Stadt Troisdorf Datum: 10.01.2022
Der Burgermeister

Az II61 — SNS

Vorlage, DS-Nr. 2021/1523/1 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 13.01.2022

Denkmalschutz

Betreff: Bebauungsplan T175, Blatt 1, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Mitte,
Bereich nordlich der Mulheimer Stral’e, westlich des Umspannwerkes,
(Umwidmung ehem. Versorgungsflache— im beschleunigten Verfahren).
hier: Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden gem. § 3 (1) u. § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten
Vorentwurf des Bebauungsplanes T175, Blatt 1, 1. Anderung, Stadtteil Troisdorf
Mitte, Bereich nordlich der Mdulheimer Stralte, westlich des Umspannwerkes,
einschlieRlich der Begrindung einverstanden. Die Verwaltung wird beauftragt, mit
diesem Vorentwurf die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang der
Unterlagen fur die Dauer von 4 Wochen fruhzeitig zu unterrichten und ihr
Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung zu geben. Soweit erforderlich sind auch
die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
entsprechend frihzeitig zu unterrichten.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Sachdarstellung:

Mit Schreiben vom 28.02.2020 stellte die TroPark GmbH einen Antrag auf Anderung
des Bebauungsplanes T175 Blatt 1. Die TroPark GmbH vermarktet die Flachen an
der Mllheimer Strafl’e. Dazu zahlt auch die Flache des alten Umspannwerkes bzw.
Gebaude 68 nordlich der Mulheimer Stralde westlich des Umspannwerkes. Der
Ausschuss fur Stadtentwicklung hatte der Plananderung mit Beschluss vom
28.05.2020 (Vorlage DS-Nr. 2020/0429) zugestimmt.

Der zurzeit noch als Versorgungsflache ausgewiesene Bereich wird als solche nicht
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mehr benotigt (Neubau des Gebaudes 68 ist an anderer Stelle erfolgt) und soll daher
in ein Gewerbegebiet umgewidmet werden. Durch diese Anderung wird dem Bedarf
an Gewerbeflachen nachgekommen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt diesen Bereich bereits
als gewerbliche Bauflache (G) dar. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist
daher nicht erforderlich, denn der Bebauungsplan wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Stadt Troisdorf
Der Blrgermeister
Vorentwurf

Begrundung

gemalR § 9Abs. 8 (i. V.m. § 3 Abs. 1 u. §4 Abs. 1 und § 13 a) BauGB
Vorentwurf

Bebauungsplan T175, Blatt 1, 1. Anderung

Stadltteil Troisdorf-Mitte, Bereich nordlich der Milheimer Stralle,
westlich des Umspannwerkes

1 Plangebiet
1.1 Lage und umliegende Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich sudlich des IndustrieStadtparks, westlich des
Umspannwerkes und ndrdlich der Milheimer Strae (B8) auf Hohe der Tankstelle. In
westlicher Nachbarschaft befindet sich das sanierte ehemalige Gastehaus der
friheren Dynamit Nobel welches heute als Buro genutzt wird.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist grofdtenteils als Versorgungsflache
ausgewiesen, bis auf einen westlich gelegenen 5 m breiten Randstreifen, der als
Gewerbeflache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Abwasserbetriebes Troisdorf versehen ist.

Der Bereich war zur Aufstellung des Bebauungsplanes T175 Blatt 1 mit der
ehemaligen Maschinenhalle Gebaude 68, dem Gebaude 70 und mit Anlagen zur
Versorgung mit Elektrizitdt des IndustrieStadtparks bebaut. Auf der heute
weitestgehend brachliegenden Flache befindet sich noch ein Trafo der Dynamit
Nobel (DN), der 2022 zuriickgebaut werden soll und ein Olabscheider der
Stadtwerke Troisdorf, der weiterhin im Grundstiick verbleibt.
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1.2 Umfang und Eigentumsverhaltnisse

Die ca. 0,4 ha groRe Flache umfasst komplett die Flursticke 2637 und 2639, die sich
im Eigentum der Industriepark Troisdorf GmbH befinden sowie Teile aus den
Flursticken 2452 und 2469 in der Gemarkung Troisdorf, Flur 10, die dem
Antragsteller TroPark GmbH gehéren.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation
2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg,
stellt den Teil des Plangebietes als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung
(GIB) dar.

Der sachliche Teilabschnitt ,Vorbeugender Hochwasserschutz® des Regionalplanes
besitzt keine Darstellungen fur diesen Bereich des Stadtgebietes.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der gliltige Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt den Anderungsbereich als
gewerbliche Bauflachen (G) dar. Nur die Milheimer Stral’e (B8) ist als Uberortliche
Hauptverkehrsstral’e eingetragen.

Eine Anassu des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.
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Fléchennutzgsplan (16)
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2.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Fur das Plangebiet existiert der seit dem 15.06.2013 rechtskraftige Bebauungsplan
T 175, Blatt 1.

2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich in den Geltungsbereichen der Landschaftsplane Nr. 15-
Wahner Heide und Nr. 7 des Rhein-Sieg-Kreises, die fur diesen besiedelten Bereich
jedoch keine Festsetzungen treffen.

2.5 Hochwasserschutz, Wasserschutzzone, Starkregenkarte

Nach dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Sachlicher Teilabschnitt
Vorbeugender Hochwasserschutz Teil 1: Regionen Koéln, Bonn/Rhein-Sieg und
Teileinzugsgebiet der Erft, Stand: Juli 2006 (Blatt Nr.: 5) liegt das Plangebiet
auRerhalb jeglicher Uberschwemmungsbereiche bzw. potentiellen
Uberflutungsbereiche.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 1lIB der
Wassergewinnungsanlage Zindorf.

Die Starkregengefahrenhinweiskarte NRW, hier Extremes Ereignis (hN = 90 mm/m?
in 1 h) stellt fur den Geltungsbereich eine maximale Wasserstandshéhe von 0,1 — 1
m dar.

| 5

Starkregengefahrenhinweiskarte NRW, © GeoBasis-DE / BKG (2021)



Seite -6 -

2.6 Altlasten

Der gesamte IndustrieStadtpark ndrdlich der Malheimer Stral3e ist als Altstandort und
als Flache mit schadlicher Bodenveranderung im Altlastenkataster gekennzeichnet.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung (Plananderung)

Mit Schreiben vom 28.02.2020 stellt die stadtische Tochtergesellschaft TroPark mbH
einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes T175 Blatt 1. Die TroPark GmbH
vermarktet die Flachen an der Mulheimer Stral’e. Dazu zahlt auch die Flache des
alten Umspannwerkes bzw. des ehemaligen Gebaudes 68 ndrdlich der Mulheimer
Strale.

Aufgrund von Rickbaumaflnamen durch die Stadtwerke Troisdorf und dem Neubau
des Gebaudes 68 an anderer Stelle, ist ein Flachenpotenzial entstanden, das einer
gewerblichen  Nutzung zugefuhrt werden kann. Der zurzeit noch als
Versorgungsflache ausgewiesene Bereich soll zurlickgenommen und in ein
Gewerbegebiet umgewidmet werden. Die benachbarten Flachen werden
Uberwiegend gewerblich genutzt und sind Bestandteil des IndustrieStadtparks
Troisdorf.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes T 175, Blatt 1
erfolgte im Stadtentwicklungsausschuss am 28.05.2020.

Luftbild mit Geltungsbereich

3.2 Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Die durch Rickbau nun brachliegende Versorgungsflache soll durch die
Nutzungsanderung in eine vermarktbare Gewerbeflache umgewidmet werden;
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gleichzeitig soll durch das Zuruckspringen der Baugrenzen der Baumbestand
berlcksichtigt werden. Die Ausweisung von Uberbaubaren Flachen soll den
stral’enseitigen Baumbestand bericksichtigen und damit den Charakter der
Mulheimer Stralde in diesem Bereich sichern, der zu beiden Seiten durch nicht
Uberbaute Bereiche mit Baumen und Strauchern und anschlielfenden Bauflachen fir
Gewerbebauten gepragt ist.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorliegende Bebauungsplan T175, Blatt 1, 1. Anderung wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung i.S.d. Nachverdichtung gemaly § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
ohne Durchflhrung einer férmlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und ohne die
Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB aufgestellt. Die Gesamtflache
der Anderungsbereiche weist eine Grundflache im Sinne des § 13a Abs.1 S. 2
BauGB von weniger als 20.000 m? auf. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
wird die bestehende westliche Gewerbegebietsausweisung in den Bereich der
Versorgungsflachen erweitert und so dem dringenden Bedarf an gewerblichen
Bauflachen Rechnung getragen.

Eine Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht liegt nicht vor. Zudem
bestehen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung). Weiter bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu
erwarten sind, sind als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens T175 Blatt 1 wurden alle Umwelt- und
Artenschutzbelange betrachtet. Die Umweltbelange wurden abgewogen und mit
diesem Ergebnis in die Plananderung Ubernommen, da die seinerzeitige
Umweltprifung weiterhin als aktuell anzusehen ist und eine aktuelle Erganzung nur
im Bereich Artenschutz erforderlich ist.

Immissionsschutz

Im Hinblick auf den vorhandenen Verkehrslarm der B8 wird im Geltungsbereich aus
dem angrenzenden Gewerbegebiet GE 6 der Larmpegelbereich IV aus dem
Bebauungsplan T175 Blatt 1 dbernommen und gleichermallen als passive
LarmschutzmalBnahme am Gebaude festgesetzt. Eine Beeintrachtigung des
Menschen an seiner Arbeitsstatte wird somit vermieden.

Fir den Bebauungsplan T175 Blatt 1 war die alte DIN 4109 aus dem Jahr 1989
maRgebend. Entgegen der alten Ausgabe der DIN 4109 werden nun nicht mehr
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Larmpegelbereiche in 5 dB-Schritten definiert, sondern der maRgebende
AuBenldarmpegel in Schritten von einem dB angegeben. Daher wird bis zur
Offenlage des Bebauungsplanes T175 Blatt 1, 1. Anderung eine aktuelle
schalltechnische Untersuchung vorgelegt. Die Planunterlagen werden dann
entsprechend aktualisiert.

Artenschutz

Um die Ausloésung von Zugriffsverboten gemall § 44 BNatSchG bei den
planungsrelevanten Arten auszuschlielen, wird fur die zu bebauenden Teilflachen
des Plangebiets eine Artenschutzprifung Stufe | (ASP) durchgefihrt. Deren
Ergebnisse sind in der Planung zu berucksichtigen und unterliegen nicht der
gemeindlichen Abwagung nach § 1 (7) BauGB.

Unabhangig von den Ergebnissen der ASP werden zeitliche Beschrankungen fur das
Entfernen von  Gehdlzen als Hinweis aufgenommen, um  mdgliche
Beeintrachtigungen der als nicht planungsrelevant eingestuften Arten zu vermeiden.
Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung dirfen ausschlieRlich im Zeitraum zwischen
dem 01. Oktober und dem letzten Tag des Monats Februar (28. bzw. 29.) ausgefuhrt
werden.

5 BegriundungeinzelnerFestsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in einem seit Jahrzehnten gewerblich und industriell
genutzten Bereich. Entsprechend dem Planungsziel wird die Nutzungsart
Gewerbegebiet - GE Uberwiegend festgesetzt. Nur ein kleiner Teilbereich verbleibt
als Versorgungsflache, da sich hier noch ein notwendiger Olabscheider der
Stadtwerke Troisdorf befindet. Der bisher westlich liegende Bereich des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes zugunsten des Abwasserbetriebes Troisdorf (ABT) wird nach
Absprache mit dem ABT an den Ostlichen Rand des Geltungsbereichs verlegt. Hier
ist zukUnftig ein Kanalumschluss Richtung Mulheimer Stral’e vorgesehen.

Beziglich des Immissionsschutzes wird das Gewerbegebiet entsprechend den
Abstanden zu den umliegenden Wohngebieten in seiner Nutzung auf der Grundlage
der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft NW vom 06.06.2007 eingestuft. Dabei konnen gem. Abstandserlass
die Betriebsarten des nachst groleren Abstandes der Abstandsklasse der
Abstandsliste 2007 als Ausnahme zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass zB. durch  besondere  technische MalBnahmen  oder  durch
Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen einer zu
bauenden Anlage soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in
den schutzbedurfigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser
Voraussetzung ist anhand vorzulegender Antragsunterlagen zu prifen.

In dem Gewerbegebiet GE 6 sind nachfolgend aufgeflhrte Betriebsarten sowie
Anlagen mit einem vergleichbaren Immissionsgrad nicht zulassig:

Abstandsklasse | — IV (Ifd. Nrn. 1 — 153) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des
Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 06.06.2007.
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Vergnugungsstatten und Bordelle bzw. bordellartige Betriebe werden im
Bebauungsplan ausgeschlossen, weil derartige Nutzungen dem Ziel einer dringend
bendtigten und moglichst hochwertigen klassischen gewerblichen Nutzung an der
Mulheimer Stralte widersprechen.

Einzelhandel wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes flir das Gewerbegebiet
GE 6 generell ausgeschlossen. Dies begrindet sich mit dem in 2020
fortgeschriebenen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, dass die zentralen
Versorgungsbereiche festlegt und empfiehlt: ,Eigentlich fiir gewerbliche Nutzung
vorgesehene Standortareale sollen sich nicht schleichend zu
Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden auch die
Entwicklungsspielrdume fiir Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.
Ebenso ausgeschlossen sind die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu
emittierenden  Gewerbebetrieben und - im ndrdlichen Bereich - zur
HaupterschlieBung des  IndustrieStadtparks  erfolgt dies, um  mdgliche
Einschrankungen flr die Betriebe zu vermeiden.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den Hochstwerten nach BauNVO.
Da das Plangebiet zur Stralle hin einen aufgelockerten Charakter mit starker
Durchgrinung erhalten soll, wird die Grundflachenzahl auf 0,6 reduziert. Dabei ist zu
beachten, dass Stellplatze bis 0,8 angerechnet werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung einer relativen
Gebaudehéhe wvon max. 16 m Uber dem Bezugspunkt und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 geregelt. Die im Plan festgesetzte maximale
Gebaudehdhe darf durch technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Luftungs- oder
Kdhlanlagen und Aufzugiberfahrten um maximal 3,0 m Uberschritten werden. Dabei
missen die technischen Aufbauten um das MaR ihrer Uberschreitung von der
nachstgelegenen AuRenfassade zuriuckspringen.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise ohne
Langenbegrenzung entspricht und somit auch langere Gewerbebauten ermdglicht.
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird grof3zigig festgesetzt, um bei der
Vermarktung des Grundsticks eine ausreichende Flexibilitdt gewahrleisten und auf
die Anforderungen der Gewerbetreibenden eingehen zu kénnen. Die Uberbaubare
Flache ist zurickgesetzt und nimmt Rucksicht auf den vorhandenen stral3enseitigen
Baumbestand.

Der runende Verkehr soll in den ausgewiesenen Flachen (St) untergebracht werden.
Sind darlber hinaus Stellplatze erforderlich, koénnen diese innerhalb der
Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

5.3 Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet ist durch die Milheimer Strale (B 8) direkt an das Uberdrtliche
StralRennetz angebunden. Der Geltungsbereich ist schon heute mit einer Zufahrt

1 Quelle: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Troisdorf —2. Fortschreibung 2020, CIMA
Beratung Management GmbH.
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erschlossen. Die Bebauungsplananderung setzt aufgrund ihrer Grofke von nur 0,4 ha
keine Flachen fur eine innere Erschlieffung fest. Die verkehrlichen Wirkungen sind
entsprechend gering und bedurfen daher keiner hoheren Betrachtung.

GemaR den textlichen Festsetzungen sind Anderungen oder neue Zufahrten im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Landesbetrieb Stralen NRW
abzustimmen.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich am Rathaus Troisdorf und am
.1or llI* des IndustrieStadtparks in fultlaufiger Distanz.

Das zugunsten des Abwasserbetriebs Troisdorf eingetragene Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht wird gemall Abstimmung in den Ostlichen Bereich des
Geltungsbereiches verlegt.

Die Leitungstrasse wird fir einen zuklnftigen Kanalumschluss zur Mllheimer Stralde
hin vorgehalten.

5.4 Grun- u. Freiflachen, Bindungen fiir die Bepflanzung (MaBnahmenflachen)

Im Geltungsbereich wird ein bestehender Baum zum Erhalt festgesetzt. Zwei weitere
Baume werden als Anpflanzung aus dem Bebauungsplan T175, Blatt 1
ubernommen.

Die festgesetzte = Dachbegrinung mindert durch ihre  Ausgleichswirkung
(Transpiration, Staubbindung, Beschattung) die Auswirkungen auf das Gelandeklima
und die stadtklimatischen Bedingungen. Die festgesetzten Malnahmen dienen
neben stadtgestalterischen Grinden auch der Ruckhaltung und verzdgerten
Ableitung von Niederschlagswasser.

Um einen wichtigen klimawirksamen Beitrag fur die Stadt Troisdorf zu leisten ist die
platzsparende Fassadenbegrinung festgesetzt. Infolge der Beschattung und
Strahlungsabsorbtion durch das Laub heizen sich Gebaudeoberflachen weniger stark
auf, durch die Verdunstungsleistung der Pflanzen wird die Umgebung zusatzich
gekuhlt. Die Bausubstanz wird vor Temperaturextremen und Schlagregen geschuizt.
Durch Feinstaubbindung und Filterwirkung wird die Luftqualitdt verbessert.
AulRerdem haben bestimmte Formen der Fassadenbegrinung zusatzlich schall-und
warmedammende Wirkung. Auch die Artenvielfalt in der Stadt wird durch diese
Begrunungsmalinahmen erhoht.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung erfolgt im Trennverfahren: das Schmutzwasser wird zur
Klaranlage Lulsdorf und dort nach Behandlung und Reinigung in den Rhein geleitet,
das Regenwasser wird zum Siegkanal der Dynamit Nobel GmbH und von dort Uber
deren Einleitstelle in die Sieg eingeleitet. Die Versickerung von Niederschlagswasser
wird durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen, es besteht Anschluss- und
Benutzungszwang an die Kanalisation. Um der Regenwasserruckhaltung
nachzukommen, wurde ein Stauraumkanal im Bereich der Milheimer Stral3e gebaut,
Ostlich des Plangebietes unterhalb des Festplatzes an der Stadthalle befindet sich
ein unterirdisches Regenwasserriuckhaltebecken.
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6 VerwirklichungsmaBnahmen

Es sind keine besonderen Verwirklichungsmal3nahmen zur Durchflhrung der
Planung erforderlich.

7 KostenundFinanzierung

Auller den Planungskosten entstehen der Stadt Troisdorf keine weiteren Kosten.

8 Anlagen

e ASPI (Anlage 1)

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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