Stadt Troisdorf Datum: 04.03.2022
Der Burgermeister
Az I/161.1 - SchA

Vorlage, DS-Nr. 2022/0243 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 24.03.2022

Denkmalschutz

Rat 26.04.2022

Betreff: Bebauungsplan S 190, Blatt 4, Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Pastor-
Bohm-Stral’e, Steinstral’e, Kerpstralle, Larstral’e (Textbebauungsplan
zum Ausschluss von Vergnugungsstatten - im vereinfachten Verfahren)
hier: Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss gem. § 3
(2)u. §10(1)i.V.m. § 13 BauGB

Beschlussentwurf:

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

. Behandlunqg der Stellungnahmen

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

A 1) Stellungnahmen Behorden und Trager 6ffentlicher 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 Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange eine Stellungnahme abgegeben haben, Uber die zu entscheiden ist.

A 1.1) Landesbetrieb Strallenbau NRW, Deutz-Kalker-StralRe 18-20,50679 Koln
Hier: Schreiben vom 20.03.2020

das o. g. Plangebiet umschliel3t im stidlichen Bereich ein Teilstlick des Abschnitts 3 der Landesstralle L
332, Ortsdurchfahrt.

Somit sind wesentliche Belange der Straltenbauverwaltung betroffen. Allerdings bestehen aus
stral3enplanerischer Sicht keine
grundséatzlichen Bedenken gegen die Ausweisungen der Bauleitplanung der Stadt Troisdorf.

Sollte es bei der Umsetzung der durch die Kommune geplanten Mafnahme zur Anderung von Zufahrten
und/oder Bildung neuer

Grundstlickszufahrten kommen, so ist die StraBenbauverwaltung gem. §18 Str'WG NRW zu beteiligen.
Anderungen im Stralenraum gehen kostenmaRig alleine zulasten des Vorhabentragers.

Zur Beantwortung von Riickfragen stehe ich selbstverstandlich zur Verfiigung.
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Beschlussentwurfzu A 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieft, Uber die mit Schreiben vom 20.03.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.2) Stadtwerke Troisdorf, Poststralde 105, 53850 Troisdorf
Hier: Schreiben vom 01.04.2020

gegen den cben genannten Bauleitplanvorentwurf bestehen seitens der Stadtwerke Troisdort
GmbH keine Bedenken.

Beschlussentwurfzu A 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieft, Uber die mit Schreiben vom 20.03.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.3) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3, Frau Kluser, Kaiser-Wilhelm-Platz, 53721
Siegburg
Hier: Schreiben vom 09.04.2020

zum oben genannten Plan wird wie folgt Stellung genommen:

Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet liegt im potentiellen Uberflutungsbereich auBerhalb der gesetzlich
festgelegten Uberschwemmungsgebiete sowie im Extremhochwasserbereich des
Rheins und der Sieg. '

Bei der Aufstellung des B-Planes sind die Belange des Hochwasserschutzes und der
Hochwasservorsorge zu berlicksichtigen.

Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfordert entsprechend der-§§ 44 Abs. 1, 5, 6
und 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit dem Erlass des MKULNV NRW ,Arten-
schutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben" v.’
22.12.2010 eine artenschutzrechtliche Priifung. Das Ergebnis der Prifung ist

vorzulegen. Zur Vereinfachung und Beschleunigung der ASP kann das standardisierte
+Protokoll einer ASP* verwendet werden. -

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyc'[ingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher
Erlaubnis zuldssig.
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Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke bzw. BaumaBnahmen
anfallendes bauschutthaltige oder organoleptisch aufféllige Bodenmaterial (z. B. aus
Bodenaufflillungen) und ggf. anfallende (teerhaltige) Bitumengemische sind
ordnungsgemasn zu entsorgen. '

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

Gewisserschutz / Starkregen

Starkregenereignisse kénnen unabhéngig von FlieBgewéassern an jedem Ort zu loka-

ler Uberfiutung fiihren. Die mit der Versiegelung einhergehenden negativen Folgen

hinsichtlich des Wasserhaushalts lassen sich durch geeignete MaBnahmen abmildern, -
z. B. durch-flichige Dach- und Fassadenbegriinung und die Anlage von Notwasser-

wegen zur schadlosen Abflihrung oberfidchiger Abflisse in Starkregensituationen.

Beschlussentwurfzu A 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliet, Uber die mit Schreiben vom 09.04.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur teilweise gefolgt.

Die ursprunglichen Ziele der Planung - Entwicklungsmoglichkeiten des Innenbereichs
fir den ruhenden Verkehr (verbesserte Anbindung, Erweiterung Parkplatzflache)
oder als zentraler Standort fir eine erganzende Wohnbebauung - sind nicht
umsetzbar. Der Steuerungsbedarf fir Vergnigungsstatten ist jedoch noch weiterhin
akut. Im Sinne des Planerfordernisses hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz in seiner Sitzung am 13.01.2022 den Beschluss gefasst, das
Verfahren nicht im bisherigen Rahmen fortzufuhren, sondern umzustellen und einen
einfachen Textbebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufzustellen gem. § 9 Abs.
2b i.V.m § 13 BauGB, der allein die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten regelt. Der
Inhalt des Textbebauungsplanes beschrankt sich nur auf den Ausschluss von
bestimmten Vergnigungsstatten und begrundet keine zusatzichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Die Artenschutzrechtliche Prafung ist daher fur die
Aufstellung des Textbebauungsplanes nicht notwendig. Die Hinweise bezlglich des
Hochwasserrisikogebietes, Gewasserschutzes/Starkregens und zur Abfallwirtschaft
werden im Sinne der Information der Blrger*innen erganzend aufgenommen, auch
wenn sie keine im Plan getroffenen Festsetzungen betreffen.

A 1.4) Abwasserbetrieb Troisdorf, Poststralte 105, 53827 Troisdorf
Hier: Schreiben vom 30.03.2020

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

Beschlussentwurfzu A 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschliet, Uber die mit Schreiben vom 30.03.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.4 wie folgt zu entscheiden:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.5) Stadt Troisdorf, Amt fir Feuerschutz und Rettungsdienst, Kdlner Str. 176,
53840 Troisdorf
Hier: Schreiben vom 14.04.2020

g:g::k::s geplante Vorhaben bestehen in brandschutztechnischer Hinsicht keine grunds4tzlichen

Beschlussentwurfzu A 1.5:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 14.04.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.5 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 1.6) Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Cecilienallee 2,
40408 Dusseldorf
Hier: Schreiben vom 27.03.2020

die Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist eine
Uberpriifung des beantragten Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich.

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewiihrt werden.

Sind bei der Durchfilhrung des Bauvorhabens beim Aushub auBergewdhnliche Verfarbungen
festzustellen oder werden verdéichtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und meine Dienststelle, Amt fur Sicherheit und Ordnung der Stadt Troisdorf, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nichstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine Sicherheitsdetektion. Beachten Sie
in diesem Fall das beigefiigte Merkblatt fir Baugrundeingriffe.
Weitere Informationen zum Thema ,Kampfmittel” finden Sie auf der Internetseite der
Bezirksregierung Disseldorf:
www brd.nrw defordnung gefahrenabwehrikampfmittelbeseitiquna/servicefindex.htm|

e

Beschlussentwurfzu A 1.6:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 27.03.2020
eingegangene Stellungnahme A 1.6 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Hinweise werden erganzend aufgenommen, auch
wenn sie keine im Plan getroffenen Festsetzungen betreffen.

A 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass im Rahmen der frihzeitigen
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Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung nachfolgende Stellungnahmen
vorgebracht worden sind, Uber die zu entscheiden ist.

A 2.1) Einwender 1
hier: Schreiben vom 17.04.2020

Zu Variante 1:

Variante I wird mit einigen Erganzungsvorschidgen grundsatzlich befiirwortet. Folgende Aspekte sind aus unserer
Sicht noch unbefriedigend im Planentwurf:

1. Derzeit ist das "GéRchen" — ausgehend von der Pastor-BShm-Strale — als Geh- und Radweg auf einer Teilstrecke
bis zum Parkplatzgeldnde im Planentwurf dargesteilt. Dadurch wiirde in Zukunft — nach der Rechtskraft des
Bebauungsplans - eine Anfahrt der Garagen zum Grundstilck Pastor-BShm-Str. 19 mit dem Pkw nicht mehr 2uldssig
werden. Nach § 1 (6} 9. BauGB sind die Mobilitétsanforderungen der Bevblkerung in der Bebauungsplanung zu
beriicksichtigen. Wohnraumnahe Garagen oder Stellplitze sind dazu unabdingbar. In der stidtebaulichen
Begriindung wird stadtseitig auch ausgefiihrt: ,Die Mindestanzahl von einem Stellplatz pro Wohneinheit ist auf dem
Grundstiick zu realisieren.” Dies unterstreicht die Erfordernis einer nutzerfreundlichen Zu- und Abfahrtregelung fiir
private Pkw. Um eine weitere Nutzung der bestehenden Garagen nach Inkraftsetzung des Bebauungsplans zu
erméglichen, regen wir eine Ausgestaltung des Weges ,Im GéBchen” als , Anliegerweg” an. , Anliegerwege” dienen
der Zu- und Abfahrt von Geb&uden, Garagen und Stellplatzen in kleinerem Gesamtrahmen {StraBenkategorie E VI,
erschlieBt zwischen 10 und 30 Wohnungen gemaR den Empfehlungen der FGSV) und sind auch von den
Breitenanforderdungen kleiner als , Anliegerstrallen”. Eine Kennzeichnung als reiner Geh- und Radweg wiirde den
Anspriichen der Pkw-Mobilitét der Bewohner des existenten Miethauses widersprechen.

2. Der Planentwurf sieht die Anlage von Geb&uden eines WA-Gebietes im Bereich des riickwirtigen derzeitigen
Hofbereiches in Flurstiick 803 vor, fiir die dann ebenfalls zusdtzliche Garagen oder Stellpiiitze fiir Pkw benstigt

werden wiirden. Der ,Anliggerweg"” sollte daher mindestens bis an das derzeitige Hofgebdude (zukiinftige
Baugrenze) ausgestaltet werden.

3. Die Planzeichenverordnung NRW sieht bei den vorgegeben Planzeichen kein eigenes Planzeichen fir
w»Anliegerwege® vor. Allerdings kann nach § 9 (1) 11. BauGB eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
{Anlage zur Planzeichenverordnung NRW, Nr. 6.3) festgesetzt werden. Die Ausweisung als «verkehrsberuhigte
Fldche” im GdRchen auf benannter Teilstrecke wiirde den Belangen der Pkw-Mobilitit der {zukiinftigen) Bewohner
wie auch den Belangen von FuBgéngern und Radfahrern ausreichend Rechnung tragen und der Zielstellung
besonderer Ricksichtnahme von Pkw-Fahrern auf ,schwichere” Verkehrstelinehmer auf diesen Flachen

entsprechen.

4. Wir bitten um Priifung und evtl. Anderung der Vollgeschossigkeit im WA-Gebiet des rilckwiirtigen Hofbereiches ir
Flurstiick 803. Samtliche WA-Gebiete im Umfeld besitzen eine Ausweisung mit zwei Vollgeschossen, die ortsiibliche
Bebauung ist auch jetzt schon im Umfeld von Gebduden mit zwei Vollgeschassen gepragt. Wir bitten daher um
Anderung der Darstellung von WA / | zu WA / | im Bebauungsplan.

5. Satteldach {SD) und Flachdach (FD) wurden im Planentwurf als Gestaltungsvorschrift fir Dachformen
aufgenommen. Ein Pultdach (PD) ist im Erscheinungsbild nahe dem Flachdach, Wir bitten daher um Priifung, ob
nicht auch dieser Dachtypus in der endgliltigen Festsetzung zugelassen werden kann.

2u Variante 2:
Diese Variante lehnen wir ausdrilcklich ab. Der bestehende Parkplatz wird seit Jahrzehnten iiber die dorfseitige Zu-
und Abfahrt {iber das G3Bchen unseres Wissens problemlos und unfalifrei an- und abgefahren. Schon jetzt gehen

vom Parkplatzgeldnde erhebliche Stérwirkungen auf die umgebende Wohnnutzung aus, die durch bessere
Zugdnglichkeit des Gel#ndes potenziert wiirden.

Beschlussentwurfzu A 2.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlief3t, Uber die mit Schreiben vom 17.04.2020
eingegangene Stellungnahme A 2.1 wie folgt zu entscheiden:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die ursprunglichen Ziele der Planung - Entwicklungsmoglichkeiten des Innenbereichs
fir den ruhenden Verkehr (verbesserte Anbindung, Erweiterung Parkplatzflache)
oder als zentraler Standort flr eine erganzende Wohnbebauung — waren, wie sich im
Verfahren zeigte, nur gegen den erklarten Willen der Eigentumer*innen umsetzbar.
Der Bebauungsplan konnte daher nur die Bestandsituation abbilden. Hiervon wird
abgesehen. Der Steuerungsbedarf fir Vergnigungsstatten ist jedoch weiterhin akut.
Im Sinne des Planerfordernisses hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz in seiner Sitzung am 13.01.2022 den Beschluss gefasst, das
Verfahren nicht im bisherigen Rahmen fortzufUhren, sondern umzustellen und einen
einfachen Textbebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufzustellen gem. § 9 Abs.
2b i.V.m § 13 BauGB, der allein die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten regelt. Der
Inhalt des Textbebauungsplanes beschrankt sich nur auf den Ausschluss von
bestimmten Vergnigungsstatten und begrindet keine zusatzlichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Die Planinhalte, auf die sich die Stellungnahme bezieht,
sind nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplanes.

A 2.2) Einwender 2
Hier: Schreiben vom 16.05.2020

beziehe mich auf mein Telefongesprich vom April d.J. und erhebe Einspruch gegen die geplante zukiinftige
zweistockige Bebauung.

Ich bin Eigentiimer des Grundstiickes Larstr, 99, dass zZ mit einem 2stdckigenWohnhaus bebaut ist.

Das Nachbargrundstiick ist 6stickig bebaut, so dass -wie man heute sehen
kann- mein Haus deutlich daneben

abfillt, was sicherlich nicht dazu beitrégt, das StraRenbild zu verbessern. {s. Foto)
Aufgrund der hohen Nachbarbebauung wire es sicherlich fiir das StraBenbild vorteilhaft,

wenn sich die StraRenfront schrittweise abstaffeln wiirde, z.B. liber eine zuldssige 4sttckige Bebauung (alternativ
Istickig mit Staffelgeschoss)

der Larstr. 99 sicherlich férderlich. Dabei kann auch auf dergleichen Grundfliche mehr Wohnraum geschaffen
werden,

Beschlussentwurfzu A 2.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieft, Uber die mit Schreiben vom 16.05.2020
eingegangene Stellungnahme A 2.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die ursprunglichen Ziele der Planung - Entwicklungsmoglichkeiten des Innenbereichs
fr den ruhenden Verkehr (verbesserte Anbindung, Erweiterung Parkplatzflache)
oder als zentraler Standort fir eine erganzende Wohnbebauung — waren, wie sich im
Verfahren zeigte, nur gegen den erklarten Willen der Eigentumer*innen umsetzbar.
Der Bebauungsplan kénnte daher nur die Bestandsituation abbilden. Hiervon wird
abgesehen. Der Steuerungsbedarf flir Vergnigungsstatten ist jedoch weiterhin akut.
Im Sinne des Planerfordernisses hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz in seiner Sitzung am 13.01.2022 den Beschluss gefasst, das
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Verfahren nicht im bisherigen Rahmen fortzufUhren, sondern umzustellen und einen
einfachen Textbebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufzustellen gem. § 9 Abs.
2b i.V.m § 13 BauGB, der allein die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten regelt. Der
Inhalt des Textbebauungsplanes beschrankt sich nur auf den Ausschluss von
bestimmten Vergnugungsstatten und begrindet keine zusatzlichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Die Planinhalte, auf die sich die Stellungnahme bezieht,
sind nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplanes.

A 2.3) Einwender 3

Hier: Schreiben vom 14.06.2020

Die Méglichkeit der Ergrterung nehmen wir hiermit wahr.

Wir begriiBen die Fassung des Vorentwurfs der stadtebaulichen Begrindung zum Bebauungsplan

S 190, Blatt 4 und die Entscheidung zur weiteren Bestandsnutzung bzw. Bestandssicherung im
Blockinnenbereich

sowie die Ablehnung von Vergnligungsstétten als auch die Planungsalternative Variante 1.
Die Planungsalternative Variante 2 lehnen wir ab; eine zusétzliche ErschlieBungsoption
von der Leostrale zum Parkplatz ,Im Gasschen" ist u. E. nicht erforderlich.

Wir hoffen, dass die Winsche der Anwohner bei der Aufstellung/Gestaltung des Bebauungsplans S 190,
Blatt 4 mit berlicksichtigt werden.

Beschlussentwurfzu A 2.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 14.06.2020
eingegangene Stellungnahme A 2.3 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die ursprunglichen Ziele der Planung - Entwicklungsmoglichkeiten des Innenbereichs
fir den ruhenden Verkehr (verbesserte Anbindung, Erweiterung Parkplatzflache)
oder als zentraler Standort fir eine erganzende Wohnbebauung — waren, wie sich im
Verfahren zeigte, nur gegen den erklarten Willen der Eigentimer*innen umsetzbar.
Der Bebauungsplan konnte daher nur die Bestandsituation abbilden. Hiervon wird
abgesehen. Der Steuerungsbedarf fir Vergnigungsstatten ist jedoch weiterhin akut.
Im Sinne des Planerfordernisses hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz in seiner Sitzung am 13.01.2022 den Beschluss gefasst, das
Verfahren nicht im bisherigen Rahmen fortzufihren, sondern umzustellen und einen
einfachen Textbebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufzustellen gem. § 9 Abs.
2b i.V.m § 13 BauGB, der allein die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten regelt. Der
Inhalt des Textbebauungsplanes beschrankt sich nur auf den Ausschluss von
bestimmten Vergnigungsstatten und begrindet keine zusatzlichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Die Planinhalte, auf die sich die Stellungnahme bezieht,
sind (mit Ausnahme der Zustimmung zum Ausschluss von Vergnigungsstatten) nicht
mehr Gegenstand des Bebauungsplanes.
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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 offentlicher
Belange eine Stellungnahme abgegeben haben, Uber die zu entscheiden ist.

B 1.1) Einzelhandelsverband Bonn-Rhein-Sieg-Euskirchen, Am Hof 26a, 53113 Bonn
hier: Schreiben vom 26.01.2022

vielen Dank fir [hr Schreiben und die Madoglichkeit zur
Stellungnahme zum o0.g. Vorhaben.

Wir teilen lhnen mit, dass unsererseits keine Bedenken
bestehen. Insbesondere der Schutz der Nutzungsmischung ist
von aullerster Wichtigkeit. Nur so kann eine Revitalisierung
des betroffenen Gebiets erreicht werden. Es gilt, die zentralen
Versorgungsbereiche  zu schiitzen und negative
Konsequenzen durch die Ansiedlung von Spielhallen und
Wettblros zu vermeiden.

Beschlussentwurfzu B 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 26.01.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 1.2) Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Cecilienallee 2,
40408 Dusseldorf
hier: Schreiben vom 31.01.2022

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im bean-
tragten Bereich. Daher ist eine Uberpriifung des beantragten Be-
reichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmit-
telfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel ge-
funden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustén-
dige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu ver-
standigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine
Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall auf unserer Internet-
seite das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe.
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Beschlussentwurfzu B 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieft, Uber die mit Schreiben vom 31.03.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise wurden bereits in
den Plan ubernommen (siehe A 1.6).

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind.

Il. Satzungsbeschluss

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren
ohne Umweltprifung geandert worden ist (§ 13 Abs. 3 BauGB). Der Rat stellt vor
Behandlung der Stellungnahmen fest, dass eine Einzelabstimmung dber die
Beschlussentwlrfe beantragt wird / nicht beantragt wird. (bitte nicht Zutreffendes
streichen)

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschliet der Rat der Stadt Troisdorf den
Bebauungsplan S 190, Blatt 4 fur den Stadtteil Troisdorf-Sieglar, Bereich Pastor-
Béhm-Stralle, Steinstralle, Kerpstralle, LarstralRe als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB).
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung festgesetzt.
Der Rat beschliet ferner die beigefligte, nach der Offenlage nicht geanderte
Begrindung des Planes (§ 9 Abs. 8 BauGB).

Hinweis:

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

Auswirkungen auf den Haushalt:
Finanzielle Auswirkungen: Nein

Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: nein

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung sind
[ positiv [ negativ x neutral.
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Auswirkungen

Fur das Vorhaben relevante Themengebiete — .
positiv | negativ | neutral

X Planungsvorhaben O O X
[0 Stadtische Gebaude und Liegenschaften O O O
0 Mobilitat und Verkehr O O O
O Nachhaltige Verwaltung und Beschaffung O ] O
Zusatzliche Beratung im AKU notwendig O ja X nein

Erlauterung: Siehe Sachdarstellung, vorletzter Absatz

Sachdarstellung:

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

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

Aufgrund eines am 13.03.2019 bei der Stadt eingegangenen Bauantrags zur
Nutzungsanderung eines Teilbereiches einer Gaststatte in eine Wettannahmestelle
im Erdgeschoss der Immobilie Larstrale 108 erfolgte die Erneuerung des
Aufstellungsbeschlusses mit der Aktualisierung bzw. Erganzung der Ziele und
Zwecke der Planung am 03.06.2019. Der derzeitige planungsrechtliche
Zulassigkeitsmal3stab nach § 34 BauGB in einem faktischen Mischgebiet (§ 6
BauNVO) lasst sowohl eine reine Wettannahmestelle ahnlich einem Lotto-Toto-
Laden als auch ein Wettblro (= Vergnugungsstatte) zu. Der Geltungsbereich gehort
laut  Einzelhandels- und  Nahversorgungskonzept 2020 zum  zentralen
Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Sieglar (im Konzept 2010 noch als
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Nebenzentrum eingestuft) und dient neben Einzelhandel, nicht storendem Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen auch dem Wohnen. Die fur die Einwohner wichtige
Nahversorgungsfunktion soll soweit wie moglich erhalten und weiter ausgebaut
werden. Beeintrachtigungen, die zu einem Trading-Down-Effekt fuhren konnen, gilt
es daher entgegenzuwirken.

Mit der erganzten Zielsetzung, Vergnugungsstatten auszuschliefen und den
vorhandenen Parkplatz im Innenblock zumindest in der ErschlieBung zu verbessern,
wurde neben einer rein bestandsorientierten Variante eine zweite Variante mit einer
alternativen ErschlieBung des Parkplatzes erarbeitet und in der Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses am 30.01.2020 die frihzeitige Beteiligung mit beiden
Varianten beschlossen. Die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange fand im Zeitraum vom 13.03.2020 bis zum 17.04.2020
statt.

Der Rhein-Sieg-Kreis hat Stellung zu den Themen Hochwasserrisikogebiet,
Gewasserschutz/Starkregen, zur Abfallwirtschaft und zum Natur-, Landschaft- und
Artenschutz genommen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand auf Grund der Coronapandemie
erst im Zeitraum vom 15.06.2020 bis zum 24.07.2020 statt. Aus der Offentlichkeit
gingen zwei Stellungnahmen ein, die die Planungsvariante mit einer alternativen
ErschlieBung des Parkplatzes im Innenblock Uber ein mindergenutztes Grundstlick in
der Leostrale wird von Seiten der Eigentumer abgelehnt.

Die ursprunglichen Ziele, die Entwicklungsmoglichkeiten des Innenbereichs fur den
ruhenden Verkehr (verbesserte Anbindung, Erweiterung Parkplatzflache) oder als
zentraler Standort flr eine erganzende Wohnbebauung, sind so nicht umsetzbar. Es
konnten lediglich Festsetzungen gegen den erklarten Willen der heutigen Eigentimer
getroffen werden in der Hoffnrung darauf, dass auf den ausgewahlten
ErschlieBungsflachen ein Eigentumswechsel stattfindet und dort seitens der Stadt
das allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB geltend gemacht werden kdnnte.
Der Verzicht auf die urspringliche Zielsetzung hatte zur Folge, dass der
Bebauungsplan nur noch die Bestandsituation abbildet. Im Sinne des
Planerfordernisses hat sich daher die Frage gestellt, ob noch ein qualifizierter
Bebauungsplan (dann ggf. rein bestandsbezogen) aufgestellt werden sollte. Der
Steuerungsbedarf fir Vergnligungsstatten war aus den o.g. Grinden weiterhin akut.

Aus den vorgenannten Grunden hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz in seiner Sitzung am 13.01.2022 beschlossen, das Verfahren mit den
ursprunglichen Zielen nicht weiterzufiUhren, sondern das Verfahren umzustellen und
einen Textbebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 9 Abs. 2b i.V.m § 13
BauGB aufzustellen, der allein die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten regelt.

Der Geltungsbereich wurde um die Bereiche, die besonders gefahrdet sind und die
noch nicht Uberplant sind, erweitert. Der Geltungsbereich des Textbebauungsplanes
erfasst den gesamten unbeplanten Teilbereich des Zentrums und erweitert den
bisherigen Geltungsbereich um den angrenzenden Baublock zwischen Steinstrale,
Kerpstra’e und Leostralle zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Sieglar.
AulRer dem Geltungsbereich wurde die Zielsetzung des Bebauungsplanes S 190,
Blatt 4 und die Verfahrensart angepasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde
entsprechend erneuert und die offentliche Auslegung und die Beteiligung der
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Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.§ 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB beschlossen. Von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB wurde abgesehen (§ 13 (2) Nr. 1 BauGB).

Von Seiten der Behoérden und Trager Ooffenticher Belange gingen keine
Stellungnahmen mit Bedenken oder Anmerkungen ein. Aus der Offentlichkeit ist
keine Stellungnahme eingegangen. Die Hinweise wurden erganzt.

Der Inhalt des Textbebauungsplanes beschrankt sich nur auf den Ausschluss von
bestimmten Vergnugungsstatten und begrindet keine zusatzlichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen
wie bisher nach § 34 BauGB. Entsprechend hat der Textbebauungsplan keine
negativen oder positiven Auswirkungen auf den Klimaschutz und die
Klimaanpassung. Von einer zusatzlichen Beratung des Bebauungsplanes im
Ausschuss flir Umwelt- und Klimaschutz kann abgesehen werden.

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

Stadt Troisdorf
Der Blurgermeister

Begrundung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

(Entwurf)

Bebauungsplan S 190, Blatt 4

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

1 Plangebiet

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

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

Entlang der Kerpstra’e befinden sich Uberwiegend mehrgeschossige Gebaude mit
Ladenlokalen im Erdgeschoss und z.T. zusatzlicher Buronutzung. Die Larstrale und



Seite -13 -

die Pastor-Bohm-Stralle sind uberwiegend von Wohnnutzung gepragt, die nur noch
punktuell durch Dienstleistungs- oder Einzelhandelsnutzungen unterbrochen wird.
Das Planungsgebiet dient neben der Einzelhandelsnutzung, nichtstorendem
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen vor allem dem Wohnen und verfigt somit
Uber eine hohe Wohndichte.

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

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

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

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

2.2 Flachennutzungsplan

Der 2016 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Troisdorf
stellt das Plangebiet entlang der Larstralde und Kerpstral’e als gemischte Bauflache
dar. Der Ubrige Teil des Plangebietes entlang der Pastor-Bohm-Stral3e und um die
Pastor-Hellen-Stralde ist als Wohnbauflache dargestellt.

2.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

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

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung

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

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

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

- Diskotheken, Tanzlokale

- Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés

- Wettburos

- Swinger-Clubs

Merkmal von Vergnugungsstatten ist, dass sie meist eine erhebliche (Larm-)Belasti-
gung der Funktion Wohnen bewirken.

Vergnugungsstatten unterscheiden sich in ,kerngebietstypische® Einrichtungen mit
einem grolden Einzugsbereich und einer entsprechenden Betriebsgrdfe und in ,nicht
kerngebietstypische® Einrichtungen, mit einem kleinen Einzugsbereich. Letztere
dienen der Ublichen Freizeitbetatigung in einem (begrenzten) Stadtviertel.
Kerngebietstypische Vergnlgungsstatten sind nur in Kerngebieten und in
Gewerbegebieten zulassungsfahig. Im Gegensatz dazu  sind Lhicht
kerngebietstypische” Vergnugungsstatten auch in Mischgebieten, in urbanen
Gebieten sowie in besonderen Wohngebieten und Dorfgebieten zulassig. In den
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teilen eines Mischgebietes
sind sie allgemein zulassig, in den wohnlich gepragten Teilen konnen sie
ausnahmsweise zugelassen werden. Die Larstralle, die Pastor-Bohm- Strale sowie
die an das Gebiet angrenzende Kerpstrale sind gemischt genutzt und weisen neben
einer hohen Wohndichte auch einen dichteren Besatz an Laden, Schank- und
Speisewirtschaften auf. Es gibt hier sowohl eher wohnlich als auch eher gewerblich
gepragte Bereiche.

Die o0.g. Umnutzung widerspricht den Zielen des fortgeschriebenen
Steuerungskonzeptes ,Vergnugungsstatten® aus dem Jahr 2010. Nach den
Leitsadtzen des Konzeptes sollen in Mischgebieten, die nicht Uberwiegend durch

1 Fickert/Fieseler, Baunutzungswerordnung, 13. Aufl. 2019, § 4a Rn 22ff.
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gewerbliche Nutzungen gepragt sind, Vergnugungsstatten, Wettburos und Erotik-
Fachmarkte Uber die Bauleitplanung konsequent ausgeschlossen werden, um
Nutzungskonflikte zu verhindern. Ebenfalls ausgeschlossen werden sollten sie auch
in den integrierten Stadtteilzentren und in den durch Wohnfunktion gepragten
Nahversorgungslagen, da hier der Einzelhandel noch sensibler einzuschatzen ist als
in der umsatzstarkeren City und da auch die Wohnfunktion hier noch mehr dominiert.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet dient neben der Einzelhandelsnutzung, nichtstorendem
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen vor allem dem Wohnen und verfugt Uber
eine hohe Wohndichte. Durch Ansiedlung von Vergnlgungsstatten in diesem Gebiet
ist mit verschiedenen Konflikten zu rechnen. Sowohl das Image bzw. die Attraktivitat
des Gebietes als auch die sittlichen Befindlichkeiten der Bewohner werden betroffen
sein. Vergnugungsstatten fihren zu erhohtem Verkehrsaufkommen und erhdhen den
bereits schon vorhandenen Parkdruck auch jenseits der Ladendffnungszeiten im
Einzelhandel. Auch ist mit bodenrechtichen Spannungen bzw. veranderten
Mietrenten aufgrund von Verdrangungseffekten ist zu rechnen.

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

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

Attraktivitatsverlust durch einen ,Trading-Down-Effekt*
Negative Beeinflussung des bisherigen Charakters des Stadtteilzentrums mit
seinem attraktiven Angebot

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

e Standortunvertraglichkeit wegen hoher Wohnanteile in Mischgebieten

Durch die Ansiedlung des Wettbiuros ist zu befurchten, dass die Larstralle damit als
Wohn- und Geschaftslage an Attraktivitat verliert. Dies ist umso wahrscheinlicher, da
aulBerhalb des Plangebietes in der LarstraRe 101 (in ca. 65 m Entfernung zum
beantragten Wettblro Larstralle 108) bereits eine Spielhalle existiert. Ziel des
Bebauungsplans ist entsprechend, die allgemein und ausnahmsweise zulassigen
nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten, von denen negative Auswirkungen
ausgehen, auszuschlie3en.

Wahrend fur Vergnugungsstatten im allgemeinen die 0.g. negativen Folgewirkungen
erwartet werden, gibt es einige Betriebe, die als vertraglich fur das Gebiet eingestuft
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werden. Es handelt sich dabei generell nur um nicht kerngebietstypische
Vergnugungsstatten von max. 100 gm, also um kleinere Einrichtungen, die zum Teil
auch mit gastronomischen Nutzungen in Verbindung stehen. Darunter fallen z.B.
kleine Billard- und Dart-Cafés, Escape-Rooms und sonstige kleinere
Vergnugungsstatten z.B. mit Sportbezug, ohne hohes Besucheraufkommen zur
gleichen Zeit oder primar in den Abendstunden. Diese Vergnugungsstatten konnen
zur Attraktivitatssteigerung beitragen, indem sie ein zusatzliches Freizeitangebot z.B.
auch fur Jugendliche bieten und auch tagsuber besucht werden. Diese
gebietsvertraglichen Vergnligungsstatten sollen in dem Plangebiet als Ausnahme
zugelassen werden konnen, sofern die Einzelfallprifung eine Vertraglichkeit
bestatigt. Bei Internetcafés, Escapesrooms, Schwarzlicht-Minigolf-Anlagen und auch
sonstigen Vergnugungsstatten, die nicht primar mit abendlichem und nachtlichem
Kundenverkehr einhergehen, ist dies i.d.R. anzunehmen. Die Ubergange zwischen
gastronomischer Einrichtung und Vergnugungsstatte sind z.B. bei Kombinationen
aus Gastronomie und Sport teilweise flieRend oder die Abgrenzung wird in der
Rechtsprechung teilweise unterschiedlich ausgelegt. Sie kann sich im Laufe der Zeit
auch andern. Aktuell fallen Gastronomiebetriebe, die erganzend und untergeordnet
mit mehreren Kegelbahnen, Billardtischen oder Dartscheiben ausgestattet sind, nicht
unter die Rubrik Vergnugungsstatte. Sie kdonnten das Sieglarer Zentrum beleben und
sollen daher auf jeden Fall zugelassen werden kdnnen. Einrichtungen, bei denen das
Gastronomieangebot in den Hintergrund tritt (z.B. Billard- oder Bowlingcenter mit
kleinem angegliedertem Bistro), zahlen mal zu den Sportstatten, mal zu den
Vergnlugungsstatten und sind aufgrund der o.g. negativen Begleiterscheinungen und
ihre zwangslaufige GroRe nicht zulassig.

Ebenfalls unzuldssig sind Wettburos, Spielhallen und ahnliche Unternehmen i.S.d. §§
33c, 33d und 33i GewO (= Spielgerate und andere Spiele mit Gewinnmdglichkeit,
Spielhallen und &ahnliche Unternehmen) sowie Vergnugungsstatten, die auf die
Darbietung, Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind
(zB. Peep-Shows, Swinger-Clubs, Sexshops mit Videokabinen). Bordelle und
bordellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitution kdénnen mit dem vorliegenden
Bebauungsplantyp nicht explizit ausgeschlossen werden, da es sich hierbei nicht um
Vergnlugungsstatten handelt.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriufung

4.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

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

Einfache Bebauungsplane gem. § 30 (3) BauGB konnen im vereinfachten Verfahren
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gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Auf Grund dessen wird von der Umweltprifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1
BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Inhalt des Textbebauungsplanes
beschrankt sich nur auf den Ausschluss von bestimmten Vergnigungsstatten und
begrindet keine zusatzlichen Bau- und Versiegelungsmaoglichkeiten. Die planerische
Auseinandersetzung mit allen relevanten Umweltbelangen ist daher nicht notwendig
und entfallt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich wie bisher nach § 34 BauGB.

5 BegrundungFestsetzungen des Bebauungsplanes

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

Vergnugungsstatten, von denen keine negativen Auswirkungen zu beflirchten sind,
werden als Ausnahme zugelassen, sofern die Einzelfallprifung eine Vertraglichkeit
bestatigt

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

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere Malinahmen durchgefihrt werden.

7 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.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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