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Bebauungsplan O 202
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Luisenstral3e zwischen Keplerstral3e, Bertramstralie,
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Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Begrindung

gemal 8 9 Abs. 8 (i. V. m. 88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 u. 13) BauGB

Bebauungsplan O 202
Stadotteil Troisdorf-Oberlar, Bereich Sieglarer Stral3e und Luisenstral3e zwischen
Keplerstral3e, Bertramstralde, Lindlaustral3e, Talweg, Stormstral3e, Bahnstral3e und
In der kleinen Heide

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes O 202 liegt im Ortszentrum des Stadtteiles
Oberlar und erfasst den Grol3teil des Nahversorgungszentrums von Oberlar. Der Gel-
tungsbereich erfasst die Baublocke entlang der Sieglarer Straf3e zwischen Lind-
laustralRe und Talweg im Norden sowie KeplerstralRe und In der kleinen Heide im Si-
den. Der Geltungsbereich grenzt im Suden an den Bebauungsplan O 15, Blatt 1, 1.
Anderung an, im Nordosten an T 44.

Das Plangebiet ist von zwei- bis dreigeschossiger Bebauung mit Giberwiegend Sattel-
dachern gepragt und gehort zum Ortskern von Oberlar. Gestalterisch bietet die Be-
bauung eher ein uneinheitliches Bild, dass durch die zunehmende Haufung von Wer-
beanlagen auf den privaten Grundstiicken weiter leidet. Der 6ffentliche Stral3enraum
hat wegen schmaler Gehwegbreiten wenig Aufenthaltsqualitéat. Die altere Bebauung
des Ortskernes auf teilweise sehr kleinen und schmalen Grundstiicken weist ofter
funktionale Defizite auf.

Vor der Realisierung der Innenstadtumgebung ,Willy-Brandt-Ring“ diente die Sieglarer
Stral3e als Hauptachse zwischen der Innenstadt und der Autobahn-Anschlussstelle
,1roisdorf‘. Nach wie vor konzentrieren sich der Einzelhandel, Dienstleistungseinrich-
tungen und nichtstérendes Gewerbe in Oberlar entlang der Sieglarer Stral3e. Die Uber-
wiegende Bebauung verflgt tber Ladenlokale im Erdgeschoss mit vergleichsweise
niedrige Verkaufsflache. Ansassig sind dort Einzelhandelsbetriebe (z.B. Kiosk), Hand-
werkbetreibe (z.B. Béackerei), Dienstleistungsbetriebe (z.B. Friseur, Bank, Versiche-
rungen) und Gastronomiebetreibe (z.B. Kneipen, Imbiss).

In der Sieglarer Stral3e treten zunehmend Leerstande von Ladenlokalen auf, zum Teil
bereits Uber einen l&angeren Zeitraum. Als Nachfolgenutzungen wurden neben Kiosken
und Schnellimbissen auch Wettbiros oder Wettannahmestellen angefragt, die das
Einsetzen eines schleichenden Trading-Down-Effekts beflrchten lassen

Das Planungsgebiet dient neben der Einzelhandelsnutzung, nichtstérendem Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen in den Obergeschossen vor allem dem Wohnen und
verflgt somit Uber eine hohe Wohndichte.
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1 Bisherige planungsrechtliche Situation

1.1.1 Regionalplan

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

1.2 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 dargestellt.

1.3 Bebauungsplan (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Fur den Geltungsbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Mit dem
vorliegenden einfachen Bebauungsplan O 202 wird lediglich die Nutzung ,Vergnu-
gungsstatten® (gemal § 9 Abs. 2b BauGB) im Plangebiet gesteuert. Eine Gebietsart
wird nicht festgesetzt. Entsprechend wird die Frage der Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan nicht negativ berihrt.

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1.1 Anlass der Planung

In der Vergangenheit kam es speziell in der Sieglarer Stral3e zu Anfragen auf Einrich-
tung von Vergnugungsstatten (z.B. Wettburos). Die Sieglarer Stral3e und teilweise
auch angrenzende Bereich der abgehenden SeitenstralRe sind als faktisches Misch-
gebiet (8 6 BauNVO) einzustufen.

Der derzeitige planungsrechtliche Zuléassigkeitsmal3stab nach § 34 BauGB in einem
faktischen Mischgebiet (§ 6 BauNVO) lasst Vergnugungsstatten zu.

Unter Vergntigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich un-
ter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebes einer gewinnbringen-
den Unterhaltung widmen. Sie werden dabei in finf Unterarten unterschieden:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- u. Geschaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

- Diskotheken, Tanzlokale

- Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés

- Wettbiros

- Swinger-Clubs

Merkmal von Vergniigungsstatten ist, dass sie meist eine erhebliche (Larm-)Bel&sti-
gung der Funktion Wohnen bewirken?.

Vergnugungsstatten unterscheiden sich in ,kerngebietstypische” Einrichtungen mit ei-
nem grof3en Einzugsbereich und einer entsprechenden BetriebsgréRe und in ,nicht
kerngebietstypische® Einrichtungen, mit einem kleinen Einzugsbereich. Letztere die-

! Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 13. Aufl. 2019, § 4a Rn 22ff.
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nen der ublichen Freizeitbetatigung in einem (begrenzten) Stadtviertel. Kerngebietsty-
pische Vergnigungsstatten sind nur in Kerngebieten und in Gewerbegebieten zulas-
sungsfahig. Im Gegensatz dazu sind ,nicht kerngebietstypische® Vergnugungsstatten
auch in Mischgebieten, in urbanen Gebieten sowie in besonderen Wohngebieten und
Dorfgebieten zulassig. In den tUberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten
Teilen eines Mischgebietes sind sie allgemein zuléssig, in den wohnlich gepréagten
Teilen kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden. Die Sieglarer Stral3e liegt im
zentralen Versorgungsbereich von Oberlar und ist entsprechend gemischt genutzt mit
gewerblicher Pragung im Erdgeschoss. Sie weist neben einem dichten Besatz an La-
den, Schank- und Speisewirtschaften auch eine hohe Wohndichte auf.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten widerspricht den Zielen des fortgeschriebe-
nen Steuerungskonzeptes ,Vergnugungsstatten® aus dem Jahr 2010. Nach den Leit-
satzen des Konzeptes sollen in Mischgebieten, die nicht tiberwiegend durch gewerbli-
che Nutzungen gepragt sind, Vergnigungsstatten, Wettbiros 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.

2.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

In den letzten Jahren kam es zu einem erheblichen Rickgang von Einzelhandels-
standorten im Oberlarer Ortskern. Mit Muhe konnte in einem lange leer stehenden La-
denlokal eines Lebensmitteldiscounters (Sieglarer Str. 96) ein Nahkauf angesiedelt
und mittlerweile etabliert werden. Diese fur die Einwohner wichtige Nahversorgungs-
funktion soll soweit wie moglich erhalten und weiter ausgebaut werden. Beeintrachti-
gungen, die z.B. zu einem Trading-Down-Effekt fihren kdnnen, gilt es daher entge-
genzuwirken. Entsprechend der Zielsetzung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzeptes der Stadt Troisdorf gilt es die zentralen Versorgungsbereiche weiter zu stér-
ken.

Die Nutzungsmischung in dem Gebiet stellt eine wichtige stadtebauliche Qualitat dar,
die eines besonderen Schutzes bedarf. Auf Grund der folgenden negativen Auswir-
kungen von Vergnigungsstatten, insbesondere von Spielhallen und Wettbiros, sollen
diese Uber die Bauleitplanung ausgeschlossen werden:
- Attraktivitatsverlust durch einen ,Trading-Down-Effekt*
- Negative Beeinflussung des bisherigen Charakters des Stadtteilzentrums mit
seinem attraktiven Angebot
- Beflirchtung der Verdrangung anderer Nutzungen durch die raumlich gebin-
delte Zulassung von Vergnigungsstatten

- Standortunvertraglichkeit wegen hoher Wohnanteile in Mischgebieten

Ziel des Bebauungsplans ist entsprechend, die allgemein und ausnahmsweise zulas-
sigen nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten, von denen negative Auswirkun-
gen ausgehen, auszuschliel3en.

Wahrend fur Vergnugungsstatten im allgemeinen die o0.g. negativen Folgewirkungen
erwartet werden, gibt es einige Betriebe, die als vertraglich fir das Gebiet eingestuft
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werden. Es handelt sich dabei generell nur um nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstatten 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 Vergntigungsstatten z.B. mit Sportbezug, ohne hohes
Besucheraufkommen zur gleichen Zeit oder primér in den Abendstunden. Diese Ver-
gnugungsstatten konnen zur Attraktivitatssteigerung beitragen, indem sie ein zusatzli-
ches Freizeitangebot z.B. auch fur Jugendliche bieten und auch tagsuber besucht wer-
den. Gebietsvertragliche Vergnugungsstétten sollen in dem Plangebiet als Ausnahme
zugelassen werden konnen, sofern die Einzelfallprifung eine Vertraglichkeit bestatigt.
Bei Internetcafés, Escapesrooms, Schwarzlicht-Minigolf-Anlagen und auch sonstigen
Vergnigungsstatten, die nicht primar mit abendlichem und néchtlichem Kundenver-
kehr einhergehen, ist dies i.d.R. anzunehmen. Die Ubergéange zwischen gastronomi-
scher Einrichtung und Vergnigungsstatte sind z.B. bei Kombinationen aus Gastrono-
mie und Sport teilweise flieRend oder die Abgrenzung wird in der Rechtsprechung teil-
weise unterschiedlich ausgelegt. Sie kann sich im Laufe der Zeit auch andern. Aktuell
fallen Gastronomiebetriebe, die ergdnzend und untergeordnet mit mehreren Kegel-
bahnen, Billardtischen oder Dartscheiben ausgestattet sind, nicht unter die Rubrik Ver-
gnugungsstatte. Sie konnten das Oberlarer Zentrum beleben und sollen daher auf je-
den Fall zugelassen werden kdnnen. Einrichtungen, bei denen das Gastronomieange-
bot in den Hintergrund tritt (z.B. Billard- oder Bowlingcenter mit kleinem angeglieder-
tem Bistro), zahlen mal zu den Sportstatten, mal zu den Vergntigungsstatten und sind
aufgrund der o.g. negativen Begleiterscheinungen und ihrer zwangslaufigen GroRRe
nicht zulassig.

Ebenfalls unzulassig sind Wettburos und Wettannahmestellen mit der Moglichkeit von
Livewetten, Spielhallen und ahnliche Unternehmen i. S. d. 88 33c, 33d und 33i GewO
(= Spielgerate und andere Spiele mit Gewinnmdoglichkeit, Spielhallen und &hnliche Un-
ternehmen) sowie Vergnigungsstatten, die auf die Darbietung, Darstellung oder Hand-
lung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind (z.B. Peep-Shows, Swinger-Clubs,
Sexshops mit Videokabinen), auch wenn sie in raumlicher Verbindung mit Einzelhan-
delsbetrieben (Sexshops und Erotikfachmarkte) gefiihrt werden. Bordelle und bordell-
artige Betriebe sowie Wohnungsprostitution kénnen mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplantyp nicht explizit ausgeschlossen werden, da es sich hierbei nicht um Ver-
gnlugungsstatten handelt. Bordelle zahlen aber auch nicht zu den mischgebietsvertrag-
lichen Gewerbebetrieben.

3 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltpriifung

3.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Mit der Anderung des BauGB 2013 wurde die planungsrechtliche Steuerung von Ver-
gnugungsstatten durch das Einfugen des 8§ 9 Abs. 2b BauGB erleichtert. Danach kann
fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB in einen einfachen
Bebauungsplan (Textbebauungsplan) festgesetzt werden, dass Vergnigungsstéatten
oder bestimmte Arten von Vergniigungsstatten nicht zulassig sind. Dabei muss die
Festsetzung darauf abzielen eine Beeintrachtigung der von Wohnnutzung oder ande-
ren schutzbedurftigen Nutzungen wie Kirchen, Schulen und Kindergartenstatten oder
zum anderen eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergeben-
den stadtebaulichen Funktion des Gebietes (z.B. zentrale Versorgungsbereiche), ins-
besondere durch stadtebaulich nachteilige Haufungen von Vergnigungsstatten zu
verhindern.
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Einfache Bebauungsplane gem. § 30 (3) BauGB kénnen im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Auf Grund dessen wird von der Umweltpriifung
gem. 8 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
8 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 Vergntigungsstatten und begriindet keine zusatz-
lichen Bau- und Versiegelungsmaoglichkeiten. Die planerische Auseinandersetzung mit
allen relevanten Umweltbelangen ist daher nicht notwendig und entfallt. Die Zulassig-
keit von Vorhaben richtet sich wie bisher nach § 34 BauGB.

4 Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes

Um den befiirchteten negativen Auswirkungen — allgemeine Trading-down-Effekte,
Verdrangung der gewerblichen Nutzungen, Erhdhung der Verkehrsmengen, Ge-
rauschbelastungen auch wahrend der Nachtzeit — entgegenzuwirken und somit die
Wohnnutzung zu schitzen, werden entsprechend den Planungszielen Vergnigungs-
statten weitestgehend ausgeschlossen.

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

Es handelt sich bei der Festsetzung um keine Negativplanung, da die ausgeschlosse-
nen Nutzungen in der Stadt Troisdorf an anderer Stelle in Toleranzzonen in angemes-
senem Umfang zuldssig sind.

5 VerwirklichungsmaRBnahmen
Der Bebauungsplan kann ohne besondere Maflinahmen durchgefuhrt werden.

6 Kosten und Finanzierung

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

Troisdorf, den In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter

Troisdorf, den

Alexander Biber
BlUrgermeister
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