Stadt Troisdorf Datum: 17.04.2023
Der Burgermeister

Az I161.1-SchA

Vorlage, DS-Nr. 2023/0367 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Rat 02.05.2023

Betreff: Bebauungsplan O 202, Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Sieglarer
Stralde und Luisenstralle zwischen Keplerstrale, Bertramstralie,
LindlaustralRe, Talweg, Stormstrale, Bahnstralde und In der kleinen Heide
(Textbebauungsplan zum Ausschluss von Vergnugungsstatten - im
vereinfachten Verfahren)
hier: Berichtigung des Satzungsbeschlusses vom 06.09.2022

Beschlussentwurf:

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

|l. 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 6ffentlicher Belange

Der Rat der Stadt Troisdorf nimmt davon Kenntnis, dass wahrend der Offenlage des
Planentwurfes die nachfolgenden Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eine Stellungnahme abgegeben haben, Uber die zu entscheiden ist.
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B 1.1 Einzelhandelsverband Bonn-Rhein-Sieg-Euskirchen, Am Hof 26a, 53113 Bonn
hier: Schreiben vom 25.04.2022

Wir teilen Thnen mit, dass unsererseits keine Bedenken
bestehen und wir die Anderung des Bebauungsplans O 202
befirworten. Insbesondere der Schutz der Nutzungsmischung
ist von duBerster Wichtigkeit. Nur so kann eine Revitalisierung
des betroffenen Gebiets erreicht werden. Es gilt, die zentralen
Versorgungsbereiche zu schitzen und Ansiedlung von
Spielhalien, Wettburos 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, Frau Steeger, Muhlenstral’e 51, 53721
Siegburg
hier: Schreiben vom 02.05.2022

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:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 1.3) Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Cecilienallee 2,
40408 Dusseldorf
hier: Schreiben vom 15.05.2022
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Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern Hinweise auf vermehrte Bombenabwirfe. Ich empfehle eine
Uberpriifung der zu iiberbauenden Fliache auf Kampfmittel im aus-
gewiesenen Bereich der beigefiigten Karte. Die Beauftragung der
Uberprifung erfolgt Uber das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersu-

chung .

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

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, 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 Durchfilhrung der Sicherheitsdetektion und
der baubegleitenden Kampfmittelraumung. Weiterfuhrende Erlauterun-
gen sind dem Beitrag Anderung der Kampfmittelverordnung auf meiner
Homepage zu entnehmen.

Beschlussentwurfzu B 1.3:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, 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) RSAG AOR, Pleiser Hecke 4, 53721 Siegburg
hier: Schreiben vom 11.05.2022

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

Beschlussentwurfzu B 1.4:

Der Rat der Stadt Troisdorf beschlie3t, Uber die mit Schreiben vom 11.05.2022
eingegangene Stellungnahme B 1.4 wie folgt zu entscheiden:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 2) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
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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 udber die
Beschlussentwirfe beantragt wird / nicht beantragt wird. (bitte nicht Zutreffendes
streichen)

Nach Behandlung der Stellungnahmen beschliel3t der Rat der Stadt Troisdorf den
Bebauungsplan O 202, fir den Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Sieglarer Stralde
und Luisenstral’e zwischen Keplerstral’e, Bertramstrae, Lindlaustralle, Talweg,
Stormstrale, Bahnstralle und In der kleinen Heide 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 geadnderte
Begrindung des Planes (§ 9 Abs. 8 BauGB).

Hinweis:

Der Bebauungsplan hangt in der Ratssitzung mit der Begrundung zur Einsichtnahme
aus. Weitere Exemplare koénnen bei Bedarf jederzeit vor der Sitzung beim
Stadtplanungsamt 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
[1 positiv [ negativ x neutral.

Auswirkungen

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

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

Erlauterung: Siehe Sachdarstellung
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Sachdarstellung:

Der Rat der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 06.09.2022 (DS-Nr. 2022/0601)
den Bebauungsplan O 202 als Satzung beschlossen.

Wahrend des gesamten Bebauungsplanverfahrens war auf der Planzeichnung ein
grolerer  Geltungsbereich  (Abb. 2) dargestelt als  urspringlich im
Aufstellungsbeschluss in der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und
Denkmalschutz am 24.04.2022 beschlossen wurde (Abb. 1). Die Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses, die Bekanntmachung zur Beteiligung der Offentlichkeit
sowie die Bekanntmachung des Inkrafttretens des Bebauungsplanes O 202 erfolgte
immer unter Darstellung des kleineren  Geltungsbereich gemald des

Aufstellungsbeschlusses

Bebauungsplanozuz Sf 52 B4/

:‘

Textbebauungsplan

Troisdorf-Oberlar

Abb. 1: Geltungsbereich gem. Aufstel/ungsbeschluss Abb. 2: Geltungsbereich auf der Planurkunde

Der Bebauungsplan regelt allein die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und wurde
demnach als Textbebauungsplan gem. § 9 Abs. 2 b iV.m. § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren aufgestellt. Das Baugesetzbuch eroffnet gem. § 9 Abs. 2 b
i.V.m. § 13 BauGB die Moglichkeit in gefahrdeten Bereichen, wo es keinen
rechtskraftigen Bebauungsplan gibt, einen Textbebauungsplan im vereinfachten
Verfahren aufzustellen, der allein die Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten regelt.
Entsprechend erfolgte die Abgrenzung des Geltungsbereiches.

Der groélere und fehlerhaft dargestellte Geltungsbereich auf der Planurkunde und im
Plan zu den Beteiligungsverfahren Uberlagert teilweise den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes T 44 (rechtskraftig seit 29.04.1967). Hier kann das vereinfachte
Verfahren nach § 9 Abs. 2 b nicht angewendet werden. Zudem ist der Uberlagerte
Teil als allg. Wohngebiet (WA) festgesetzt und somit nicht gefahrdet (keine
Gefahrdung, da die damals glltige BauNVO Vergnigungsstatten im WA
ausschlie®t). Auch an der Luisen- und Lindlaustrae sind einige Grundsticke zu viel
dargestellt, fur die keine Notwendigkeit fur den Bebauungsplan bzw. keine
Gefahrdung durch Vergnlgungsstatten besteht. Die Ziele des Plans und der kleinere
Geltungsbereich wurde in der Planbegrindung stets korrekt beschrieben. Auch der
Ubersichtsplan der Bekanntmachungen war stets richtig. Lediglich die Ubertragung
des Geltungsbereiches aus dem Ubersichtsplan in die Planzeichnung ist fehlerhaft.
Auf Grund dessen ist eine Berichtigung des Geltungsbereiches auf der
Planzeichnung notwendig. Dieser ist erneut durch den Rat zu beschlieBen. Eine
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erneute Offenlage ist aufgrund der oben geschilderten Sachlage nicht erforderlich, da
sich die Berichtigung weder postiv noch negativ auf die ausgesparten Bereich
auswirkt.

Nur der fehlerhafte Geltungsbereich auf der Planzeichnung soll hiermit berichtigt
werden. Der folgende Teil der Sachdarstellung und der o.g. Beschlussvorschlag
wurden daher unverandert aus der Vorlage zum Satzungsbeschluss am 06.9.2022
(DS-Nr. 2022/0601) Ubernommen:

In der Vergangenheit kam es speziell in der Sieglarer Stralle zu Anfragen auf
Einrichtung von Vergnlgungsstatten (z.B. Wettbiro). Derzeit beurteilt sich die
Zulassigkeit von Vorhaben in der Sieglarer Stralle Uberwiegend nach § 34 BauGB,
im Plangebiet ausschlieBlich. Das stadtische Steuerungskonzept
Lergnugungsstatten“ (2010) stuft den Plangeltungsbereich als ,Bereich nach § 34
mit dringendem Planungsbedarf‘ ein. Da die Sieglarer Strale und teilweise auch
angrenzende Bereiche der abgehenden Seitenstrallen als faktisches Mischgebiet
einzustufen sind, wo bestimmte Vergnlgungsstatten grundsatzlich nach § 6 BauNVO
zulassig sind, besteht Handlungsbedarf.

Im Ortszentrum von Oberlar in der Sieglarer Stralle mit dem zentralen
Nahversorgungsbereich fir den Stadtteil treten zunehmend Leerstdande von
Ladenlokalen auf, zT. Dbereits Uber einen langeren Zeitraum. Als
Nachfolgenutzungen wurden neben Kiosken und Schnellimbissen auch Wettburos
oder Wettannahmestellen angefragt, die das Einsetzen eines schleichenden Trading-
Down-Effekts befurchten lassen.

In seiner Sitzung am 25.03.2021 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung (mit
Denkmalpflege) den Aufstellungsbeschluss fur den Textbebauungsplan O 202
gefasst.

Der Bebauungsplan regelt allein die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und wird
demnach als einfacher Textbebauungsplan gem. § 9 Abs. 2 b u. § 30 Abs. 3i.V.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 offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 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.

Von Seiten der Behorden und Trager Offenticher 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 zusatzichen Bau- und
Versiegelungsmoglichkeiten. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich wie bisher
nach § 34 BauGB. Entsprechend hat der Textbebauungsplan keine negativen oder
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positiven Auswirkungen auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung. Von einer
zusatzlichen Beratung des Bebauungsplanes im Ausschuss fur Umwelt- und
Klimaschutz kann abgesehen werden.

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

Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begriundung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan O 202
Stadtteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Sieglarer Stralle und Luisenstral’e zwischen
KeplerstralRe, Bertramstralle, Lindlaustral’e, Talweg, Stormstral’e, Bahnstral’e und
In der kleinen Heide

1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes O 202 liegt im Ortszentrum des Stadtteiles
Oberlar und erfasst den Groldteil des Nahversorgungszentrums von Oberlar. Der
Geltungsbereich erfasst die Baublocke entlang der Sieglarer Stralde zwischen
Lindlaustrae und Talweg im Norden sowie Keplerstral’e und In der kleinen Heide im
Suden. Der Geltungsbereich grenzt im Sudden an den Bebauungsplan O 15, Blatt 1,
1. Anderung an, im Nordosten an T 44.

Das Plangebiet ist von zwei- bis dreigeschossiger Bebauung mit Uberwiegend
Satteldachern gepragt und gehort zum Ortskern von Oberlar. Gestalterisch bietet die
Bebauung eher ein uneinheitliches Bild, dass durch die zunehmende Haufung von
Werbeanlagen auf den privaten Grundsticken weiter leidet. Der Ooffentliche
Strallenraum hat wegen schmaler Gehwegbreiten wenig Aufenthaltsqualitat. Die
altere Bebauung des Ortskernes auf teilweise sehr kleinen und schmalen
Grundstucken weist ofter funktionale Defizite auf.

Vor der Realisierung der Innenstadtumgebung ,Willy-Brandt-Ring“ diente die
Sieglarer Stralle als Hauptachse zwischen der Innenstadt und der Autobahn-
Anschlussstelle ,Troisdorf. Nach wie vor konzentrieren sich der Einzelhandel,
Dienstleistungseinrichtungen und nichtstérendes Gewerbe in Oberlar entlang der
Sieglarer Strale. Die Uberwiegende Bebauung verfugt Uber Ladenlokale im
Erdgeschoss mit vergleichsweise niedrige Verkaufsflache. Ansassig sind dort
Einzelhandelsbetriebe  (zB.  Kiosk), Handwerkbetreibe  (z.B.  Backerei),
Dienstleistungsbetriebe (z.B. Friseur, Bank, Versicherungen) und
Gastronomiebetreibe (z.B. Kneipen, Imbiss).

In der Sieglarer StralRe treten zunehmend Leerstdande von Ladenlokalen auf, zum
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Teil bereits Uber einen langeren Zeitraum. Als Nachfolgenutzungen wurden neben
Kiosken und Schnellimbissen auch Wettbliros oder Wettannahmestellen angefragt,
die das Einsetzen eines schleichenden Trading-Down-Effekts befiirchten lassen

Das Planungsgebiet dient neben der Einzelhandelsnutzung, nichtstorendem
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen in den Obergeschossen vor allem dem
Wohnen und verfigt somit Gber eine hohe Wohndichte.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1.1 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 Sieglarer Stral3e als gemischte Bauflache dar. Der
ubrige Teil des Plangebietes ist als Wohnbauflache dargestelit.

2.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Fur den Geltungsbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Mit dem
vorliegenden einfachen Bebauungsplan O 202 wird lediglich die Nutzung
Lergnigungsstatten” (gemalt § 9 Abs. 2b BauGB) im Plangebiet gesteuert. Eine
Gebietsart wird nicht festgesetzt. Entsprechend wird die Frage der Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan nicht negativ berthrt.

3 Ziel und Zweck der Planung

3.1.1 Anlass der Planung

In der Vergangenheit kam es speziell in der Sieglarer Stralle zu Anfragen auf
Einrichtung von Vergnlgungsstatten (z.B. Wettblros). Die Sieglarer Strale und
teilweise auch angrenzende Bereich der abgehenden Seitenstralle sind als
faktisches Mischgebiet (§ 6 BauNVO) einzustufen.

Der derzeitige planungsrechtliche Zulassigkeitsmafstab nach § 34 BauGB in einem
faktischen Mischgebiet (§ 6 BauNVO) lasst Vergnigungsstatten zu.

Unter Vergnlugungsstatten 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, Vorfihr- u. Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

- Diskotheken, Tanzlokale

- Spiel-und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés

- Wettblros

- Swinger-Clubs
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Merkmal von Vergnugungsstatten ist, dass sie meist eine erhebliche (Larm-
)Belastigung der Funktion Wohnen bewirken'.

Vergnlugungsstatten unterscheiden sich in ,kerngebietstypische“ Einrichtungen mit
einem grolden Einzugsbereich und einer entsprechenden BetriebsgrofRe und in ,nicht
kerngebietstypische® Einrichtungen, mit einem kleinen Einzugsbereich. Letztere
dienen der Ublichen Freizeitbetdtigung in einem (begrenzten) Stadtviertel.
Kerngebietstypische Vergnigungsstatten sind nur in Kerngebieten und in
Gewerbegebieten zulassungsfahig. Im Gegensatz dazu  sind Lhicht
kerngebietstypische® Vergnigungsstatten auch in Mischgebieten, in urbanen
Gebieten sowie in besonderen Wohngebieten und Dorfgebieten zuldssig. 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 Stralle liegt im zentralen
Versorgungsbereich von Oberlar und ist entsprechend gemischt genutzt mit
gewerblicher Pragung im Erdgeschoss. Sie weist neben einem dichten Besatz an
Laden, Schank- und Speisewirtschaften auch eine hohe Wohndichte auf.

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten widerspricht den Zielen des
fortgeschriebenen Steuerungskonzeptes ,Vergnugungsstatten® aus dem Jahr 2010.
Nach den Leitsatzen des Konzeptes sollen in Mischgebieten, die nicht Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, Vergnugungsstatten, Wettbdros 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

In den letzten Jahren kam es zu einem erheblichen Ruckgang von
Einzelhandelsstandorten im Oberlarer Ortskern. Mit MUhe konnte in einem lange leer
stehenden Ladenlokal eines Lebensmitteldiscounters (Sieglarer Str. 96) ein Nahkauf
angesiedelt und mittlerweile etabliert werden. Diese fur die Einwohner wichtige
Nahversorgungsfunktion soll soweit wie moglich erhalten und weiter ausgebaut
werden. Beeintrachtigungen, die z.B. zu einem Trading-Down-Effekt flhren 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
Wettblros, 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
geblndelte Zulassung von Vergnugungsstatten
- Standortunvertraglichkeit wegen hoher Wohnanteile in Mischgebieten

! Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 13. Aufl. 2019, § 4a Rn 22ff.
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Ziel des Bebauungsplans ist entsprechend, die allgemein und ausnahmsweise
zulassigen nicht kerngebietstypischen Vergnugungsstatten, von denen negative
Auswirkungen ausgehen, auszuschlieRen.

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.
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 tagsuiber
besucht werden. Gebietsvertragliche Vergnigungsstatten 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 Vergniigungsstatte sind z.B.
bei Kombinationen aus Gastronomie und Sport teilweise fliekend 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 Oberlarer Zentrum beleben und sollen daher auf jeden Fall zugelassen
werden konnen. 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 ihrer zwangslaufigen Grof3e nicht
zulassig.

Ebenfalls unzuldssig sind Wettbiros und Wettannahmestellen mit der Moglichkeit
von Livewetten, 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 (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 kdnnen mit
dem vorliegenden Bebauungsplantyp nicht explizit ausgeschlossen werden, da es
sich hierbei nicht um Vergnugungsstatten handelt. Bordelle zahlen aber auch nicht
zu den mischgebietsvertraglichen Gewerbebetrieben.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung

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
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kann fur 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 kdnnen 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 des Textbebauungsplanes
beschrankt sich nur auf den Ausschluss von bestimmten Vergnugungsstatten und
begrundet keine zusatzlichen Bau- und Versiegelungsmoglichkeiten. 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 BegrundungeinzelnerFestsetzungen des Bebauungsplanes

Um den beflrchteten negativen Auswirkungen — allgemeine Trading-down-Effekte,
Verdrangung der gewerblichen Nutzungen, Erhdhung der Verkehrsmengen,
Gerauschbelastungen auch wahrend der Nachtzeit — entgegenzuwirken und somit
die Wohnnutzung 2zu schitzen, werden entsprechend den Planungszelen
Vergnugungsstatten weitestgehend ausgeschlossen.

Vergnlugungsstatten, von denen keine negativen Auswirkungen zu beflrchten 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 MalRnahmen durchgefuhrt werden.

7 Kostenund Finanzierung

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
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Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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