des Planes (§9 Abs. 8 BauGB), die allen
Ratsmitgliedern zur Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und
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Denkmalschutz am 03.11.2021 zugestellt worden ist.

Hinweis:

Der Bebauungsplan hangt in der Ratssitzung mit der Begrundung zur Einsichtnahme
aus. Weitere Exemplare konnen bei Bedarf jederzeit vor der Sitzung beim
Stadtplanungsamt angefordert werden.

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 fiir groRflachigen
Einzelhandel, beschrankt auf die Sortimente ,Bau- und Heimwerkermarkt‘ und
,Gartencenter (ehem. genutzt durch KNAUBER und Fliesen KAYSER). Der
Stadtentwicklungsausschuss 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 Stadtentwicklungsausschuss 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 fir die 3. Anderung gefasst. In seiner
Sitzung am 03.02.2021 hat der Ausschuss die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden beschlossen.

Die fruhzeitige Beteiligung der Blrger sowie der Behorden und Trager offentlicher
Belange hat vom 15.02.2021 bis einschlieRlich 15.03.2021 stattgefunden.

Von Seiten der Behoérden 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 zu erneuerbaren Energie genommen. Aus der Offentlichkeit
sind keine Stellungnahmen eingegangen. Weitere Stellungahmen enthielten keine
Bedenken.

Nach Anpassung des Bebauungsplanentwurfes wurde im Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Denkmalschutz am 25.05.2021 die offentliche Auslegung und
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 3



Seite - 31 -

Abs. 2 und § 4 Abs.i.V.m. §13a BauGB beschlossen (DS-Nr.: 2021/0657).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sowie die Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange haben im Zeitraum vom 07.06.2021 bis
zum 06.07.2021 stattgefunden.

Von Seiten der Behorden und Trager Offentlicher Belange gingen mehrere
Stellungnahmen ein:

Die Bezrksregierung Koln hat Stellung genommen zum festgesetzten Sortiment, in
dem sie darauf hingewiesen hat, dass Sportbekleidung und -schuhe fur den Reitsport
nicht zu Reitartikel zahlen, sondern zu Sportbekleidung und diese nur als
zentrenrelevantes Randsortiment zulassig sind.

Die DB Energie GmbH hat in ihrer Stellungnahme Hinweise und neue Auflagen fur
ihre in dem Plangebiet verlaufende Bahnstromleitung sowie den Schutzstreifen
mitgeteilt.

Die Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG) und die
Landeseisenbahnverwaltung NRW haben Hinweise zu der im Plangebiet
verlaufenden Bahnanlagen und Bahnubergangen gegeben. Ebenfalls hat die
Autobahn GmbH des Bundes noch Hinweise zu der Bauverbots- und
Baubeschrankungszone gegeben. Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

Die Anregungen wurden soweit wie mdglich in den Entwurf eingepflegt. Anderungen
an den Festsetzungen ergaben sich dabei bezlglich des Sortimente im SO 3, bei der
Zulassigkeit von E-Ladesaulen und bei der Bepflanzungshdhe in den Schutzstreifen
der Bahnstromleitungen. Die Hinweise und nachrichtichen Ubernahmen wurden
ebenfalls in mehreren Punkten Uberarbeitet.

Da von der Plananderung Dritte betroffen sind, ist eine erneute Offenlage erforderlich
gewesen. Diese wurde mit einer verkurzten Offenlagefrist von 2 Wochen im Zeitraum
vom 20.09.2021 bis zum 04.10.2021 durchgefihrt. Stellungnahmen konnten nur zu
den gekennzeichneten geadnderten oder erganzten Teilen abgegeben werden (gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB).

Die in der Offenlage und erneuten Offenlage eingegangenen Anregungen und
Stellungnahmen sind im Rahmen einer Abwagung abschlieBend zu behandeln,
ebenso die in der friihzeitigen Beteiligung eingegangene Stellungnahmen.

An der Begrundung zum Bebauungsplan wurden nach der erneuten Offenlage
kleinere Anderungen/Erganzungen vorgenommen. Die Festsetzungsgrundlage fiir
Glasdacher und Dachterrassen wurden Uberarbeitet, blieb inhaltlich jedoch erhalten,
sodass hier keine erneute Offenlage erforderlich ist.

Mit der Behandlung der Stellungnahmen und dem  nachfolgenden
Satzungsbeschluss soll das Planverfahren zeitnah abgeschlossen werden.
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Begrundung

gemaR § 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, Strale ,Im Zehntfeld* und
Spicher Stralie

1 Plangebiet

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

AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen entlang der Stralde
Im Zehntfeld die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL, FRESSNAPF sowie an der
Spicher Strale eine Agglomeration aus HIT-SB-Warenmarkt, DM-Drogeriefachmarkt,
Schuhfachgeschaft und Weiteren. Der gesamte Handelsstandort ,Im Zehntfeld®
verfigt 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
grol¥flachigen Einzelhandel steht im Einklang mit den Darstellungen des
Regionalplanes.

2.2 Flachennutzungsplan

Der 2016 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Troisdorf
stellt das Plangebiet als Sondergebiet Einzelhandel — Bau- und Gartenmarkt dar.
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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 fir 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 Stralle mit
Kreisverkehr und Verkehrsgrin. Dieser Bereich ist durch den jlingeren
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 fur S
118, Blatt 2, 2. Anderung ausgespart werden kann.

Ebenfalls ausgespart wird die Bebauung entlang der Stralle im Zehntfeld (aktuell
ALDI, FRESSNAPF, LIDL), welche aktuell als Gewerbegebiet festgesetzt ist. Mit der
1. Anderung von S 118, Blatt 2 als ergéanzendem Textbebauungsplan (seit
03.08.1999 rechtkraftig), erfolgte eine Sortimentsbeschrankung des zulassigen
Einzelhandels im Gewerbegebiet auf zentrenunschadliche, nahversorgungsrelevante
Produktgruppen. Der Textbebauungsplan hat daher nur fur den Bereich sidlich 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 wird damit
obsolet und soll aufgehoben werden.

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 zukinftig drei Sondergebiete mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen festsetzen. Damit ist er aus der Darstelung 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 Plananderung

Die Firma KNAUBER hat Anfang Marz 2020 ihren Ruckzug 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
Gartenmarkt hat Ende April 2020 in einem Teilbereich des Gebaudes eroffnet. Er
flgt 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 grof3en
Baumarktes auf der gesamten Flache unwahrscheinlich ist.

Durch seine nicht-integrierte Lage aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche, das
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bestehende funktionsfahige Gebaude und oOrtlichen 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 mochte der Flacheneigentumer 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 —
berlcksichtigen, indem Sie die Nutzungen im Plangebiet durch geeignetes
Planungsrecht steuert.

Um die Flache fir neue Einzelhandelsnutzungen attraktiv zu gestalten und den
Standort aufrecht zu erhalten, soll die Bestandsimmobilie umstrukturiert werden.
Hierfir 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 planungsrechtich keine anderweitige
Einzelhandelsnutzung zuldssig, sodass ein langfristiger Leerstand droht. Um zum
einen den Standort flr einen zeitgemalien 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 auflerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden 2.
Anderung jedoch (ber einen hohen Besatz von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und auch Uber Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die
Relevanz der verschiedenen Handelbetriebe beiderseits der Spicher Stralle 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-
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 Uber 800 m?) mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nach den Zielen (Ziel 6.5-2) des
Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) nur in zentralen Versorgungsbereichen
zulassig. 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
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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 grofRflachigem 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 Grdlie von ca. 5 ha. Da durch beide Bauleitplane
jedoch in erster Linie eine Neuordnung der zuldssigen Sortimente und
Verkaufsflachen erfolgt und nur geringfugig eine bauliche Erweiterung ermdéglicht
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 fur ein Vorhaben, dass der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt, wird durch die Planung nicht begrundet.

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 verfugbar 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
JArtenschutz 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
NRW vom 22.12.2010 ist bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes
eine artenschutzrechtliche Prufung (ASP) zu erstellen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird keine zuséatzliche Uberbauung
vorbereitet. Die reale Flachennutzung wird nicht verandert. Artenschutzrechtliche
Konflikte sind nicht zu erkennen. Die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt
deshalb stark verkurzt und wird in dem als Anlage 2 zu der oben genannten
Handlungsempfehlung gehdrigen Protokoll-Formblatt B dargelegt. Das Formblatt ist
als Anlage 1 der Begrindung des Bebauungsplanes beigefugt. Die verklrzte
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Untersuchung schliet mit dem Ergebnis ab, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande infolge der Durchfuhrung des Bebauungsplans auszuschlief3en
sind.

Im Plangebiet gelten die Auflagen der Wasserschutzzone |l B des
Wasserschutzgebietes Koéln-Zindorf. Im Bebauungsplan wird auf die Fundstelle der
Wasserschutzgebietsverordnung und wesentliche Inhalte und Auflagen hingewiesen.

5 BegriundungeinzelnerFestsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es die Zulassigkeit von grof¥flachigem Einzelhandel
ohne zentrenrelevantes Sortiment zu regeln und schadliche Auswirkungen auf die
zentralen  Versorgungsbereiche zu verhindern.  GrofRflachiger  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
Grundstuckeigentimer von der Planung betroffen ist. Mdoglich ist aber die
Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen in Form von relativen Verhaltniszahlen
als zulassige VerkaufsflachengroRen je Quadratmeter Baugrundstucksflache. Fur
diese hergeleitete VerkaufsflachengrolRe je Quadratmeter wird der Begriff
Verkaufsflachenzahl (VKZ) verwendet. Die drei Sondergebiete gliedern sich wie folgt:

SO 1 Gartenmarkt

Baugrundstiicksflache 10.615 m?
Verkaufsflache 4.328 m?
VKZ 0,407

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

SO 2 Baumarkt/Baufachmarkt

Baugrundsticksflache 12.034 m?
Verkaufsflache 4.042m?
VKZ 0,336

Maximal 4.042 m? Verkaufsflache /12.034 m? Baugrundstucksflache= 0,336 VKZ

SO 3 Fachmarkt fiir Reitsport- und Tierbedarf

Baugrundsticksflache 3.613 m?
Verkaufsflache 770 m?
VKZ 0,213

Maximal 770m? Verkaufsflache /3.613 m? Baugrundstlicksflache= 0.213 VKZ
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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 wvon 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 fir 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 flhrte 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 fir
Reitsport- und Tierbedarf ist als Randsortiment mit einem Anteil von hochstens 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
hochstens 14% der Verkaufsflache zuldssig. Die Prozentanteile wurden so gewahlt,
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) zuldssig. Ebenfalls zuldssig sind Méobel,
sofern sie dem Gartenmarktsortiment flachenmaRig untergeordnet sind. Eine
thematische Zuordnung zum Gartenmarkt fihrt i.d.R. dazu, dass Gartenmdbel,
Loungemoébel fir die Terrasse, dekorative Beistelltische, Outdoorkiichen und
ahnliches angeboten werden. Eine Limitierung darauf ist nicht notig, da Mobel
generell nicht-zentrenrelevant sind. Als zentrenrelevante Randsortimente sind gem.
.1roisdorfer Liste* Haus- und Heimtextiien sowie Glas/Porzellan/Keramik und
Haushaltswaren zuldssig, 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
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 fir Reinigungs-/Maschinen). Als Randsortimente  (zentrenrelevantes
Sortimente) sind gem. ,Troisdorfer Liste® Elektrokleingerate, Bastel- und
Klnstlerbedarf, Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien
zulassig, die typische Erganzung des Hauptangebotes sind.
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Im Sondergebiet SO 3 Fachmarkt fur Reitsport- und Tierbedarf ist als Kernsortiment
Tiernahrung, Zooartikel und Reitausristung (u.a. Sattel, Gerten, Pferdehalfter,
Putzkasten ohne Reitbekleidung) zuldssig. Obwohl es sich bei Reitbekleidung um
Funktionskleidung mit hoher Spezialisierung handelt und sie sich deutlich von der
klassischen Sportbekleidung unterscheidet zahlt sie dennoch zur Sportbekleidung
und ist als zentrenrelevant einzustufen. Auf Grund dessen darf Reitbekleidung nur
als Randsortiment gefuhrt werden. Als Randsortimente (zentrenrelevante
Sortimente) sind gem. ,Troisdorfer Liste, Sportbekleidung, Sportartikel und
Sportschuhe und Bekleidung und Wasche zuldssig. So werden nicht nur die oben
genannten Reitsportbekleidung und —schuhe zugelassen, sondern auch Bekleidung,
die nicht dem Sportzweck Reiten unterliegt, aber dennoch fir diese Zwecke genutzt
und 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 Mal fir
kinftige Entwicklungen heranziehen. Innerhalb der Sondergebiete wird das Mal} der
baulichen Nutzung Uber die Uberbaubaren Grundstlcksflachen in Kombination mit
der GRZ und Uber die maximal zulassigen Gebaudehdhen definiert. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird durch die mogliche Bauhdhe unterhalb der Leitungen
begrenzt. Um zudem Gefahren, die von den Hochspannungsleitungen ausgehen
konnten, auszuschlieRen, werden bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 Abs. 24 BauGB festgesetzt. Daher sind Dacher
aus Glas und Dachterrassen nicht zulassig.

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
aullerhalb liegt. Details sind ggf. mit dem Versorgungsunternehmen zu klaren.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache 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
Uubernommen, in ihrem Verlauf an der Westkante jedoch begradigt und nicht mehr an
dem verschachtelten Gebaudegrundriss orientiert, sodass hier geringflgig bauliche
Anderungen und Erweiterungen méglich sind fir 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 vergroRert. Hierdurch
ergeben sich neue Uberschneidungen mit dem Gebaudebestand. Zum sudlich
benachbarten Gebiet wird das bisher durchgehende Baufenster so verklrzt, dass ein
Grenzabstand einzuhalten ist. So wird vermieden, dass hier ein grol¥flachiger
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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. E-Ladesaulen fallen unter das Anbauverbot § 9
Bundesfernstrallengesetzt (FStrG). Daher sind sie auf den Stellplatzen innerhalb der
40-m- Anbauverbotsflache unzuldssig.

5.4 Grin- u. Freiflaichen, Bindungen fiir die Bepflanzung

Die vorhandene bewachsene Flache im Randbereich soll erhalten bleiben und wird
als ,Flache mit Bindung fir Bepflanzung und fur 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 Grunden, 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 220-/380-kv- Hochspannungsleitung und 110-/220-
/380  —kv- Hochspannungsleitung durfen nur  Anpflanzungen, die eine
Endwuchshéhe von maximal 5 m erreichen, vorgenommen werden. Innerhalb der
Schutzstreifen der Bahnstromleitungen 110-kv durfen Neuanpflanzungen eine Héhe
von 3,50m nicht Uberschreiten. Die Vegetation entlang der Gleisanlagen der RSVG
darf im Endzustand nicht naher als drei Meter an die Gleisanlage heranragen.

5.5 Ver- und Entsorgung

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

Vorhandene Leitungen und Schutzstreifen der oberirdischen und unterirdischen
Leitungen werden nachrichtlich Ubernommen. Das vorhandene Trafohduschen wird
in seinem Bestand durch ein Planzeichen gesichert. Die Festsetzung von Flachen,
die mit Leitungsrechten zu belasten sind, ist nicht erforderlich.
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6 Gestaltungsvorschriften

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89
BauO NRW eingeschrankt. Freistehende AuRenwerbung ist innerhalb des
Plangebietes nur in Form des bis zu 10 m hohen Werbepylons zulassig. Weitere
Werbung ist nur an den Fassaden der Gebaude zulassig. Dabei dirfen die
Werbeanlagen maximal 1/3 der Flache der Aullenfassade einnehmen. Des Weiteren
sind Werbeanlagen, die mit Gebauden verbunden sind, unterhalb der Traufe oder
Attika der Gebaude anzubringen. Unzulassig sind Werbeanlagen, die beweglich sind
und Werbeanlagen die mit Wechsellichtern betrieben werden.

Die Randzonen der Einzelhandelsgrundsticke, aber auch die Stellplatzflachen und
ihre Zufahrten sind beliebte Standorte fur Plakattafeln der Suggestions- und
Erinnerungswerbung. Aufgrund der hohen Kundenfrequenz wird hier eine hohe
Wirksamkeit der Werbeanlagen erreicht, die eine eintragliche Vermarktung
ermoglichen. Die Standorte werden an Werbefirmen vermietet, die eigenstandig
agieren. Diese sonstige gewerbliche Nutzung steht stadtebaulich in keinem
funktionell zwingend erforderlichen Zusammenhang mit der festgesetzten Nutzung
als Sondergebiet fur den Einzelhandel. Die Wirkungen der Werbeanlagen fur das
Erscheinungsbild des offentichen Raumes, aber auch der halboéffentichen Raume
der Kundenparkplatze, unterliegen daher der Abwagung gegenuber den
wirtschaftlichen Belangen und dem Informationsbediirfnis der Offentlichkeit.

In  Anbetracht der Tatsache, dass die Einzelhandelsagglomeration vom
Erscheinungsbild im  Wesentlichen durch  standardisierte, eingeschossige
Marktgebaude gepragt wird mit groRen Stellplatzflachen davor, legt die Stadt
Troisdorf besonderen Wert auf eine wirksame Begrinung der Grundsticke, auch aus
gestalterischen Grinden. Die Begrinung soll hier ein eigenes Gewicht erhalten, um
die gestalterischen Unzulanglichkeiten, die mit einem solchen
Agglomerationsstandort  verbunden  sind, ein  Stuck weit auszugleichen.
Fremdwerbung mit prominenter Sichtbarkeit l1auft diesen Bemuhungen entgegen und
konkurriert gestalterisch als Freianlage mit dem (begrunten) Freiraum. Daher sind
diese Anlagen nur an den Gebauden selbst zulassig. Um eine stérende Haufung und
Dominanz auch dort zu vermeiden, darf nur ein Drittel der Fassade von Werbung
bedeckt werden. Auch der Ausschluss von Werbeanlagen, die die Hohe des
Dachrandes uberschreiten, soll eine stérende Dominanz von Werbeanlagen (mit
Fernwirkung) vermeiden. Das gilt ebenso fir Wechsellichtschaltungen. Ziel der
Festsetzungen ist es, ein geordnete stadtebauliches Bild zu schaffen.

7 VerwirklichungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere Malinahmen durchgefihrt werden. Die
Erschliefung ist vorhanden. Die Grundsticke 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.
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9 Anlagen
¢ Protokoll Artenschutzprifung (ASP I), Stadt Troisdorf, 26.04.2021 (Anlage 1)

In Vertretung

Horst Wende
Beigeordneter und Stadtkdmmerer
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