Stadt Troisdorf Datum: 28.07.2021
Der Burgermeister

Az 1161-SchA

Vorlage, DS-Nr. 2021/0985 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 01.09.2021

Denkmalschutz

Betreff: Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 3. Anderung, Bereich entlang der StraRe
.Im Zehntfeld,, zwischen A 59 und Spicher Stralle (Regelung der
Zulassigkeit grofl¥flachiger Einzelhandel - im beschleunigten Verfahren)
hier: Beschluss zur erneuten Offenlage gem. § 4a (3) i.V.m. § 13a BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Denkmalschutz der Stadt Troisdorf
beschlie3t den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes S 118, Blatt 2, 3.
Anderung, Stadtteil Troisdorf- Rotter See, Bereich entlang der StralRe ,Im Zehntfeld*
zwischen A 59 und Spicher Stralle, einschliellich der Begrindung. Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereiches istim Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Der geanderte Entwurf ist gem. § 4a Abs. 3 BauGB mit der Begrindung und den
wesentlichen bisher vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen sowie dem
Hinweis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird, fur die Dauer von 2
Wochen erneut offen zu legen.

Gleichzeitig mit der erneuten Offenlage ist auch die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange erneut durchzufihren (§4 Abs.2 i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB).

Stellungnahmen koénnen nur zu den gekennzeichneten gednderten oder erganzten

Teilen abgegeben werden (§ 4a Abs. 3 BauGB). In der Bekanntmachung ist darauf
hinzuweisen.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Sachdarstellung:
Der Bebauungsplan S 118, Blatt 2 (rechtskraftig seit 25.02.1991) umfasst ein
Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel, beschrankt auf die Sortimente ,Bau-
und Heimwerkermarkt und ,Gartencenter® (ehem. genutzt durch KNAUBER und
Fliesen KAYSER).
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Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 01.12.2016 (DS-Nr. 2016-1003) den
Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des gesamten Bebauungsplans S 118, Blatt
2 beschlossen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 09.12.2020 (DS-Nr.:
2020/0908) die Neufassung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes S 118,
Blatt 2, 2. Anderung mit der Reduzierung des Geltungsbereiches auf das Gelande
des ehem. KNAUBER und Fliesen KAYSER beschlossen und im Bereich des
Gewerbegebietes den Aufstellungsbeschluss fir die 3. Anderung gefasst. In seiner
Sitzung am 03.02.2021 hat der Ausschuss die fruhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden beschlossen.

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

Die Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und Trager offentlich
Belange sowie der Offentlichkeit wurden soweit wie mdglich in den Entwurf
eingearbeitet.

In seiner Sitzung am 25.05.2021 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung die
offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beschlossen.

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

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

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

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

Die Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft mbH (RSVG) und die
Landeseisenbahnverwaltung NRW haben Hinweise zu der im Plangebiet
verlaufenden Bahnanlagen und Bahnubergangen gegeben. Ebenfalls hat die
Autobahn GmbH des Bundes noch Hinweise 2zu der Bauverbots- und
Baubeschrankungszone gegeben. Aus der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme mit
Bedenken eingegangen.

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

Da von der Plananderung Dritte betroffen sind, ist ein erganzendes Verfahren oder
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eine erneute Offenlage erforderlich. Mit der Uberarbeiteten Planung soll nun die
erneute Offenlage mit verkirzter Offenlegungsfrist durchgefihrt werden. Weitere
Einzelheiten sind der folgenden Begrindung zu entnehmen.

Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrundung

gemalR § 9 Abs. 8 (i. V.m. § 3 Abs. 2 u. §4 Abs. 2) BauGB

Bebauungsplan S 118, Blatt 2, 3. Anderung

Stadltteil Troisdorf-Rotter See, Bereich entlang der Stralle ,Im Zehntfeld“, zwischen
A 59 und Spicher Stralte

1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rotter See entlang der Strafle ,Im Zehntfeld*
zwischen der A 59 und der Spicher Stral3e. Neben dem Lebensmitteldiscounter ALDI
auf dem Eckgrundstick Spicher Strale / Im Zehntfeld befindet sich in dem
Geltungsbereich noch der Fachmarkt fir Tierbedarf FRESSNAPF und der
Lebensmitteldiscounter LIDL. Beide Discounter haben mittlerweile die
GrofRflachigkeit erreicht (> 800 m? Verkaufsflache). Aulerhalb  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen westlich der Spicher Strale u.a. ein
HIT-SB-Warenmarkt, ein DM-Drogeriefachmarkt, sowie ein Bekleidungs- und ein
Schuhfachgeschaft. Der Agglomerationsstandort ,Im Zehntfeld® verfugt aufgrund
seiner zentralen Lage im Stadtgebiet Uber eine gute Erreichbarkeit aus allen
Stadtteilen.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan, Teilbereich Bonn/Rhein-Sieg (2004), stellt das Plangebiet als
allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Planung eines Sondergebietes fir
grof¥flachigen Einzelhandel steht im Einklang mit den Darstellungen des
Regionalplanes.

2.2 Flachennutzungsplan

Der 2016 rechtswirksam gewordene Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Troisdorf
stellt das Plangebiet entlang der Stral’e ,Im Zehntfeld“ als gewerbliche Bauflache
dar. Die Festsetzungen der geplanten 3. Anderung des Bebauungsplanes weichen
von dieser Darstellung ab. Der Flachennutzungsplan soll im Wege einer Berichtigung
gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) angepasst werden. Es erfolgt
eine Darstellung als ,Sondergebiet-SO*.
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2.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Der qualifizierte Bebauungsplan S 118, Blatt 2, der am 25.02.1991 rechtskraftig
wurde, setzt im Geltungsbereich der 3. Anderung als Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet fest. Ebenfalls festgesetzt wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8, die abweichende Bauweise, Gebaudehdhen und die Dachform.

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

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

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Plandanderung

Entgegen der damaligen Ziele hat sich in dem ausgewiesenen und damals
Uberwiegend unbebauten Gewerbegebiet entlang der Stralle Im Zehntfeld, durch die
Ansiedlung von LIDL und FRESSNAPF zusammen mit dem schon ansassigen ALDI,
eine Nahversorgungsagglomeration gebildet. Die Markte ALDI und LIDL haben
bereits im kleinen Rahmen in die Grof¥flachigkeit (Verkaufsflache Uber 800 m?)
erweitert. Die Fa. ALDI hat ihre Verkaufsflache im Jahr 2005 auf 850 m? erweitert und
liegt damit 50 m? Uber dem Schwellenwert der Grol¥flachigkeit. Zwischenzeitlich gab
es eine Gesetzesanderung bezlglich dessen, was auf die Verkaufsflachen
anzurechnen ist, sodass der LIDL Markt aus heutiger Sicht mit rd. 825 m? VKF
ebenfalls grof¥flachig ist. Aufgrund der Unvereinbarkeit dieser Erweiterungen mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes (im GE ist grof¥flachiger Einzelhandel nicht
zuldssig) und dem  Zustimmungsvorbehalt der Bezrksregierung gemafl
Einzelhandelserlass NRW, wurden die letzten Antrage auf Erweiterung der
Verkaufsflachen nicht genehmigt. Die Fa. Aldi, die bereits eine Erweiterung auf rd.
850 m? VKF fur sich in Anspruch genommen hatte, klagt derzeit auf Zulassung von
weiteren knapp 120 m2,

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

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

Auswirkungen auf gewlnschte Einzelhandelsentwicklungen in den Zentralen
Versorgungsbereichen von Sieglar und Oberlar sind unibersehbar. Die
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Troisdorf hat das Ziel die zentralen
Versorgungsbereiche weiter zu starken um eine flachendeckende wohnungsnahe
Nahversorgung im Stadtteil zu sichern oder zu erreichen. Der Standort ,Im Zehntfeld*
bildet neben der Innenstadt als Hauptzentrum und vor allen Stadtteilzentren
(Nebenzentren) den Einkaufsstandort mit dem groften Verkaufsflachenbestand bei
Nahrungs- und Genussmitteln. Die Erweiterung der Verkaufsflachen von LIDL und
ALDI in der besagten Nahversorgungsagglomeration widerspricht der Zielsetzung
der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung bzw. gefahrdet unter Umstanden
das vorhandene Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere der
Innenstadt.

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

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

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

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

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

4.2 Umweltbelange, Artenschutz

Entsprechend der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in  Verbindung mit der gemeinsamen Handlungsempfehlung
JArtenschutz in der Bauleitplanung und der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben®
des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
NRW vom 22.12.2010 ist bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes
eine artenschutzrechtliche Prufung (ASP) zu erstellen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird keine zusétzliche Uberbauung
vorbereitet. Die reale Flachennutzung wird nicht verandert. Artenschutzrechtliche
Konflikte sind nicht zu erkennen. Die artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt
deshalb stark verkirzt und wird in dem als Anlage 2 zu der oben genannten
Handlungsempfehlung Protokoll-Formblatt B dargelegt. Das Formblatt ist als Anlage
1 der Begrindung des Bebauungsplanes beigefugt. Die verkirzte Untersuchung
schliel3t mit dem Ergebnis ab, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande infolge
der Durchfuhrung des Bebauungsplans auszuschlieen sind.

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

5 BegriundungeinzelnerFestsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

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

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

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

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache orientiert sich an den Bestandsgebauden, um
einem weiteren Ausbau der ansassigen Einzelhandelsunternehmen
entgegenzuwirken und den Beschrankungen durch Leitungstrassen und der
Schutzbereiche oder den Schutzzonen der Autobahn gerecht zu werden. Die
abweichende Bauweise wird bestandsorientiert festgesetzt. Innerhalb der
abweichenden Bauweise koénnen Gebaude grundsatzlich an die Nachbargrenze
angebaut werden. Wird nicht an die Nachbargrenze angebaut, so ist eine
Abstandsflache gem. § 6 BauO NRW einzuhalten.
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5.3 Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen offentlichen Verkehrsanlagen erschlossen
und dem Bedarf gerecht ausgebaut. Es ist davon auszugehen, dass die Anderung
des Bebauungsplanes keine zusatzliche Verkehrsbelastung mit sich bringt.
Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind vorhanden.

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen in der Strale ,Im Zehntfeld“ an das
Verkehrsnetz des offentlichen Personennahverkehres angebunden.

Einer planungsrechtlichen Neuregelung der Wegerechte flr die bestehenden
Leitungen bedarf es nicht, da sich durch die Planaderung keinen Anderungen ergibt.
Wegerechte und ahnlichem muissen bereits bestehen.

Fur die bestehenden Ein- und Ausfahrten werden Einfahrtsbereiche gemaR Bestand
festgesetzt. Sie haben sich etabliert und sollen nicht erweitert oder verlagert werden.

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

5.4 Grun- u. Freiflachen, Bindungen fir die Bepflanzung

Die vorhandene Flache mit Bindung fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonst. Bepflanzungen sowie die Baume im Bereich des
Parkplatzes sollen dauerhaft erhalten werden. Diese Festsetzung erfolgt zum einen
aus gestalterischen Griunden, zum anderen dient die Festsetzung der Aufwertung der
Okologischen Strukturen im ansonsten versiegelten Plangebiet sowie der
Verbesserung der kleinklimatischen Situation, die durch die nétigen Parkplatzflachen
i.d.R. beeintrachtigt ist. Die Flache wird weitestgehend aus dem bisherigen
Bebauungsplan Ubernommen. Die bestehenden Ein- und Ausfahrten werden als
gesetzt angesehen und daher ausgespart.

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

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

5.5 Ver- und Entsorgung

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

6 Gestaltungsvorschriften

Es werden aus Brandschutzgrinden bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.
4 BauGB iV.m. § 89 Bau O NRW) getroffen. Auf Grund der im Plangebiet
verlaufenden Hochspannungsleitungen sind Dacher aus Glas und Dachterrassen
nicht zuldssig. Zudem werden Werbeanlagen eingeschrankt.
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7 VerwirklichungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan kann ohne besondere Malnahmen durchgefuhrt werden. Die
ErschlieBung ist vorhanden. Die Grundsticke sind im Wesentlichen bebaut bzw.
bebauungsfahig.

8 KostenundFinanzierung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Troisdorf keine
weiteren Kosten, sodass nur die Kosten des Bebauungsplanverfahrens anfallen, die
aus dem allgemeinen stadtischen Verwaltungshaushalt zu tragen sind.

9 Anlagen

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

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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