Stadt Troisdorf Datum: 12.10.2021
Der Burgermeister

Az 1161 - SchA

Vorlage, DS-Nr. 2021/1325 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, 3. Anderung, Stattteil Troisdorf-Rotter See,
Bereich entlang der Stral’e ,Im Zehntfeld, zwischen A 59 und Spicher
Stralke (Regelung der Zulassigkeit grol¥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 Beschlussentwurfe 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 Rickschnitt durch den
Grundstickseigentimer/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 beschlief3t, 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.
Dieser Bereich kann als Parkplatz oder Stellplatz genutzt werden. Ebenfalls erganzt
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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
Endwuchshéhe von 5 Metern vorgenommen werden durfen.

A 1.2) PLEdoc GmbH, Gladbecker Stral’e 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 beauftragt. Wir vertreten im Aufirag der Open

Grid Europe GmbH insoweit auch die Interessen der METG und der InfraServ GmbH &
Hoechst KG.

Die auf lhrer Internetseite zur Einsicht gestellten Entwurfsunterlagen zur angezeigten
Bebauungsplandnderung haben wir ausgewertet. Beigeflgt erhalten Sie eine Kopie der
Planzeichnung versehen mit unseren Bearbeitungsvermerken. Das innerhalb des
Die Darstellung der Ferngasleitungen ist in den lhnen zur Verfugung gestellten Unterlagen

nach bestem Wissen erfolgt. Gleichwonhl ist die Mdglichkeit einer Abweichung im Einzelfall
nicht ausgeschlossen.

Der Begrundung unter Punkt 3.2 entnehmen wir, dass das Haupziel der 3. Bebauungs-
plandnderung lediglich eine textliche Anderung zur Bestandssicherung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe ist. Die Baugrenze wird auf der Ostseite der Grenze der
Anbauverbotszone zur A59 angepaBt und liegt somit deutlich auBerhalb des
Schutzstreifenbereichs des Leitungsbiindels. Wir erheben gegen die 3. Anderung des
Bebauungsplans S 118 Blatt 2 keine grundséatzlichen Einwande.
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Bei der Bebauungsplandnderung ist das ebenfalls beigefligte Merkblatt der Open Grid Eu-
rope GmbH zur Aufstellung von Fldchennutzungsplédnen und Bebauungspldanen zu
beachten. Besonders machen wir auf folgendes aufmerksam:

Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und tberwachungstechnischen Grin-
den von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den Betrieb
der Versorgungsanlagen beeintrachtigen oder geféhrden, freigehalten werden. Dies be-
deutet, dass die Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art innerhalb des Schutz-
streifenbereichs nicht zuldssig ist.

Die Ausweisung von Verkehrswegen und Stellplaizen im Schutzstreifenbereich ist
grundsétzlich mdglich. Verkehrswege, sind unter BerUcksichtigung der zu erwartenden

Verkehrslast mit einer Leitungsiiberdeckung von gréBer/gleich 1 m auszulegen.
Detaillierte Planunterlagen sind uns zur Prufung und abschlieBenden Stellungnahme

vorzulegen.

Baume, Hecken und tiefwurzelnde Straucher dirfen grundsatzlich nur auBerhalb des
Schutzstreifenbereiches angepflanzt werden. Der Trassenverlaufe der Ferngasleitun-
gen mussen 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 berucksichtigt. Die Inhalte des Merkblattes der Open Grid
Europe GmbH zur Aufstellung von Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen
wurden als Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen, sofern diese 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.

Die varhandenen Geb&ude werden tber Ubernahmeschéchte und HA-S&ulen versorgt,
versargt,

Veorhandene Versorgungsanlagen der Stadiwerke, die auch zukUnftig von uns bendétigt werden,
missen geschitzt und darfen nicht dberbaut werden,

Fur diese Versorgungsaniagen sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte flr die
Stadtwerke auszuweisen.

Beschlussentwurfzu A 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 04.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 1.3 wie folgt zu entscheiden:
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

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 erfullt 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 Kluser, Kaiser-Wilhelm-Platz, 53721
Siegburg
hier: Schreiben vom 15.03.2021

zur oben genannten Planénderung wird wie folgt Stellung genommen:

Textliche Festsetzungen

Fiir die festgesetzten Randsortimente in den drei Sondergebieten wird empfohlen, die
Festsetzung dahingehend zu konkretisieren, dass der Anteil der aufgefiihrten
Sortimente als Randsortimente insgesamt héchstens 10 bzw. 15 % zuidssig sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der , offenen” Baugrenze an der nérdlichen
Plangebietsgrenze und der geplanten Sonderbaufliche ,Fachmarkt fiir Reitsport- u,
Tie__rbedarf” im direkt angrenzenden Bebauungsplaninderungsbereich S 118, Blatt 2,
2. Anderung ein Tierfachmarkt im Bereich beider Anderungsbereiche errichtet werden
kann {auch aufgrund der festgesetzten abweichenden Bauweise —die Festsetzung fehlt
in der Planzeichnung, steht nur in den Textlichen Festsetzungen). Das wiirde
bedeuten, dass dann fiir diesen Tierfachmarkt ein Randsortiment mit einem Antaeil

von héchstens 25% der Verkaufsfliche zulissig wire.
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Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Gegen die geplante Anderung des Bebauungsplanes bestehen keine Bedenken.
Hinweis:

Da mit der Anderung des Bebauungsplanes keine zustzliche Uberbauung vorbereitet
und die reale Flachennutzung nicht verdndert wird, sind artenschutzrechtliche Pro-
bleme nicht zu erkennen. Aus formalen Griinden ist jedoch Folgendes zu beachten:
Entsprechend der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit der
gemeinsamen Handlungsempfehlung , Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben" des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010 ist bei der
Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes eine artenschutzrechtliche Prifung
(ASP} vom Vorhabentréger zu erstellen. Dies gilt gem. Ziffer 3.2 der Handlungsempfe-
hlung auch fiir Bebauungspline zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Eine Ausnah-
me hiervon sieht die derzeitige Erlasslage nicht vor. Es wird empfohlen, das fiir die
Artenschutzpriifung bereitgestellte Priifprotokoll {Anlage 2 des genannten Erlasses) zu
verwenden.

Abfallwirtschaft

Bei der Durchfiihrung von AbbruchmaRnahmen und sonstigen BaumaBnahmen, bei
denen gefahrliche Abfille anfallen, sind die Anforderungen der ,Allgemeinverfiigung
Uber die Entsorgung von Bau- und Abbruchabfillen im Rhein-Sieg-Kreis* vom
20.09.2019 zu beachten:

ps:/fwww, rhein-sieg-kreis_de fvs/orod afAmt B6/Abte E b6.0/Bay- und Abbruchabfaelle.nhp

Das im Rahmen der BaumaRnahmen anfallende bauschutthaltige oder organoleptisch
auffdllige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) und ggf. anfallende (teer-
haltige) Bitumengemische sind ordnungsgemaR zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz — Sachgebiet ,,Gewerbliche
Abfallwirtschaft” — anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Trinkwasserschutz / Wasserschutzgebiet

Im Hinwels zu Ziffer 5 Wasserschutzgebiet ist ,wasserrechtliche Erlaubnis® in
»wasserrechtliche Genehmigung®” zu indern.

Es wird aulerdem auf Folgendes hingewiesen:

1. Den Auftragnehmern sind die in Nordrhein-Westfalen gliltigen Richtlinien und
Vorschriften (AwSV und Umweltalarmrichtlinie etc.) hinsichtlich des Trinkwasser-
schutzes bindend vorzuschreiben,
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£, Wassergefahrdende Stoffe und Betriebsmittel (Schmier-, Treib- und Helzstoffe,
Teer usw.) sind s0 zu lagern und zu sichern (dichte Wanne), dass keine
Verunreinigung des Untergrundes und der Gewisser erfolgen kann.

3. Okopfiastersteine sind fiir die Befestigung der befahrbaren Flache nicht zuldssig.

4. BetriebsstGrungen und sonstige Vorkommnisse, die erwarten lassen, dass
gefahrliche Stoffe in das Grundwasser gelangen, sind unverziglich - aulierhalb der
Dienstzeiten lber die Leitstelle des Rhein-Sieg-Kreises, Tel.: 02241/12060 - dem
Rhein-Sieg-Kreis -Untere Wasserbehérde- anzu zeigen. Dabei sind Art, Umfang, Ort
und Zeit des Schadensereignisses moglichst genau anzugeben,

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 Stellungnahme wird gefolgt.
Die Begrenzungen des Randsortiments mussen individuell pro Sondergebiet
festgesetzt werden. In Summe (Addition aller Sondergebiete) liegt das

Randsortiment in den drei Sondergebieten bei max. 10%.

Die ,offene” Baugrenze an der nordlichen Plangebietsgrenze wurde geschlossen und
die Baugrenze verschoben.

Die Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) wurde erstellt und als Anlage 1 der
Begrundung beigeflugt.

Die Hinweise zur Abfallwirtschaft wurden im Bebauungsplan aufgenommen und die

bereits  bestehenden  Hinweise zum  Trinkwasserschutz/Wasserschutzgebiet
angepasst.

A 1.5) Abwasserbetrieb Troisdorf, Poststral’e 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 beschlielt, 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
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hier: Schreiben vom 18.03.2021

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 beschlief3t, 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-Platz 2, 50679 Kdin
hier: Schreiben vom 15.03.2021

ich bedanke mich fiir die Gelegenheit, Stellungnahme zu o. g. Bauleitplanverfahren zu nehmen.

Aus Sicht der Stadt K8In bestehen keine Bedenken hinsichtiich der 3. Anderung des Bebauungs-
plans S 118, Blatt 2. Durch die Anderung wird der bestehende Bebauungsplan an die aktuelle
Rechtsprechung angepasst, um die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zeptes, der Starkung der zentralen Versorgungsbersiche sowle die Sicherung einer fidchende-
ckenden wohnungsnahen Nahversorgung, bauleitplanerisch rechtssicher umzusetzen.,

Insbesondere da von den Einzelhandsisbetrieben im Geltungsbereich sowohl aktuell als auch zu-

kFlnﬁig keine Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen im Kéiner Stadigebiet zu erwarten
sind, blelben die Belange der Stadt Kéin hier unber(hrt,

Beschlussentwurfzu A 1.7:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlielt, 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 nachfolgende Stellungnahmen
vorgebracht worden sind, Uber die zu entscheiden ist.

A 2.1) Einwender 1
hier: Schreiben vom 15.03.2021

1.
Sollte der Bebauungsplan in der angedachten Form in Kraft treten, wire
dieser unter nachfolgenden Gesichtspunkten abwigungsfehlerhaft:
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a)

Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpline die Belange, die filr
die Abwigung von Bedeutung sind (Abwiigungsmaterial) zu ermitteln und zu bewer-
ten. Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpline die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwiigen. Das Gebot
gerechter Abwiigung ist verletzt, wenn cine Abwigung {iberhaupt nicht stattfindet
(Abwigungsausfall), wenn in die Abwiigung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss (Abwigungsdefizit), wenn die
Bedeutung der betroffenen privaten und Sffentliche Belange verkannt wird (Abwi-
gungsfehleinschiitzung) oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung be-
rithrten privaten und 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufier Verhiltnis steht (Abwigungsdispro-
portionalitit).

BVerw(G, Beschluss vom 24.11,2011,
Az.:4 BN 40/10, BRS 76 Nr. 28

Die “Wegplanung” bestehender Nutzungen bedarf einer besonders sorgfiltigen Prii-
fung und Begriindung und sctzt im Regelfall voraus, dass sich der Plangeber mit der
Madglichkeit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO auseinandersetzt.

OVG Minster, Urteil vom 18.05.2010,
Az.: 10 D 92/08 NE; juris

OVG Miinster, Urteil vom 14.10.2013,

Az :2 D 103/12.NE, BauR 2014, 213

Im Falle eines Einzelhandelsausschusses besteht dabei ein gesteigertes Augenmerk auf
die Eigentiimerinteressen und deren Gewichtung bei der Abwiigung, wenn dem Plan-
geber ein konkreter Einzelhandelsansiedlungswunsch vorliegt.

vgl. OVG Miinster, Urteil vom 12.02.2014,
Az.: 2D 13/14.NE, BauR 2014, 2042;
OVG Miinster, Urteil vom 14.10.2013,

Az.: 2 D 103/12.NE, BauR 2014, 213
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b)

Im Hinblick hierauf ist zu beriicksichtigen, dass bereits seit dem 25.01.2016 ein Bau-
genehmigungsantrag anhingig ist, der die Erweiterung der Verkaufsfliche auf
971,50 m? zum Inhalt hat. Im Hinblick auf die Versorgungsfunktion des Standortes
und im Hinblick auf dieses Erweiterungsbegehren wire es abwigungsfehlerhaft, so-
weit lediglich der vorhandene Bestand im Bebauungsplan festgeschrieben wird. Dies
gilt umso mehr, dass im Hinblick auf die integrierte Lage des Standortes und die um-
liegende Wohnbevélkerung alles dafiir spricht, den Bereich als zentralen Versorgungs-
bereich im Sinne des LEP NRW zu definieren.

2,

Im Hinblick hierauf wird angeregt im Bebauungsplan keine Verkaufsflaichenobergren-
zen festzusetzen, sondern lediglich den Betriebstyp .,Lebensmitteldiscountmarkt” um
damit der Nahversorgungsfunktion des Betriebes bzw. des umliegenden zentralen Ver-
sorgungsbereiches (im tatsdchlichen Sinne) gerecht zu werden.

Beschlussentwurfzu A 2.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 15.03.2021
eingegangene Stellungnahme A 2.1 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

GrofRflachiger Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nach den Zielen (Ziel 6.5-2) des
Landesentwicklungsplans NRW  (LEP NW) nur in den zentralen
Versorgungsbereichen zulassig. Das Plangebiet liegt nicht in einem zentralen
Versorgungsbereich  (ZVB) der Stadt Troisdorf  (Einzelhandels-  und
Nahversorgungskonzept Stadt Troisdorf 2010 und Fortschreibung 2020). Die
Ausweisung eines ZVB an dieser Stelle wurde explizit bei er Fortschreibung des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes gepruft. Der Rat der Stadt Troisdorf
hat entschieden, den gutachterlich empfohlenen Weg einzuschlagen, die
Einzelhandelsagglomeration Spicher Stralle nicht Uber den Bestand hinaus
weiterzuentwickeln. Die Entscheidung wurde im Einvernehmen mit der
Bezirksregierung Koln getroffen als zustandiger Behdrde gemal Einzelhandelserlass
NRW.

Die im Bestand vorliegenden ortlichen Gegebenheiten erfullen nicht die Kriterien
eines ZVB gemal} der aktuellen Rechtslage. Grol¥flachiger Einzelhandel ist daher an
dem Standort nur bestandsbezogen zulassig. Die beiden ansassigen
Lebensmitteldiscounter haben die Schwelle zum grof¥flachigen Einzelhandel (VK
uber 800 gm) bereits Uberschritten, sodass die angeregte Erweiterung nicht
berlcksichtigt wird. Grol¥flachiger Einzelhandel ist nur in Sondergebieten und
Kerngebieten gemall BauNVO zulassig, war aber nicht in dem bisher festgesetzten
Gewerbegebiet zulassig. Die vorliegende Bebauungsplananderung tUbernimmt fur die
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derzeit ansassigen Markte die baurechtlich genehmigten Verkaufsflachen, auch
soweit sie die Schwelle der Grofflachigkeit Uberschreiten. Die Ausweisung
Uubernimmt damit in vollem Umfang die bisher ausgelbte Nutzung und sichert diese
planungsrechtlich ab.

Entsprechend des Landesentwicklungsplans (Ziel 6.5-7) durfen vorhandene
Einzelhandelsstandorte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in
nicht integrierter Lage mit grof¥flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
Uberplant werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflache auf die
Verkaufsflache zu begrenzen, die baurechtlich genehmigt ist, um den weiteren
Ausbau der Nahversorgungsagglomeration zu verhindern und die abgegrenzten
Nahversorgungsbereiche zu sichern. Eine Erweiterung widerspricht den Zielen des
LEP NW und dem daraus auf der kommunalen Ebene entwickelten Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept der Stadt Troisdorf (2020), sodass die Stellungnahme
nicht bertcksichtigt werden kann.

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.

B 1.1) DB Energie GmbH, Schwarzer Weg 100, 51149 Kdln
hier: Schreiben vom 08.06.2021
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vielen Dank fiir Ihre Beteilizung.

Durch das Plangebiet des oben genannten Bebauungplans verlduft die 110-kV-Bahnstromleitung 580 Orscheid — Kéln (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 bedirfen der Abstimmung mit bzw. der Zustimmung durch die DB Energie GmbH. Wir bitten Sie daher, uns bei Baumalnahmen
im Schutzstreifenbereich unbedingt entsprechend zu beteiligen.

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

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

Héhenangaben.

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

1. Im Schutzstreifen der Bahnstromleitung diirfen keine Einwirkungen oder MaBnahmen vorgenommen werden, die den
ordnungsgemaken Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden.

2. Der Schutzstreifenbereich muss der DB Energie GmbH fir die Entstdrung 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 verdndert werden. Alle Aufschiittungen bzw. Bodenabtragungen im Schutzstreifenbereich sind der DB Energie GmbH
anzuzeigen.

4, MNeuanpflanzungen dirfen im Schutzstreifen eine H6he ven 3,5 m nicht Gberschreiten. Der Rickschnitt sdmtlicher Vegetation im
Schutzstreifen bei Unterschreitung der Sicherheitsabstande gem. EN 50341/VDE 0210 ist durch den Antragsteller oder deren
Rechtsnachfolger auszufihren.

5. Bei BaumaBnahmen, bei denen ein Mindestabstand von 3 m zwischen Baugerdten oder am Bau beteiligten Personen und der Leitung
nicht eingehalten werden kann — ein mégliches Ausschwingen der Leiterseile ist dabei zu bertcksichtigen! —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
maglich.

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 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 far evtl. erforderliche Abschirmungen.

5. Die DB Energie GmbH haftet nicht fir Schaden an Objekten, die infolge von Witterungseinflissen (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 08.07.2021
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.

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
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Schutzstreifen der Bahnstromleitungen nur Anpflanzungen mit einer Endwuchshdhe
von 3,5 Metern vorgenommen werden durfen.

Auflagen, die durch Baumalinahmen im 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 Baumalinahmen
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

vielen Dank fir Ihre E-Mail und die Mglichkeit zur Stellungnahme
zu den oben genannten Vorhaben.

Der Einzelhandelsverband Bonn Rhein-Sieg Euskirchen begriit
die Entscheidung, den oben genannten Bebauungsplan zu
andemn, um einen Leerstand auf der Fliche zu vermeiden. In
gleicherweise schliefdt sich der EHV der Entscheidung an, den
Bebauungsplan nur in der Weise zu verdndern, dass eine
zuklnftige Schlechterstellung der Troisdorfer Innenstadt
ausgeschlossen werden kann und dennoch eine Nahversorgung
fir das umliegende Gebiet gegeben ist. Wir teilen Ihnen mit, dass
unsererseits keine Bedenken bestehen.

Beschlussentwurfzu B 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, 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 Siegburg
hier: Schreiben vom 10.06.2021

Von Seiten der RSAG AGR werden zu den Bauleitplanentwurfen in der vorgesehenen
Lage keine Bedenken erhoben.

Sicherheitstechnische Anforderungen an Strafien und Fahrwege fiir die Sammiung
von Abféllen entnehmen Sie bitte der DGUV Information 214-033 (bisher BGI 5104)
und RASt 06.
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Beschlussentwurfzu B 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieftt, 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, Bachstrale 3, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 11.06.2021

wir nehmen Bezug auf Ihr 0. a. Schreiben und teilen Ihnen mit, dass sich der Bereich
des Bebauungsplanes S 118 auRerhalb unseres Versorgungsgebietes befindet.

Beschlussentwurfzu B 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliefldt, 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, Poststrale 105, 53850 Troisdorf
hier: Schreiben vom 09.06.2021

B-Plan S 118, Blatt 2, 3. Anderung:

Gegen den vorliegenden Bauleitplanentwurf bestehen seitens der Stadtwerke Troisdorf GmbH
keine grundsitzlichen Bedenken.

Die vorhandenen Gebdude werden tiber Ubernahmeschéchte und HA-Saulen versorgt.
Vcl::rhandene Versorgungsanlagen der Stadtwerke, die auch zukunftig von uns bendtigt werden,
milssen geschitzt und durfen nicht Gberbaut werden.

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

Beschlussentwurfzu B 1.5:

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.

Fur die im Geltungsbereich verlaufenden Versorgungsleitungen und Trafostationen
ist es nicht notwendig eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht fir 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 erfullt nur die Funktion, die Flachen insbesondere im Vorfeld
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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, Steinstralle 31, 53844 Troisdorf
hier: Schreiben vom 18.06.2021

Nach-eingehender Priifung der Unterlagen 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 Akten.

Auflagen und Hinweise fiir BaumaBnahmen im Bereich von Gleisanlagen der
Rhein-Sieg—Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG)

Allgemein:

* grundsétzlicher Hinweis: bei den Anlagen der RSVG handelt es sich um 6&ffentliche Anlagen nach Ei-
senbahn Bau- und Betriebsordnung (EBO); ebenso sind sdmtliche Nachweise entsprechend der EBO
zu fuhren

» 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 BaumaB&nahmen 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

» Oberflichenwdsser dlrfen nicht der Eisenbahn zugeleitet werden

» fureine 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

Y

die RSVG ist an der Bauoberleitung zu beteiligen; hiertber ist vor Baudurchftinrung eine Durchfiih-

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

» esdurfen grundsatziich keine Arbeiten im Gefahrenbereich der Bahn ausgefiihri werden, ohne 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 RSVG ist berechtigt, fur inre 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 Eigentimer vaor.

» 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, 3. Anderung

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

Aufgrund geanderter Nutzung der dargestellten Flachen (ALDI / LIDL / FreRnapf) kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Verkehrsstrdme den Bahniibergang der RSVG "Im Zehntfeld" zusatzlich belasten und in Folge
Anpassungen am Bahnibergang erforderlich werden.

Bei Verlagerung von Verkehrsstrémen in Richtung Bahniibergang der RSVG "Im Zehntfeld" halten wir die Aus-
rustung des Bahntbergangs mit Halbschranken und zusétzlicher Signale als Stand der Technik fur 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 Stellungnahem wird nicht gefolgt. Die RSVG hat fur die beiden Bebauungsplane
S 118, Blatt 2, 2. und 3. Anderung eine gemeinsame Stellungnahme eingereicht.
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Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung verlaufen keine Gleisanlagen der
RSVG. Die Gleisachse liegt mindestens 3,0 m entfernt vom Geltungsbereich. Die
Erganzung ist daher zum Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 3 Anderung nicht
notwendig.

Die Betriebe im Geltungsbereich sind bestandsorientiert festgesetzt worden.
Entsprechend kommt es in dem Geltungsbereich zu keiner Nutzungsanderung oder
Erweiterung der bereits vorhandenen Betreibe, so dass eine zusatzliche Belastung

des Bahniberganges auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes
ausgeschlossen werden kann.

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

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

Die Leitungsfuhrungen mit Leitungsmittellinien, Maststandorten und
Schutzstreifengrenzen haben wir in |hre eingereichte Festsetzungskarte
im Maf3stab 1 : 500 mit Datum vom 21.06.2021 eingetragen. Sie kbnnen
diese aber auch unserem beigefugten Lageplan im Malstab 1 : 2000
entnehmen. Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass sich
die tatséchliche Lage der Leitungen ausschlieRlich aus der Ortlichkeit
ergibt.

Mit der geplanten 3. Anderungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
erklaren wir uns auf Grundlage der eingereichten Unterlagen einverstan-
den, da gemalR den textlichen Festsetzungen und den Inhalten der Fest-
setzungskarte die Belange der Hochstspannungsfreileitungen weiterhin
berucksichtigt werden.
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Wir bitten Sie, uns weiterhin am Verfahren zu beteiligen und stehen fur
Ruckfragen gerne zur Verfugung.

Diese Stellungnahme gilt nur fur die im Betreff genannten Hochstspan-
nungsfreileitungen von Amprion. Wegen der parallel verlaufenden 110-
kV-Bahnstromleitung wenden Sie sich bitte — sofern noch nicht gesche-
hen — direkt an die hierfur 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.

B 1.8) Stadt KolIn, Stadtplanungsamt, Willy-Brandt-Platz2, 50679 Koéln
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 beschliefdt, 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 Kliser, Kaiser-Wilhelm-Platz, 53721
Siegburg
hier: Schreiben vom 28.06.2021

zu der o. g. Plandnderung werden keine Anregungen vorgebracht.

Beschlussentwurfzu B 1.9:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, 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, Poststral’e 105, 53827 Troisdorf
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hier: Schreiben vom 28.06.2021

gegen den oben genannten Bauleitplanvorentwurf bestehen seitens des Abwasserbetriehes
Troisdorf, AGR keine Bedenken.

Beschlussentwurfzu B 1.10:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliefldt, 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
Aus der friihzeitigen Beteiligung liegen Ihnen bereits die Bestandsunterlagen der eingangs

aufgefuhrten Leitungen vor. Anderungen in den Leitungsverlaufen haben sich zwischenzeitlich
nicht ergeben, so dass die vorliegenden Plane auf dem aktuellen Stand sind.

Beschlussentwurfzu B 1.11:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieldt, Uber die mit Schreiben vom 01.07.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.11 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen.
B 1.12) Ministerium fur Verkehr des Landes Nordrhein- Westfalen —

Landeseisenbahnverwaltung- Werkstattstrale 102, 50733 Kolin
hier: Schreiben vom 23.06.2021
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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
nichtbundeseigenen Eisenbahnen (hier: Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft mbH
{(RSVG)).

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

Durch die im Betreff genannten Bebauungsplane werden Belange der
Landeseisenbahnverwaltung nicht erkennbar berihrt.

Jedoch wird vorsorglich auf folgendes hingewiesen:

s Sollten zur Realisierung der Ziele der 0.g. Bebauungspléane MalRnahmen im
Bereich von Bahnanlagen der RSVG (z. B. Anderungen im Bereich der
Bahniibergénge ,Im Zehntfeld* und ,Spicher Stralle®) notwendig werden
sind diese mit der RSVG abzustimmen und entsprechende Planfest-

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

» An die Bahnlagen der RSVG angrenzende Anpflanzungen dirfen die
Betriebssicherheit der Bahnanlagen nicht gefdhrden und sind mit der RSVG
abzustimmen (siehe hierzu auch VDV Schrift 613 ,Anlage und Pflege von
Vegetationsfldéchen entlang der Schienenwege nichtbundeseigener
Eisenbahnen).

Beschlussentwurfzu B 1.12:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 23.06.2021
eingegangene Stellungnahme B 1.12 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

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.

Die Stellplatze sind mit E-Ladesiulen zu versehen. Diese fallen jedoch unter das Anbauverbot gemaR §9 Bundesfernstralengesetz (FStr@)
und dtrfen in der 40-m-Anbauverbotszone nicht errichtet werden.

Ferner sind die Auflagen der Anlage zu berticksichtigen.
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L&nlage 1

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

Innerhalb der Anbaubeschrankungszone (100 Meter ab befestigtem BAB Fahrbahnrand),
gem. &9 Abs. 2 F5trG:

o Durfen nur solche baulichen Anlagen errichtet, erheblich gedndert
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 AuBenwerbung stehen den baulichen Anlagen

gleich.

o 5ind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auferhalb 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 beeintrachtigt wird.

o Bedirfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben dber die Art von
Anlagen oder sonstige Hinweise mit Wirkung zur BAB einer strafenrechtlichen
Prifung und Zustimmung.

Uber die Anbaubeschriankungszone des F5trG hinaus, d. h. auch in einem
Abstand von mehr als 100 Meter vom befestigten Fahrbahnrand,

kann eine Werbeanlage nach den stralenverkehrsrechtlichen Vorschriften
des § 33 StVO unzulssig 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 MaRnahmen zu erreichen, wobei
auch Sichtschutzmalfnahme in der Anbauverbotszone mit dem StraBenbaulasttriger
abzustimmen sind. Im Zweifelsfall ist ein Blendgutachten dem Strafenbaulasttriger vorzulegen.
Dabei trigt 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 beschlie®t, 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-Ladesaulen nicht innerhalb der Anbauverbotszone zulassig
sind. Die Auflagen der Anbauverbotszone und Anbaubeschrankungszone (§ 9 Abs. 1
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& 2 FStrG) sind unter dem Punkt Hinweise unter dem Punkt 4 ,Bauliche Anlagen an
Stralken gemal § 9 FSTrG (Bundesautobahn) bereits enthalten und wurden nochmal
geringfugig erganzt.
Ebenfalls erganzt wurde, dass Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben Uber die Art
von Anlagen oder Sonstige Hinweise mit Wirkung zur Bundesautobahn eine

stralRenrechtliche Prafung und Zustimmung bendtigen.

B 1.14) Bezirksregierung Koln Dezernat 32, Zeughausstr. 2-10, 50667 KoIn

hier: Schreiben vom 20.06.2021

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

Statt der Darstellung 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) Verkaufsfldche 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 SO 2b ,Nahversorgung u. Tierbedarf* sind
bereits auf Ebene des FNP analog zu den Festsetzungen im BPlan
S 118, Blatt 2, 3. And. drei separate vorhabenbezogene SO mit

ienfwvails Angaben zum Betriebstypen, maximal Zuléssiger (geneh-
migter) Verkaufsfldche und Sortimenten darzustellen.

Eirua-" Rundung der Verkaufsflachenangabe auf volie 100er-Stellen ist
méglich. '

Gegen die 0. g. Bauleitplanung bestehen vorbehalitlich der vorgenannten
Anderungen aus stidtebaulicher Sicht keine Bederiken.

Die Hinweise resultieren aus ejner iiberschlagigen Sichtun i
| g 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:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Bedenken betreffen die

Berichtigung

des  Flachennutzungsplanes und nicht die Inhalte

des
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Bauleitplanverfahrens des Bebauungsplanes S 118, Blatt 2, 3. Anderung.

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes folgende Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind,
uber die zu entscheiden ist.

B 2.1) Einwender 1
hier: Schreiben vom 01.07.2021

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, auch im Rahmen der nunmehr
stattfindenden Offentlichkeitsbeteiligung die Interessen der X als Eigentimerin des
Grundsticks X zu vertreten und nehmen Bezug auf die im Rahmen der frihzeitigen
Blrgerbeteiligung am

15.03.2021 eingereichten Vollmacht.

l.

Im Rahmen der nunmehr stattfindenden Offenlage durfen wir zunachst erneut die
Einwendungen aus unserem Schreiben vom 15.03.2021 in Bezug nehmen, die
hiermit wiederholt werden.

2.
Zusatzlich mochten wir folgende Einwendungen erheben:

a)

Der vorbezeichnete Bebauungsplan Uberplant zahlreiche Einzelhandelsbetriebe. Es
bestehen insoweit bereits Bedenken, ob dies abwagungsfehlerfrei erfolgen kann, weil
dies nicht von Uberwiegenden offentlichen Belangen gedeckt ist. Im Hinblick auf die
integrierte Lage des Standortes, die bestehende Nahversorgungsfunktion sowie die
umliegende Wohnbevolkerung spricht eher alles daflr, den Bereich als zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des LEP NRW zu qualifizieren.

b)

Bedenken bestehen jedoch zusatzlich, da durch die Festsetzungen die Betriebe auf
den Bestandschutz gesetzt werden, weil die im Bebauungsplan festgesetzten
Regelungen den vorhandenen/genehmigten Betrieben nicht gerecht werden. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf die Regelungen betreffend die Randsortimente. So
durften die betroffenen Betriebe mehr als 10% der festgesetzten Randsortimente
zulassigerweise veraufliern, weil dies auch dem klassischen Betriebstyp entspricht.
Bei einem Discounter ist dies in der Regel ein Sortimentsanteil von 20% der Fall.
Dies dirfte auch bei den anderen Betriebstypen gelten.

c)
Es bestehen Bedenken im Hinblick auf die eingeschrankten Nutzungsmaoglichkeiten
innerhalb des Plangebietes. Nachfolgenutzungen sind von dem Bebauungsplan nicht

gedeckt.

Beschlussentwurfzu B 2.1:
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Der Rat der Stadt Troisdorf beschliel3t, Uber die mit Schreiben vom 01.07.2021
eingegangene Stellungnahme B 2.1 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme kann teilweise gefolgt werden.

Die Stadt Troisdorf halt die Art der Behandlung der Stellungnahme vom 15.03.2021
aufrecht (vgl. A 2.1).

Zu 2 a): Der Punkt behandelt anteilig das gleiche Thema und wird ebenso
abgewogen wie Dbisher. Der Uberplante Standort ist kein zentraler
Versorgungsbereich. Dies wurde durch das beauftragte Gutachterblro im Zuge der
Erarbeitung des seit kurzem wirksamen Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes 2020 der Stadt Troisdorf mehrfach bestatigt. Die
offentichen Belange der Planung bestehen hier u.a. im Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche gem. §1 Abs.6 Nr.4 BauGB. Entsprechend des
Landesentwicklungsplans (Ziel 6.5-7) durfen vorhandene Einzelhandelsstandorte mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment in nicht integrierter Lage mit
grofl¥flachigem Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO uberplant werden. Dabei sind
die Sortimente und deren Verkaufsflache auf die Verkaufsflache zu begrenzen, die
baurechtlich genehmigt sind, um den weiteren Ausbau der
Nahversorgungsagglomeration zu verhindern und die abgegrenzten
Nahversorgungsbereiche zu sichern. Eine Erweiterung der ansassigen
Einzelhandelsstandorte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment
widerspricht den Zielen des Landesentwicklungsplan NRW und der Zielsetzung des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Troisdorf.

Zu 2b) Den Bedenken hinsichtlich des festgesetzten Randsortiments wurde gefolgt
und entsprechend Aktionsware als Bestandteil des Hauptsortimentes mit einem
maximalen Anteil von 20% der Verkaufsflache im SO1 und SO3 zugelassen. Der
Betriebstyp Lebensmitteldiscounter verfigt Ublicherweise Uber Aktionsware die
maximal 20 % der Verkaufsflache einnimmt. Dabei handelt es sich um Ware
unterschiedlichster Art, die jeweils nur flir einen kurzen Zeitraum angeboten wird.
Aktionsware kann nicht dem Randsortiment zugeordnet werden, da sie in keinem
sachlichen Zusammenhang mit dem zulassigen Hauptsortiment steht.

Zu 2c): Ein Sondergebiet — hier die einzig modgliche Baugebietskategorie zur
Regulierung gemal Vorgabe des LEP NRW - ist in der zulassigen Nutzung genau
zu definieren und kann nicht diverse, aktuell nicht absehbare Folgenutzungen
berlcksichtigen. Dazu bedarf es ggf. einer Plananderung.

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 KdIn
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hier: Schreiben vom 20.09.2021

Durch das Plangebiet des oben genannten Bebauungplans verlduft die 110-kV-Bahnstromleitung 580 Orscheid — Koln (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 BaumaRnahmen 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 gemaR EN 50341/VDE 0210 geforderten Sicherheitsabstande eine solche Zustimmung zulassen.

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

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 ordnungsgemaRen Bestand
oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden.

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

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

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

Bei BaumaRnahmen, bei denen ein Mindestabstand ven 3 m zwischen Baugeridten oder am Bau beteiligten Personen und der Leitung nicht
eingehalten werden kann — ein magliches Ausschwingen der Leiterseile ist dabei zu beriicksichtigen! —ist eine kostenpflichtige 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 maglich.

Der Bauherr bzw. die wvon ihm beauftragten Baufirmen haften fir alle Schaden, die an der Bahnstromleitung durch die Bautatigkeit entstehen.

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

In der N&he von stromfihrenden Hochspannungsleitungen ist mit elektromagnetischen Beeinflussungen zu rechnen. Die DB Energie GmbH erstattet
weder Entschidigungen noch die Kosten fiir evtl. erforderliche Abschirmungen.

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

Beschlussentwurfzu C 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, 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

in Ergénzung zu unserer Stellungnahme zum v.g. Verfahren machten wir nicht versdumen darauf hin-

zuzuweisen, dass in Abschnitt 5.4 der Erfduterungen wohl die maximale Hihe der Vegetation begrenzt
wurde, nicht aber — wie von uns angemerkt — die seitliche Ausdehnung mit mind. 3,00 Meter Abstand
zur Gleisachse der RSVG. Wir bitten um Erganzung dieser Regelung.

Die uns zugesandten Unterlagen nehmen wir zu unseren Akten.

Beschlussentwurfzu C 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 27.09.2021
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eingegangene Stellungnahme C 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahem wird nicht gefolgt. Die RSVG hat fur die beiden Bebauungsplane
S 118, Blatt 2, 2. und 3. Anderung eine gemeinsame Stellungnahme eingereicht.
Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung verlaufen keine Gleisanlagen der
RSVG. Die Gleisachse liegt mindestens 3,0 m entfernt vom Geltungsbereich. Die
Erganzung ist daher zum Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 3 Anderung nicht
notwendig.

C 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes folgende Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind,
uber die zu entscheiden ist.

C 2.1) Einwender 1
hier: Schreiben vom 01.10.2021

in der vorbezeichneten Angelegenheit durfen wir namens und mit der bereits
eingereichten Vollmacht der X als Eigentumer des Grundsticks X vorsorglich auf die
diesbezuglich erhobenen Einwendungen vom 15.03.2031 und 01.07.2021 verweisen,
die wir hiermit ausdricklich — bis auf den geanderten Teil betreffend die zuldassigen
Randsortimente des Lebensmitteldiscountermarktes- wiederholen.

Beschlussentwurfzu C 2.1:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz der Stadt Troisdorf
beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 01.10.2021 eingegangene Stellungnahme C
2.1 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Siehe Abwagung unter Punkt A 2.1 und B 2.1

Il. 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 fiir den Stadtteil Troisdorf- Rotter See,
Bereich zwischen A 59, Stralle ,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.
2021/1325 enthaltene Begrundung des Planes (§9 Abs.8 BauGB), die allen
Ratsmitgliedern zur Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz am 03.11.2021 zugestellt worden ist.
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Hinweis:

Der Bebauungsplan hangt in der Ratssitzung mit der Begrindung zur Einsichtnahme
aus. Weitere Exemplare koénnen 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 ein
Sondergebiet fir 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.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 09.12.2020 (DS-Nr.:
2020/0908) die Neufassung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes S 118,
Blatt 2, 2. Anderung mit der Reduzierung des Geltungsbereiches auf das Gelande
des ehem. KNAUBER und Fliesen KAYSER beschlossen und im Bereich des
Gewerbegebietes den Aufstellungsbeschluss 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 frihzeitige Beteiligung der Burger sowie der Behorden und Trager offentlicher
Belange hat vom 15.02.2021 bis einschlief3lich 15.03.2021 stattgefunden.

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 und zu Auflagen im
Wasserschutzgebiet genommen. Aus der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme
eingegangen, die die bestandsbezogenen Sortimentsbeschrankungen kritisiert.

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 oOffentlicher Belange gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs.i.V.m. §13a BauGB beschlossen (DS-Nr.: 2021/0656).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sowie die Beteiligung der
Behdrden und Trager offentlicher Belange hat im Zeitraum vom 07.06.2021 bis zum
06.07.2021 stattgefunden.
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Von Seiten der Behorden und Trager oOffentlicher Belange gingen mehrere
Stellungnahmen ein:

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

Der Leitungstrager PLEdoc hat nochmal Hinweise zu den in dem Gebiet
verlaufenden Ferngasleitungen sowie deren Schutzstreifen gegeben. Die Stadtwerke
Troisdorf haben erneut Hinweise zu im Plangebiet verlaufenden Leitungen gegeben.

Die Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG) und die
Landeseisenbahnverwaltung NRW haben Hinweise zu den im Plangebiet und z.T.
angrenzend verlaufenden Bahnanlagen und Bahnlbergangen gegeben. Ferner hat
die Autobahn GmbH des Bundes noch Hinweise zu der Bauverbots- und
Baubeschrankungszone gegeben. Vom Grundstickseigentimer und Betreiber eines
Lebensmittel-Discountbetriebes sind in allen Verfahrensschritten Stellungnahmen mit
Bedenken insbesondere zur Beschrankung der Verkaufsflache eingegangen. Diesen
Bedenken kann unter Bezugnahme auf das 2020 beschlossenen Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes der Stadt Troisdorf nicht gefolgt werden. Die Anregung,
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Zentralen Versorgungsbereich
auszuweisen, wird deshalb nicht berucksichtigt.

Die Ubrigen Anregungen wurden soweit wie mdglich in den Entwurf eingepflegt.
Anderungen an den Festsetzungen ergaben sich bei der Zuldssigkeit von
Sortimenten im Sondergebiet SO1 und SO3, von E-Ladesaulen und bei der
Bepflanzungshéhe in den Schutzstreifen der Bahnstromleitungen. Die Hinweise und
nachrichtlichen Ubernahmen wurden ebenfalls in mehreren Punkten Uberarbeitet.

Da von der Plananderung Dritte betroffen waren, ist eine erneute Offenlage
erforderlich gewesen. Diese fand mit einer verkirzten Offenlagefrist von 2 Wochen
im Zeitraum vom 20.09.2021 bis zum 04.10.2021 statt. 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 abschliellen zu behandeln,
ebenso die in der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen.

Die Textfestsetzungen und Hinweise wurden redaktionell Uberarbeitet (z.B. Anderung
der Rechtsgrundlage fir den Ausschluss von Glasdachern und Dachterrassen).
Inhaltlich hat sich dadurch jedoch nichts geandert. An der Begrindung zum
Bebauungsplan wurden entsprechend Anderungen vorgenommen. Zur Klarstellung
wurden ferner Erlauterungen zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen in der Begrindung
erganzt.

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

Begrundung
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gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 3. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Rotter See, Bereich entlang der StralRe ,Im Zehntfeld“, zwischen
A 59 und Spicher Strale

1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rotter See entlang der Stralke ,Im Zehntfeld*
zwischen der A 59 und der Spicher Stral3e. Neben dem Lebensmitteldiscounter ALDI
auf dem Eckgrundstick Spicher Strale / Im Zehntfeld befindet sich in dem
Geltungsbereich noch der Fachmarkt fir Tierbedarf FRESSNAPF und der
Lebensmitteldiscounter LIDL. Beide Discounter haben mittlerweile die
GrofRflachigkeit erreichnt (> 800 m? Verkaufsflache). Aulerhalb  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen westlich der Spicher Strale u.a. ein
HIT-SB-Warenmarkt, ein DM-Drogeriefachmarkt, sowie ein Bekleidungs- und ein
Schuhfachgeschaft. Der Agglomerationsstandort ,Im Zehntfeld® verfigt aufgrund
seiner zentralen Lage im Stadtgebiet 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
allgemeinen Siedlungsbereich (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 entlang der Stral’e ,Im Zehntfeld® als gewerbliche Bauflache
dar. Die Festsetzungen der geplanten 3. Anderung des Bebauungsplanes weichen
von dieser Darstellung ab. Der Flachennutzungsplan soll im Wege einer Berichtigung
gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) angepasst werden. Es erfolgt
eine Darstellung als ,Sondergebiet-SO".

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 3. Anderung als Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet fest. Ebenfalls festgesetzt wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8, die abweichende Bauweise, Gebaudehdhen und die Dachform.

Mit der 1. Anderung als ergdnzendem Textbebauungsplan, (am 03.08.1999
rechtkraftig), erfolgte eine Sortimentsbeschrankung des zulassigen Einzelhandels im
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Gewerbegebiet auf zentrenunschadliche, nahversorgungsrelevante Produktgruppen.

Die vorhandenen Lebensmitteldiscounter sind mittlerweile durch Erweiterungen und
Anderungen in der Rechtsprechung zu Verkaufsflachenanteilen beide als
grol¥flachiger Einzelhandel einzustufen mit mehr als 800 m? Verkaufsflache. Da
grol¥flachiger Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO jedoch nur in Kern- und
Sondergebieten zulassig ist, soll das Gewerbegebiet in ein Sondergebiet
umgewandelt werden und ware damit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Textbebauungsplan wird damit obsolet und soll aufgehoben werden.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Plandanderung

Entgegen der damaligen Ziele hat sich in dem ausgewiesenen und damals
uberwiegend unbebauten Gewerbegebiet entlang der Stralle Im Zehntfeld, durch die
Ansiedlung von LIDL und FRESSNAPF zusammen mit dem schon ansassigen ALDI,
eine Nahversorgungsagglomeration gebildet. Die Markte ALDI und LIDL haben
bereits im kleinen Rahmen in die Grol¥flachigkeit (Verkaufsflache Uber 800 m?)
erweitert. Die Fa. ALDI hat ihre Verkaufsflache im Jahr 2005 auf 850 m? erweitert und
liegt damit 50 m? Uber dem Schwellenwert der Grol¥flachigkeit. Zwischenzeitlich gab
es eine Gesetzesanderung bezlglich dessen, was auf die Verkaufsflachen
anzurechnen ist, sodass der LIDL Markt aus heutiger Sicht mit rd. 825 m? VKF
ebenfalls grol¥flachig ist. Aufgrund der Unvereinbarkeit dieser Erweiterungen mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes (im GE ist grof¥flachiger Einzelhandel nicht
zulassig) und dem  Zustimmungsvorbehalt der Bezirksregierung gemaf
Einzelhandelserlass NRW, wurden die letzten Antrage auf Erweiterung der
Verkaufsflachen nicht genehmigt. Die Fa. Aldi, die bereits eine Erweiterung auf rd.
850 m? VKF fur sich in Anspruch genommen hatte, klagt derzeit auf Zulassung von
weiteren knapp 120 m?.

Der Bebauungsplan ist veraltet und entspricht nicht der heutigen Rechtsprechung. Er
verwendet z.B. noch nicht die Troisdorfer Liste, die eine individuelle Differenzierung
der hier noch angewandten Kolner Liste darstellt. Die Anpassung von
Sortimentslisten an die jeweilige Einzelhandelsstruktur der Kommune ist inzwischen
Stand der Rechtsprechung. Auch die Festsetzung von Betriebstyp sowie Grof3e und
Abgrenzung des Randsortiments fehit. Im Hinblick auf die Beurteilung der Antrage
auf Verkaufsflachenerweiterungen ist eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes
erforderlich und somit ein Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB gegeben.

3.2 Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Das Plangebiet liegt nicht in einem der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Troisdorf, sondern liegt im Erganzungsstandort ,Im Zehntfeld® gemal} aktualisiertem
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2020. Dieser nimmt im Bereich der
Nahversorgung innerhalb von Troisdorf eine wichtige Funktion ein. Die beiden im
Plangebiet ansassigen Lebensmittendiscounter haben geringfigig schon in die
Grol¥flachigkeit (Verkaufsflache Uber 800 m?) erweitert. GroRflachiger Einzelhandel
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ist nach den Zielen (Ziel 6.5-2) des Landesentwicklungsplans NRW (LEP NW) nur in
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den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Denn Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten hat laut
Vermutungsregel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ab einer Verkaufsflachengréf3e von 800
m? i.d.R. schadliche Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche.

Auswirkungen auf gewinschte Einzelhandelsentwicklungen in den Zentralen
Versorgungsbereichen von Sieglar und Oberlar sind unubersehbar. Die
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Troisdorf hat das Ziel die zentralen
Versorgungsbereiche weiter zu starken, um eine flachendeckende wohnungsnahe
Nahversorgung im Stadtteil zu sichern oder zu erreichen. Der Standort ,Im Zehntfeld*
bildet neben der Innenstadt als Hauptzentrum und vor allen Stadtteilzentren
(Nebenzentren) den Einkaufsstandort mit dem gréfRten Verkaufsflachenbestand bei
Nahrungs- und Genussmitteln. Die Erweiterung der Verkaufsflachen von LIDL und
ALDI in der besagten Nahversorgungsagglomeration widerspricht der Zielsetzung
der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung bzw. gefahrdet unter Umstanden
das vorhandene Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere der
Innenstadt. Einzelheiten sind dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
Troisdorf (2. Fortschreibung 2020), CIMA Beratung + Management GmbH, K&ln vom
30.10.2020 zu entnehmen, das am 15.12.2020 pandemiebedingt vom Haupt- und
Finanzausschuss anstelle des Rates beschlossen worden ist. Das Konzept ist auf
der Internetseite der Stadt Troisdorf veroffentlicht unter
https://www.troisdorf.de/MediaLibrary/Content/web/de/wirtschaft_bauen/Stadtplanun
g/Stadtentwicklung/einzelhandel/EHK-Troisdorf-2020_final-inklAnlage.pdf.

Entsprechend des Landesentwicklungsplanes (Ziel 6.5-7) durfen vorhandene
Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierter Lage
mit groRflachigem Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO Uberplant werden. Dabei
sind die Sortimente und deren Verkaufsflache auf die Verkaufsflache zu begrenzen,
die baurechtlich genehmigt ist bzw. im Bestand vorhanden ist, um den weiteren
Ausbau der Nahversorgungsagglomeration zu verhindern und die abgegrenzten
Nahversorgungsbereiche zu sichern. Erweiterungsoptionen koénnen hier nicht
eingeraumt werden, da es bereits einen rechtskraftigen Bebauungsplan gibt und der
Standort nicht erstmalig Uberplant wird.

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes S 118, Blatt 2 ist daher die
Bestandssicherung der vorhandenen Betriebe, bei einer im Wesentlichen am
Bestand orientierten Verkaufsflache (VKF), die keine zusatzlichen nachteiligen
Auswirkungen auf benachbarte Ortsteilzentren hat.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird der Plan im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB aufgestellt. Das gesamte Plangebiet von 1,82 ha hatte abzuglich
der Straldenflachen und bei einer unterstellten GRZ von 0,8 im Gewerbegebiet
(Obergrenze Gewerbegebiet § 17 BauNVO) aktuell eine Grundflache von ca. 10.400
m? und liegt damit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 gm gem. § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB. Anzusetzen ist jedoch nur das, was durch eine Bauleitplanung
neu hinzukame. Durch die Bebauungsplananderung wird keine zusatzliche
Uberbaubarkeit begriindet, sodass der Wert auch in Kombination mit Bebauungsplan
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S 118, Blatt 2, 2. Anderung, mit dem die vorliegende 3. Anderungen in engem
sachlichem, raumlichem und zeitichem Zusammenhang steht, unterschritten wird.

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

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Entsprechend der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit der gemeinsamen Handlungsempfehlung
JArtenschutz in der Bauleitplanung und der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben®
des Ministeriums fir 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 verkirzt und wird in dem als Anlage 2 zu der oben genannten
Handlungsempfehlung Protokoll-Formblatt B dargelegt. Das Formblatt ist als Anlage
1 der Begrindung des Bebauungsplanes beigefugt. Die verkirzte Untersuchung
schlie3t mit dem Ergebnis ab, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde infolge
der Durchfuhrung des Bebauungsplanes auszuschlie®en sind.

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

5 BegrundungeinzelnerFestsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden, entsprechend den bereits vorhandenen
Nutzungen und gemafl den Zielen der Planung, diese planungsrechtlich abzusichern,
die Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 festgesetzt. Die Festsetzung des
zulassigen Sortimentes erfolgt bestandbezogen. Zentrenrelevantes Sortiment ist zum
Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche als Hauptsortiment im SO 2 nicht
zulassig. Tiernahrung und Zooartikel sind gemal® des 2020 fortgeschriebenen
Einzelhandels- und zentrenkonzeptes der Stadt Troisdorf nicht mehr zentrenrelevant.
In SO 1 und 3 wird nur nahversorgungs- und damit zentrenrelevantes Sortiment im
Sinne des genehmigten Bestandes zugelassen, ohne Erweiterungsoption. Als
Randsortiment mit einem Anteil von hochstens 10 % der Verkaufsflache ist jeweils
zum Hauptsortiment passendes zentrenrelevantes Sortiment gem. ,Troisdorfer Liste"
zulassig.
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Das Sondergebiet SO 1 und SO 3 dient jeweils der Unterbringung eines
Lebensmittel-Discountmarktes. Im ,SO 1 Lebensmitteldiscounter® ist ein
Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 850 m? zulassig.
Im ,SO 3 Lebensmitteldiscounter” ist hingegen ein Lebensmitteldiscountmarkt mit
einer maximalen Verkaufsflache von 825 m? zuldssig. Als Hauptsortiment werden
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back-/Fleischwaren, Getranke, Reform-/
Tabakwaren) zugelassen. Als Randsortiment werden mit einem Anteil von max. 10%
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (inkl. Drogerie- und Parfumeriewaren, Wasch-
[Putz- und Reinigungsmittel), Schnittblumen und Zeitungen/Zeitschriften zugelassen.
Der Betriebstyp Lebensmitteldiscounter verfugt Ublicherweise Uber Aktionsware die
maximal 20 % der Verkaufsfliche einnimmt. Dabei handelt es Ware
unterschiedlichster Art, die jeweils nur fir einen kurzen Zeitraum angeboten wird.
Aktionsware kann nicht dem Randsortiment zugeordnet werden, da sie in keinen
sachlichen Zusammenhang mit dem zuldssigen Hauptsortiment steht. Entsprechend
wird in den Sondergebieten SO 1 und SO 3 bestandsorientiert Aktionsware mit einen
max. Anteil von 20 % zugelassen. Im SO 1 entspricht das einer Verkaufsflache von
maximal 170 gm und im SO3 von 165 gm. Eine Beschrankung auf einzelne
Produktgruppen erfolgt nicht, diese ergibt sich schon aus dem Wortbestandteil
LAktion“ da diese Waren nicht dauerhaft, sondern nur zeitlich begrenzt um Rahmen
bestimmter, standig wechselnder Aktionsangebote verkauft werden dirfen (vgl. OVG
NRW, Urteil vom 29.05.2009 — 7D 51/08.NE). Das Sondergebiet SO 2 dient der
Unterbringung eines Fachmarkes fur Tierbedarf. Im ,SO 3 Fachmarkt fur Tierbedarf*
ist eine maximale Verkaufsfliche von 800 m? zuldssig. Sie wird auf das
fachmarkttypische Haupt- und Randsortiment limitiert.

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand und an den Zielen der
Planung, die vorhandene Struktur auch als MalR fur kdnftige Entwicklungen
heranzuziehen. Innerhalb der Sondergebiete wird das Mal} der baulichen Nutzung
uber die jeweils maximal zuldssigen Verkaufsflachen (VK), die Uberbaubaren
Grundstucksflachen, sowie Uber die maximal zulassigen Gebaudehohen definiert.
Die jeweilige maximal zulassige Verkaufsflache entspricht in SO 1 und 3 der VK, die
baurechtlichen Bestandsschutz besitzen. Dem Tierfuttermarkt wird mehr Spielraum
eingeraumt, da das Sortiment nicht zentrenrelevant ist.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die mogliche Bauhohe unterhalb der drei
Hochspannungsleitungen definiert, die durch das Plangebiet laufen. Die
Grundflachenzahl orientiert sich an dem zulassigen Héchstwert von 0,8 gemaly § 17
Abs. 1 BauNVO.

Aus Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wurden bauliche Vorkehrungen gem. § 9
Abs. 24 BauGB festgesetzt. Daher sind auf Grund der im Plangebiet verlaufenden
Hochspannungsleitungen Dacher aus Glas und Dachterrassen nicht zulassig.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache orientiert sich an den Bestandsgebauden, um
einem weiteren Ausbau der ansassigen Einzelhandelsunternehmen
entgegenzuwirken und den Beschrankungen durch Leitungstrassen und der
Schutzbereiche oder den Schutzzonen der Autobahn gerecht zu werden. Die
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abweichende Bauweise wird bestandsorientiert festgesetzt. Innerhalb der
abweichenden Bauweise konnen Gebadude grundsatzich 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 offentlichen 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 Strale ,Im Zehntfeld® an das
Verkehrsnetz des offentlichen Personennahverkehres angebunden.

Die bestehenden Ein- und Ausfahrten werden im Bebauungsplan bertcksichtigt und
gewahrleisten eine verkehrsgerechte Abwicklung der Zu- und Abgangsverehre auf
die Grundstticke.

Um eine klare Rechtsgrundlage zu schaffen, werden E-Ladesaulen auf dem Kunden-
und Mitarbeiterparkplatz explizit zugelassen. Sie zahlen als Nebenanlage der
Betriecbe im SO 1-3. E-Ladesaulen fallen unter das Anbauverbot § 9
Bundesfernstrallengesetz (FStrG), daher sind sie auf den Stellplatzen innerhalb der
40-m- Anbauverbotsflache unzulassig.

5.4 Griin- u. Freiflaichen, Bindungen fiir die Bepflanzung

Die vorhandene Flache mit Bindung fir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstige. Bepflanzungen sollen dauerhaft erhalten werden.
Diese Festsetzung erfolgt zum einen aus gestalterischen Grunden, zum anderen
dient die Festsetzung der Aufwertung der 6kologischen Strukturen im ansonsten
versiegelten Plangebiet sowie der Verbesserung der kleinklimatischen Situation, die
durch die notigen Parkplatzflichen i.d.R. beeintrachtigt ist. Die Flache wird
weitestgehend aus dem bisherigen Bebauungsplan Ubernommen. Die bestehenden
Ein- und Ausfahrten werden ausgespart.

Innerhalb  der  Schutzstreifen der 220-/380-kv- und  110-/220-/380  —kv-
Hochspannungsleitungen duarfen nur Anpflanzungen, die eine Endwuchshohe von
maximal 5 m erreichen, vorgenommen werden.

In den Schutzstreifen der Bahnstromleitungen 110-kv durfen Neuanpflanzungen eine
Hohe von 3,50 m nicht Uberschreiten.

5.5 Ver- und Entsorgung

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

6 Gestaltungsvorschriften

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89
BauO NRW eingeschrankt. Freistehende Aullenwerbung ist innerhalb des
Plangebietes nur an der Statte der Leistung, also auf dem gesamten Grundstick im
jeweiligen Sondergebiet zulassig. Damit wir den Betrieben die Moglichkeit gegeben,
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auf ihren Standort aufmerksam zu machen und auf die jeweilige Einfahrt durch eine
erganzende Beschilderung hinzuweisen. Weitere Werbung von Dritten ist nur an den
Fassaden der Gebaude zulassig. Dabei diurfen die Werbeanlagen maximal 1/3 der
Flache der AuRenfassade 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 Einzelhandelsgrundstiicke, aber auch die Stellplatzflachen und
ihre Einfahrten 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 halbéffentichen Raume
der Kundenparkplatze, unterliegen daher der Abwagung gegenuber den
wirtschaftichen Belangen und dem Informationsbedurfnis 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 Grundstiicke, auch aus
gestalterischen Griunden. Die Begrinung soll hier ein eigenes Gewicht erhalten, um
die gestalterischen Unzulanglichkeiten, die mit einem solchen
Agglomerationsstandort  verbunden sind, ein Stick weit auszugleichen.
Fremdwerbung mit prominenter Sichtbarkeit l1auft diesen Bemihungen entgegen und
konkurriert gestalterisch als Freianlage mit dem (begrinten) 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 HoOhe des
Dachrandes uberschreiten, soll eine storende Dominanz von Werbeanlagen (mit
Fernwirkung) vermeiden. Das gilt ebenso fur 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 KostenundFinanzierung

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
e Protokoll Artenschutzprifung (ASP 1), Stadt Troisdorf, 26.04.2021 (Anlage 1)

In Vertretung

Horst Wende
Beigeordneter und Stadtkammerer
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