Stadt Troisdorf Datum: 08.06.2022
Der Burgermeister

Az 1161-SchA

Vorlage, DS-Nr. 2022/0603 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 18.08.2022

Denkmalschutz

Rat 06.09.2022

Betreff: Bebauungsplan O 15, Blatt 1, 2. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Oberlar,
Bereich Sieglarer Stralde und Landgrafenstralde zwischen
Hochfeldstrale, Keplerstralde, In der kleinen Heide und BahnstralRe
(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!)

. Behandlung der Stellungnahmen

A) Fruhzeitige Beteiligung gem.§ 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB
Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren aufgestellt worden ist und von einer frihzeitigen Beteiligung
gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen worden ist.

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

B 1) Stellungnahmen Behordenund Trager offentlicher Belange

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

B 1.1 Einzelhandelsverband Bonn-Rhein-Sieg-Euskirchen, Am Hof 26a, 53113 Bonn
hier: Schreiben vom 25.04.2022
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Wir teilen lhnen mit, dass unsererseits keine Bedenken
bestehen und wir die Anderung des Bebauungsplans O 15
beflrworten. Insbesondere der Schutz der Nutzungsmischung
ist von dullerster Wichtigkeit. Nur so kann eine Revitalisierung
des betroffenen Gebiets erreicht werden. Es gilt, die zentralen
Versorgungsbereiche zu schitzen und Ansiedlung von
Spielhallen, Wettbiros und ahnlichen Betrieben zu vermeiden,
da diese mit einer gesunden Nutzungsmischung mitsamt
Handel, Wohnen und anderen Dienstleistungen nicht
vereinbar sind.

Beschlussentwurfzu B 1.1:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 25.04.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.1 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 1.2) Rhein-Sieg-Kreis, Fachbereich 01.3, Herr Gansen, Muhlenstralle 51, 53721
Siegburg
hier: Schreiben vom 25.05.2022

Altlasten

Im Planbereich sind im Altlasten- u. Hinweisflaichenkataster des Rhein-Sieg-Kreises vier
Altstandorte aus einer systematischen Erhebung mit unterschiedlichem Informations-
stand erfasst (siehe Anlage 1 — Lageplan Altstandorte).

Aus Altlastensicht stehen d_em Anderungsvorhaben keine Bedenken entgegen, da es
sich um eine rein textliche Anderung handelt. Es wird angeregt den folgenden Hinweis
in die textl. Festsetzung zusatzlich zu Ubernehmen:

¢ Bei geplanten BaumaRnahmen auf den Altstandortflachen ist das Amt fir Um-
welt- und Naturschutz im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

zur o. g. Planung werden aus Sicht des Rhein-Sieg-Kreises keine Anregungen
vorgetragen.

Beschlussentwurfzu B 1.2:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 02.05.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.2 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Die textlichen Festsetzungen werden um den
Hinweis erganzt.
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B 1.3) Bezrksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Cecilienallee 2,
40408 Dusseldorf
hier: Schreiben vom 12.05.2022

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenab-
wirfe. Ich empfehle eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Fliche
auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich der beigefiligten Karte.
Die Beauftragung der Uberpriifung erfolgt iber das Formular Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung .

Sofern es nach 1945 Aufschuttungen gegeben hat, sind diese bis auf das
Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahigrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine
Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall auf unserer Internet-
seite das Merkblatt fur Baugrundeingriffe .

Die Kampfmittelverordnung NRW andert sichzum 01.06.2022. Wesentli-
che Anderungen betreffen die Durchfuhrung der Sicherheitsdetektion und
der baubegleitenden Kampfmittelraumung. Weiterfuhrende Erlauterun-
gen sind dem Beitrag Anderung der Kampfmittelverordnung auf meiner
Homepage zu entnehmen.

Weitere Informationen finden Sie auf meiner Internetseite .

Beschlussentwurfzu B 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlieft, Uber die mit Schreiben vom 12.05.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.3 wie folgt zu entscheiden:

Der Stellungnahme wird anteilig gefolgt. Der Bebauungsplan begrindet keine
baulichen Veranderungen. Der Verdacht auf Kampfmittel wird dennoch im Sinne der
Vorsorge als Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

B 1.4) Amt fir Bauordnung, Stadt Troisdorf, Kdlner Str. 176, 53840 Troisdorf
hier: Schreiben vom 27.04.2022

Gegen den Vorentwurf bestehen in bauordnungsrechtlicher Hinsicht keine grundséatzlichen Bedenken.

Beschlussentwurfzu B 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 27.04.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.4 wie folgt zu entscheiden:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 1.5) RSAG AOR, Pleiser Hecke 4, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 11.05.2022

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

Beschlussentwurfzu B 1.5:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 11.05.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.5 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

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

ll. 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 Uber die
Beschlussentwirfe beantragt wird / nicht beantragt wird. (bitte nicht Zutreffendes
streichen)

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschlie3t der Rat der Stadt Troisdorf den O
15, Blatt 1, 2. Anderung, fir den Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Sieglarer Strale
und Landgrafenstrale zwischen Hochfeldstrale, Keplerstral’e, In der kleinen Heide
und Bahnstrale als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB). Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Rat beschlief3t ferner die
beigefugte, nach der Offenlage nicht geanderte Begrindung des Planes
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

Hinweis:

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

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein
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Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: nein

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

Auswirkungen
Fiir das Vorhaben relevante Themengebiete — .
positiv | negativ | neutral
x Planungsvorhaben O | X
[0 Stadtische Gebaude und Liegenschaften O | O
O Mobilitat und Verkehr O | O
0 Nachhaltige Verwaltung und Beschaffung O O O
Zusatzliche Beratung im AKU notwendig Oja X nein

Erlauterung: Siehe Sachdarstellung

Sachdarstellung:

In seiner Sitzung am 25.03.2021 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung (mit
Denkmalpflege) den  Aufstellungsbeschluss  fir die 2. Anderung des
Bebauungsplanes O 15, Blatt 1 gefasst.

In der Vergangenheit kam es speziell in der Sieglarer Stralle zu Anfragen nach
Einrichtung von Vergnugungsstatten (z.B. Wettbiros). Das ,Steuerungskonzept
,Vergnugungsstatten® in der Stadt Troisdorf* (2010) stuft den Plangeltungsbereich
von Bebauungsplan O 15, Blatt 1, 1. Anderung als ,Anpassungsbedarf B-Plan hoch*
ein. Grund ist, dass erst mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990
Vergnugungsstatten erstmalig als eigene Kategorie explizit in Erscheinung traten und
seitdem geregelt werden. In vorangegangenen BauNVO zahlten sie noch zu den
sonstigen Gewerbebetrieben.

Derzeit existiert mit O 15, Blatt 1, 1. Anderung zwar ein qualifizierter Bebauungsplan
(rechtskréaftig seit 19.09.1991) fur den Bereich der nun vorliegenden 2. Anderung. Er
setzt entlang der Sieglarer Stral’e Mischgebiet und entlang der Hochfeldstral3e und
Bahnstralde allgemeines Wohngebiet fest, schliet jedoch Vergnigungsstatten nicht
explizit aus. Da die 1. Anderung des Bebauungsplans O 15, Blatt 1 unselbststandig
war und nur ein Teilaspekt geandert wurde, gilt fir die 1. Anderung die BauNVO
1990, fur die Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsplans und damit die Baugebiete
aber immer noch die BauNVO 1977, die Vergnugungsstatten im allg. Wohngebiet als
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldsst. Im Mischgebiet
sind sie als sonstige Gewerbebetriebe sogar allgemein zulassig. Ein sogenannter
Schichtenbebauungsplan liegt vor.

Der Geltungsbereich gehoért laut Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2020
teilweise zum zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Oberlar® und
dient neben Einzelhandel, nicht stérendem Gewerbe und
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Dienstleistungseinrichtungen auch dem Wohnen. Die fir die Einwohner wichtige
Nahversorgungsfunktion soll soweit wie modglich erhalten und weiter ausgebaut
werden. Beeintrachtigungen, die zu einem Trading-Down-Effekt fihren kdnnen, gilt
es daher entgegenzuwirken. Die Ansiedlung von Wettblros und Spielhallen sind mit
den Zielen fur das Oberlarer Zentrum nicht vereinbar.

Ziel der Bebauungsplananderung ist entsprechend die Regelung der Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten, in dem die allgemein und ausnahmsweise zulassigen nicht
kerngebietstypischen Vergnugungsstatten, von denen negative Auswirkungen
ausgehen, ausgeschlossen werden. Als Ausnahme zulassig sind nur
Vergnugungsstatten, die als gebietsvertraglich in dem Plangebiet angesehen
werden, sofern die Einzelfallprifung eine Vertraglichkeit zum Ergebnis hat. Als
gebietsvertragliche Vergnugungsstatten in dem Plangebiet werden kleinere
Einrichtungen ohne hohes Besucheraufkommen zur gleichen Zeit oder primar in den
Abendstunden angesehen. Einzelne Typen von Vergnugungsstatten konnen sich
positiv. auf das Nahversorgungszentrum auswirken, da sie ein vertragliches
Freizeitangebot bieten. Sie sollen daher ausnahmsweise madglich sein.

Der Inhalt der Bebauungsplananderung beschrankt sich nur auf den Ausschluss von
bestimmten Vergnugungsstatten und begrundet keine zusatzichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Entsprechend hat die Bebauungsplananderung keine
negativen oder positiven Auswirkungen auf den Klimaschutz und die
Klimaanpassung. Von einer zusatzlichen Beratung der Bebauungsplananderung im
Ausschuss fur Umwelt- und Klimaschutz kann abgesehen werden.

In seiner Sitzung am 25.03.2021 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung (mit
Denkmalpflege) den Aufstellungsbeschluss fir den Textbebauungsplan O 15, Blatt 1,
2. Anderung gefasst.

Der Bebauungsplan regelt allein die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und wird
demnach als Textbebauungsplan gem. § 9 Abs. 2 b iV.m. § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren aufgestellt.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 24.04.2022 (DS-Nr.
2022/182) 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. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdérterung nach §§ 3 (1) und 4
(1) BauGB wurde abgesehen (§ 13 (2) Nr. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sowie die Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange hat im Zeitraum vom 25.04.2022 bis zum
24.06.2022 stattgefunden.
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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan O 15, Blatt 1, 2. Anderung
Stadytteil Troisdorf-Oberlar, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Sieglarer Strale und
Landgrafenstrale zwischen Hochfeldstralle, Keplerstral3e, In der kleinen Heide und
Bahnstralie

(Der grau hinterlegte Text ist Gegenstand der 2. Plananderung)

1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes O 15, Blatt 1, 2 Anderung liegt im Ortszentrum
des Stadtteiles Oberlar und erfasst einen Teil des Nahversorgungszentrums von
Oberlar. Der Geltungsbereich umfasst den Baublock zwischen der Keplerstralle,
Hochfeldstralde und Landgrafenstral’e sowie dem Baublock zwischen In der kleinen
Heide und der Bahnstralle. Im Norden grenzt der Geltungsbereich an den in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan O 202 an. Durchzogen wird der
Geltungsbereich von der Sieglarer Stra’e. Die Bebauung im Geltungsbereich ist
uberwiegend zwei- bis dreigeschossig mit Satteldachern, lediglich im nordlichen
Bereich befinden sich vier eingeschossige Gebaude. Die Bebauung entlang der
Sieglarer StralRe ist bzgl. der Bauweise uneinheitlich bebaut, haufig in geschlossener
oder abweichender Weise. In den anderen Strallenziigen des Geltungsbereiches ist
die offene Bauweise vorzufinden. Gestalterisch bietet die Bebauung eher ein
uneinheitliches Bild, dass durch die zunehmende Haufung von Werbeanlagen auf
den privaten Grundsticken weiter leidet. Der offentliche Stralenraum hat wegen
schmaler Gehwegbreiten wenig Aufenthaltsqualitat. Die altere Bebauung des
Ortskernes auf teilweise sehr kleinen und schmalen Grundsticken weist oOfter
funktionale Defizite auf.

Vor der Realisierung der Innenstadtumgehung ,Willy-Brandt-Ring“ diente die
Sieglarer Stralle als Hauptachse zwischen der Innenstadt und der Autobahn-
Anschlussstelle ,Troisdorf. Nach wie vor konzentriert sich der Einzelhandel,
Dienstleistungseinrichtungen und nichtstérendes Gewerbe in Oberlar entlang der
Sieglarer Strale. Die Uberwiegenden Teile der Bebauung entlang der Sieglarer
Stralde verfigen Uber Ladenlokale im Erdgeschoss mit vergleichsweise niedriger
Verkaufsflache. Ansadssig sind dort Einzelhandelsbetriebe (zB. Kiosk),
Handwerkbetriebe (z.B. Backerei), Dienstleistungsbetriebe (z.B. Friseur, Bank,
Versicherungen) und Gastronomiebetriebe (z.B. Kneipen). Besonders hoch ist der
Anteil an Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen. Vereinzelt befinden sich auch
Ladenlokale in der Landgrafenstrale.
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In der Sieglarer Stralle treten zunehmend Leerstande von Ladenlokalen auf, zum
Teil bereits Uber einen langeren Zeitraum. Als Nachfolgenutzungen wurden neben
Kiosken und Schnellimbissen auch Wettblros oder Wettannahmestellen angefragt,
die das Einsetzen eines schleichenden Trading-Down-Effekts beflirchten lassen

Die Ansiedlung eines neuen Lebensmittelmarktes an dem ehem. Standort von
NETTO tragt zur Sicherung und Funktion des Nahversorgungszentrums Oberlar bei.
In der Sieglarer Stralle zwischen In der kleinen Heide und der Bahnstrale befindet
sich ein offentlicher Parkplatz der fur das Nahversorgungszentrum eine wichtige
Funktion einnimmt.

Das Planungsgebiet dient neben der Einzelhandelsnutzung, nichtstérendem
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen auch dem Wohnen und verfligt somit
Uber eine hohe Wohndichte.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

211 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 seit 2016 wirksame Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Troisdorf weist fur die
Bereiche entlang der Sieglarer Strale gemischte Bauflachen aus. Die jeweils
dahinter angrenzenden Bereiche sind als Wohnbauflache dargestellt.

2.3Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Fur den Geltungsbereich besteht der qualifizierte Bebauungsplan O 15, Blatt 1, 1.
Anderung, der am 19.09.1991 rechtskraftig wurde. Er setzt im Geltungsbereich als
Art der baulichen Nutzung entlang der Sieglarer Stralle Mischgebiet, eine zwei- bis
drei geschossige geschlossene Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und
Satteldach fest. Entlang der Bahnstralle und der Hochfeldstrale ist als Art der
baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet
sind maximal zwei Geschosse und eine Grundflachenzahl von 0,4 zulassig.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung O 15, Blatt 1, 2. Anderung wird
lediglich die Nutzung ,Vergnlgungsstatten® in dem festgesetzten Mischgebieten im
Plangebiet erganzend zum bisherigen gesteuert. Entsprechend wird die Frage der
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nicht negativ berthrt.
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3 Ziel und Zweck der Planung

3.1.1 Anlass der Planung

In der Vergangenheit kam es speziell in der Sieglarer Strale zu Anfragen auf
Einrichtung von Vergnigungsstatten (z.B. Wettburos). Derzeit existiert mit dem O 15,
Blatt 1, 1. Anderung ein qualifizierter Bebauungsplan (rechtskréaftig seit 19.09.1991)
fir den Geltungsbereich. Er setzt entlang der Sieglarer Stralle Mischgebiet und
entlang der Hochfeldstrale und Bahnstralle allgemeines Wohngebiet fest, schliefdt
jedoch Vergniigungsstatten nicht explizit aus. Da die 1. Anderung des
Bebauungsplans O 15, Blatt 1 unselbststindig war und nur ein Teilaspekt
(Anrechnung von Garage auf die Geschossflache im MI) geandert wurde, gilt fur die
Baugebiete immer noch die BauNVO 1977, die Vergnugungsstatten im allg.
Wohngebiet als sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulasst. Im
Mischgebiet sind sie als sonstige Gewerbebetriebe sogar allgemein zulassig. Erst mit
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 werden Vergnigungsstatten als
eigenstandige Kategorie geregelt.

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

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- 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-
)Belastigung der Funktion Wohnen bewirken’.

Vergnugungsstatten unterscheiden sich in ,kerngebietstypische“ Einrichtungen mit
einem grofden Einzugsbereich und einer entsprechenden Betriebsgrofte und in ,nicht
kerngebietstypische“ Einrichtungen, mit einem kleinen Einzugsbereich. Letztere
dienen der (Ublichen Freizeitbetatigung in einem (begrenzten) Stadtviertel.
Kerngebietstypische Vergnigungsstatten sind nur in Kerngebieten und in
Gewerbegebieten zulassungsfahig. Im Gegensatz  dazu sind Lhicht
kerngebietstypische® Vergnligungsstatten 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 Sieglarer Stral’e liegt im zentralen
Versorgungsbereich von Oberlar und ist entsprechend gemischt genutzt und weist
neben einem dichten Besatz an Laden, Schank- und Speisewirtschaften auch eine
hohe Wohndichte auf.

Die o.g. Ansiedlung von Wettburos und ahnlichem widerspricht den Zielen des

! Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 13. Aufl. 2019, § 4a Rn 22ff.
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fortgeschriebenen Steuerungskonzeptes ,Vergnlgungsstatten® aus dem Jahr 2010.
Nach den Leitsatzen des Konzeptes sollen in Mischgebieten, die nicht Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, Vergnugungsstatten, Wettblros 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.
Diese Lageeigenschaften treffen auf das Plangebiet zu.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Fir einen Teilbereich des Ortsteiles Oberlar laufen—zurZeit liefen zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Plans O 15, Blatt 1 MaRnahmen im Zuge eines
Wohnumfeldverbesserungsprogrammes. Hiervon waren sind unter anderem auch die
Sieglarer Stralle und die Landgrafenstralle betroffen. Im Zuge dieser
Verbesserungsmalnahmen hat sich herausgestellt, dass zwei Flachenbereiche, die
sich in privater Hand befanden befinden, flr die Gestaltung des Strallenraumes bzw.
fur die Abdeckung von wichtigen Nutzungen, unbedingt abgesichert werden mussen.
Zum einen handelt es sich hier um das Grundstick Ecke Sieglarer Stralie/
Landgrafenstrale auf dessen noch unbebauter Flache sich ein Kfz.-handel befindet.
Die Baugrenze soll hier leicht =zurlckversetzt werden und die Offentliche
Stralenverkehrsflache bis unmittelbar an die Baugrenze herangefuhrt werden. Durch
diese Aufweitung der Strallenflaichen soll die Blickbeziehung zu dem
gegenuberliegenden historischen Eckhaus freigehalten werden.

Bei der zweiten Flache handelt es sich um eine breite als solchen genutzten
Parkplatz, der in diesem zentralen Ortskernbereich planungsrechtlich abgesichert
werden soll.

Neben diesen Malnahmen soll die bestehende Bebauung innerhalb des
Planbereiches planungsrechtlich gefasst und die wenigen, noch moglichen
Neubauten stadtebaulich sinnvoll eingefligt werden.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans kommt ein neues Ziel hinzu, denn in den
letzten Jahren kam es zu einem erheblichen Ruckgang von Einzelhandelsstandorten
im Oberlarer Ortskern. Diese fur die Einwohner wichtige Nahversorgungsfunktion soll
soweit wie moglich erhalten und weiter ausgebaut werden. Beeintrachtigungen, die
z.B. zu einem Trading-Down-Effekt fihren kénnen, gilt es daher entgegenzuwirken.
Entsprechend der Zielsetzung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes
der Stadt Troisdorf gilt es die zentralen Versorgungsbereiche weiter zu starken.

Die Nutzungsmischung in dem Gebiet stellt eine wichtige stadtebauliche Qualitat dar,
die eines besonderen Schutzes bedarf. Auf Grund der folgenden negativen
Auswirkungen von Vergnugungsstatten, insbesondere von Spielhallen und
Wettburos, sollen diese Uber die Bauleitplanung ausgeschlossen werden:
- Attraktivitatsverlust durch einen ,Trading-Down-Effekt*
- Negative Beeinflussung des bisherigen Charakters des Stadtteilzentrums mit
seinem attraktiven Angebot
- Beflrchtung der Verdrangung anderer Nutzungen durch die raumlich
gebundelte Zulassung von Vergnugungsstatten
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- Standortunvertraglichkeit wegen hoher Wohnanteile in Mischgebieten

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans ist entsprechend, die allgemein und
ausnahmsweise zulassigen nicht kerngebietstypischen Vergnugungsstatten, von
denen negative Auswirkungen ausgehen, auszuschlieen.

Wahrend fur Vergnigungsstatten im allgemeinen die 0.g. negativen Folgewirkungen
erwartet werden, gibt es einige Betriebe, die als vertraglich fur das Gebiet eingestuft
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 Vergnlgungsstatten konnen
zur Attraktivitatssteigerung beitragen, indem sie ein zusatzliches Freizeitangebot z.B.
auch fir Jugendliche bieten und auch tagstber 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 Vergnlgungsstatten, die nicht primar mit abendlichem und nachtlichem
Kundenverkehr einhergehen, ist dies i.d.R. anzunehmen. Die Ubergénge zwischen
gastronomischer Einrichtung und Vergnigungsstatte 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 konnten 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
Vergnugungsstatten und sind aufgrund der o.g. negativen Begleiterscheinungen und
ihre zwangslaufige Grole nicht zulassig.

Um den zentralen Versorgungsbereich und die zentrale Lage Sieglarer Stralle zu
starken und ein Ausfransen von Vergnigungsstatten in die Randbereiche bzw.
allgemeinen Wohngebiete (WA) zu unterbinden, wird die Ausnahme im WA nicht
gewahrt.

Ebenfalls unzulassig sind Wettburos, Spielhallen und ahnliche Unternehmen i. S. d.
§§ 33c¢, 33d und 33i GewO (= Spielgerate und andere Spiele mit Gewinnmoglichkeit,
Spielhallen und ahnliche Unternehmen) sowie Vergnligungsstatten, die auf die
Darbietung, Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind
(z.B. Peep-Shows, Swinger-Clubs, Sexshops mit Videokabinen), auch wenn sie in
raumlicher Verbindung mit Einzelhandelsbetrieben (Sexshops und Erotikfachmarkte)
gefihrt werden. Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitution
konnen mit dem vorliegenden Bebauungsplantyp nicht explizit ausgeschlossen
werden, da es sich hierbei nicht um Vergnlgungsstatten handelt. Bordelle zahlen
aber auch nicht zu den mischgebietsvertraglichen Gewerbebetrieben.
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4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Einfache Bebauungsplaneanderungen gem. § 30 Abs. 3 BauGB konnen im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Auf Grund dessen
wird von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Inhalt
der Bebauungsplananderung beschrankt sich nur auf den Ausschluss von
bestimmten Vergnigungsstatten und begrindet keine zusatzichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Die vorliegende Plananderung erfillt damit die
Voraussetzungen gem. § 13 Abs. 1 BauGB. Die planerische Auseinandersetzung mit
allen relevanten Umweltbelangen ist daher nicht notwendig und entfallt.

4.2 Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftsschutz

Bei dem anstehenden Planbereich handelt es sich ausschlieRlich um innerortliche
Flachen, die entlang der Stralenbereiche fast durchgangig bebaut sind. Ein Eingriff
in Naturbereiche erfolgt somit nicht. Bei der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
wurde jedoch darauf geachtet, dass ausreichende Grinflachen in den
Blockinnenbereichen sichergestellt werden.

5 BegriindungeinzelnerFestsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzungen

Fur die Bauflache entlang der Sieglarer Stralle wird Mischgebiet festgesetzt. Die
Sieglarer StralBe ist die Hauptverkehrsstra3e durch den Ortsteil Oberlar. Entlang
dieser Verkehrsflache haben sich zahlreiche Geschafts- und Blrogebaude sowie
Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften angesiedelt. Diese
Ortskernbildung wird von der Stadt Troisdorf fur sinnvoll gehalten und auch gefordert.

Um den befirchteten negativen Auswirkungen — allgemeine Trading-down-Effekte,
Verdrangung der gewerblichen Nutzungen, Erhdéhung der Verkehrsmengen,
Gerauschbelastungen auch wahrend der Nachtzeit — entgegenzuwirken und somit
die Wohnnutzung und den Zentralen Versorgungsbereich zu schitzen, werden
entsprechend den Planungszielen Vergnlgungsstatten weitestgehend
ausgeschlossen. Vergnugungsstatten, von denen keine negativen Auswirkungen zu
befurchten 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.

Die Ubrigen Wohnbauflachen im Bereich des Bebauungsplanes werden als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Hier herrscht eindeutig die Wohnnutzung vor,
so dass die wenigen, noch offenen Baullicken entsprechend dem Gebietscharakter
genutzt werden sollen.
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5.2 MaR der baulichen Nutzungen

Das Mall der baulichen Nutzung wird fur den Mischgebietsbereich entlang der
Sieglarer Stralke zwischen der Landgrafenstrale und der Keplerstralle sowie
zwischen der Einmundung der Bahnstralde und der Stralle ,In der kleinen Heide® auf
zwei bis drei Vollgeschosse mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 0,8 bis 1,0 festgesetzt. Die restliche Mischgebietsflache an
der Sieglarer Stral’e, soll max. zweigeschossig bebaubar sein. Die Grundflachenzahl
wird mit 0,4, die Geschossflachenzahl mit 0,8 angegeben. Im Bereich der zwei- bis
dreigeschossigen Mischgebietsausweisung ist zusatzlich eine hintergelagerte
eingeschossige Zone ausgewiesen. Hier soll evil. bendtigte Lagerrdaume erstellt
werden konnen. Eine Wohnnutzung ist in diesem Bereich nicht zulassig.

Die Bereiche, die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind, sind maximal
zweigeschossig bebaubar. Hier gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von 0,8.

Fur die Mischgebietsbereiche entlang der Sieglarer Stralle zwischen der
Einmindung Bahnstralde bis zur Einmindung der Strale ,In der kleinen Heide“ und
zwischen der Einmundung der Landgrafenstralde bis zur KeplerstralRe sowie fur das
Eckgrundstuck  Sieglarer Strale/sidwestliche Seite Landgrafenstral’e  wird
festgesetzt, dass die zuldssige Geschossflachenzahl um die Flache notwendiger
Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, ausnahmsweise
erhdht werden kann.

Alle Festsetzungen innerhalb des Planbereiches orientieren sich an der vorhandenen
Bebauung und sollen aufgrund ihrer sinnvollen erscheinenden Nutzungen so
beibehalten werden.

Im Rahmen der 2. Anderung wurden die Nutzungskreuze zum MaR der baulichen
Nutzung, die bisher aulRerhalb des Geltungsbereiches mit Bezugspfeilen auf dem
Plan positioniert waren, in die Planzeichnung eingeflgt. Dies ermdglicht eine bessere
Lesbarkeit des Plans bei einer blattschnittfreien digitalen Darstellung. Inhaltlich
wurden sie nicht verandert.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Der westlich gelegene Teil des Mischgebietes entlang der Sieglarer Stralle wird
aufgrund der bereits bestehenden Bebauung in offener Bauweise festgesetzt. Flr
den gesamten (ibrigen Bereich des Mischgebietes an der Sieglarer Stralle wird
geschlossene Bauweise festgesetzt, wodurch die allméhliche Auffiillung der noch
bestehenden Liicken gesichert werden sollen. In den hintergelagerten
eingeschossigen Bereich des Mischgebietes soll die abweichende Bauweise gelten,
um hier flexible Nutzungen zu erméglichen.

Fiir das allgemeine Wohngebiet entlang der HochfeldstralBe. der Landgrafenstral3e
und der KeplerstralBe wird in Anlehnung an den vorhandeneren Bestand offene
Bauweise festgesetzt. Der Bereich des allgemeinen Wohngebietes entlang der
BahnstralBe soll mit abweichender Bauweise nutzbar sein, da sich hier eine
entsprechende, ortstypische Bebauung entwickelt hat.

Im gesamten Planbereich werden die Uberbaubaren Fldchen durch Baugrenzen
eingegrenzt. Die zuldssigen Bautiefen orientieren sich am Bestand und lassen einen
ausreichenden, nicht Uberbaubaren Grundstiicksbereich zur Gestaltung von
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Gartenflachen (brig.
5.4 Verkehrsflachen

5.4.1 Kraftfahrzeugverkehr

Das Bebauungsplangebiet wird durch die Sieglarer Stralle unterteilt. Sie ist als
Landstralle Nr. 332 klassifizierte. Zur damaligen Zeit wird-wurde der Ausbau L 332a
betrieben, die als Ortsumgehung den Uberwiegenden Verkehr, der damals heute auf
der Sieglarer StralRe lastete, aufnehmen soll. Die Sieglarer Str. soll nach
Fertigstellung der L 332a zur innerstadtischen Verkehrsstralle zurlickgestuft werden.
Durch ihre Einbeziehung in des Wohnumfeldverbesserungsprogramm fir Oberlar
sollte sie einen verkehrsberuhigenden Ausbau erhalten, durch den die
Geschwindigkeit des hier noch verbleibenden Restverkehrs entsprechend gedampft
werden soll.

Die Landgrafenstralle, die ebenfalls im Planbereich liegt ist als wichtige innerdrtliche
Verkehrsstralle mit Sammelfunktion einzustufen. Sie liegt ebenfalls im
Wohnumfeldverbesserungsprogramm Oberlar und wird ebenfalls mit
verkehrsberuhigenden Malinahmen aus ausgestaltet.

5.4.2 Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr sind im Bereich der Sieglarer Str. Ldngsparker in
Abstédnden vorgesehen. Eine grélRere Parkplatzanlage wir an die Sieglarer Str.
anschlieBend im siidéstlichen Planbereich ausgewiesen. Im Einmiindungsbereich
der LandgrafenstralSe/Hochfeldstrale sind zusétzlich einige Querparker vorgesehen.
Durch dieses reichhaltige Angebot am PKW-Stellpldtzen soll der Funktion der
Sieglarer Str. als zentraler EinkaufsstralBe Rechnung getragen werden.

5.4.3 Fahrradverkehr

Fur den Fahrradverkehr sind im Planbereich keinen gesonderten Flachen
ausgewiesen. Hier ist davon auszugehen, dass nach Fertigstellung der
verkehrsdampfenden MalRnahmen in der Sieglarer Str. und in der Landgrafenstralle
die allgemeine Verkehrsgeschwindigkeit so herabgesetzt wird, dass ein
gefahrenloses Nebeneinander von Kraftfahrzeugen und Fahrradern gewahrleistet
sein durfte.

5.4.4 FuBgangerverkehr

Innerhalb des Planbereiches wird der Fuldgéngerbereich Uber Burgersteige, die
beidseitig der Sieglarer Stralle und der Landgrafenstral’e angeordnet sind, gefuhrt.
Nach dem geplanten Rickbau der Stral’e dirfte eine zusatzliche Sicherheit fir den
Fuldganger durch die sich ergebende Geschwindigkeitsminderung des
Kraftfahrzeugverkehres und durch zusatzliche Uberquerungshilfen gegeben sein.

5.4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Im unmittelbaren Nahbereich des Planbereiches befinden sich zwei Bushaltepunkte
an er Sieglarer Stralde, Uber die das Gebiet an den o6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden wird.

5.5 Nicht tiiberbaubare Flache

Innerhalb des Planbereiches befinden sich keine nicht Uberbarbaren Flachen wie
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offentliche Grunflachen oder Kinderspielplatze. Diese sind jedoch in den
benachbarten Bereichen vorhanden.

5.6 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan O 15, Blatt 1 werdena wurden vom
Rat der Stadt Troisdorf gesondert als isolierte Satzung beschlossen.

5.7 Sonstiges

Die oben genannte Wasserschutzzone Il des Wasserwerkes Oberlar der Dynamit
Nobel AG existiert nicht mehr. Ebenso liegt der Geltungsbereich auch nicht mehr in
der Wasserschutzzone llla. Entsprechend sind die zeichnerischen und textlichen
Verweise und Hinweise auf die Wasserschutzzonen aus dem Bebauungsplan
entfernt worden.

6 VerwirklichungsmaBnahmen

Die damaligen Verwirklichungsmafnahmen wurden umgesetzt. Die 2. Anderung des
Bebauungsplans kann ohne besondere MaRnahmen durchgefiihrt 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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