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0070
l.age und Bestand

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Spich unmittelbar angrenzend an die A 59
Kéln - Bonn. Der Bebauungsplan wird im wesentlichen begrenzt durch &ffentliche Ver-

kehrsflachen

- im Norden durch den Langeler Ring

- im Osten durch den Heuserweg

- im S(iden durch die Niederkasseler StraB3e (L 269) und
- im Westen durch die A 59.

Die Fldchen des Bebauungspians SP 21, Biatt 3, sind derzeit unbebaut und werden
landwirtschaftlich intensiv genutzt. Erhaltenswerte Gehdlze sind aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nicht vorhanden.

Die Baufidchen nérdlich und 8stlich des Geitungsbereichs sind bereits bebaut; es be-
steht dort ausschlieBlich gewerbliche Nutzung. Hervorzuheben als Einzelnutzung ist
das nérdlich des Langeler Rings gelegene Verteilzentrum der Deutschen Post, das ber
den teilausgebauten Langeler Ring erschiossen wird. Sidlich der L 269 befindet sich
die Wohnsiedlung "Auf dem Vogelsang". Auf diese schutzwiirdige Wohnbebauung hat
der Bebauungsplan SP 21, Blatt 3, 4. Anderung bei der Festlegung seiner [nhalte aus
immissionsschutzrechtlichen Grinden Ricksicht zi nehmen. Ebenfalls muf3 auf die Be-
lange des Autobahnamtes Rucksicht genommen werden. Hier sind bei der Neuplanung
die Bestimmungen des Fernstraf3engesetzes bezliglich Bauverbotszone und Baube-
schrankungsbereich in die Planung einzustellen.

Ziel und Zweck der Planung

PlanungsanlaB fir den Bebauungsplan ist die Absicht eines Bautrdgers, an dieser ver-
kehrstechnisch gunstig gelegenen Stelle von Troisdorf-Spich einen Bau- und Handwer-
kermarkt mit angegliedertem Gartencenter und Mébelhaus zu errichten. Flir dieses Vor-
haben wird in etwa die Hélfte des Bebauungsplangebietes benétigt. Fiir den verbleiben-
den nérdlichen Teil des Bebauungsplans sollen ergdnzende gewerbliche Nutzungen,
wie beispielsweise ein Logistikzentrum und andere Gewerbebetriebe, soweit sie gemas
§ 8 BauNVO in Gewerbegebieten zuldssig sind, angesiedelt werden.

P i S .
3.1 Bebauungsplan Nr. 21, Blatt 3

Fir die zu beplanenden Fiachen besteht der rechtskraftige Bebauungspian

Nr. SP 21, der ausschliellich die Nutzungsart Gewerbegebiet - GE festsetzt.
Die ErschlieBung der hierin bestimmten Bauflachen erfoigt (iber eine sogenann-
te ErschiieBungsschleife, so daB in etwa gleich groBe Grundstiicksfldchen ent-
stehen. Sowohl die ausschlieBlich festgesetzte Nutzungsart Gewerbegebiet -
GE als auch die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten éffentliche Er-
schlieBungsflachen stehen der Realisierung des geplanten Vorhabens entge-
gen. Da fur die geplante dberwiegend groBfiachige Einzelhandelsnutzung &in
Sondergebiet i.S. von § 11 BauNVO erforderlich wird und die im rechtskréftigen
Bebauungsplan bestehenden éffentlichen Verkehrsflachen einer Realisierung
des geplanten Vorhabens nicht zulassen, ist der PlanungsaniaB zur Aufstellung
eines neuen Bebauungsplans gegeben.
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Flachennutzungsplan 0C7T
Die Flache des Bebauungsplans SP 21 ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Troisdorf als gewerbliche Baufldche dargestelit. Da fir den
sidlichen Teil des Bebauungsplangebietes ein Sondergebiet gemaB § 11 BauN-
VO erforderlich wird, hat die Stadt Troisdorf die 65. Anderung des Flachennut-
zungsplans aufgestelit. Dieses Anderungsverfahren wird im Parallelverfahren
zur Aufsteliung des Bebauungsplans durchgefiihrt. Die Sonderbaufidchen wer-
den in diesem Anderungsverfahren abgeglichen mit den Sondergebietsflachen
im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung. Im Erlauterungsbe-richt zur Anfrage
gemaB § 20 Landesplanungsgesetz im Rahmen der 65. Fidchennutzungsplan-
dnderung sind Ausflihrungen zu den Punkten

- Beachtung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
- stadtebauliche Integration
- Auswirkungen der Planung

enthalten.

Da die Fldchennutzungsplandnderung und die Bebauungsplanaufsteliung para!-
tel betneben werden, werden an dieser Stelle die Ausflihrungen des Erlédute-
rungsberichtes zu den einzelnen Punkten nochmals wiedergegeben:

Beachtung I : nd Landescianung

GemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich
nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwickiung oder Ordnung nicht
aur unwesentlich auswirken kdnnen, in der Regel nur in Kerngebieten oder in
dafiir ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Bei der Ausweisung von Son-
dergebieten ist daher eine Einzelpriifung im Hinblick auf mégliche Auswirkungen
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung und die stidtebauliche Ent-
wickiung und Ordnung erforderlich.

Nach dem Landesentwickiungsplan NRW liegt der geplante Sondergebiets-

standort auf einer groBrdumigen Entwicklungsachse von europdischer Bedeu-
tung, die dem europaweiten Leistungsaustausch dient und zur Integration des
Landes in die europdischen Raum- und Wirtschaftsentwickiung beitragen soli.
Dariiber hinaus sollen in ihrem Bereich weitere Versorgungseinrichtungen ent-

wickelt werden.

Troisdortf selbst ist Mittelzentrum mit ca. 71.000 Einwohnern in der Ballungs-
randzone der Oberzentren Koin und Bonn und in der Nachbarschaft der Mittel-
zentren Slegburg, Sankt Augustin, Niederkassel und Lohmar. Die Stadt Trois-
dort ist die groBte Gemeinde im Rhein-Sieg-Kreis und ist durch umfangreiche In-

dustrieansiedlungen gepragt.

im Gebietsentwicklungspian ist der geplante Standort als Gewerbe- und indu-
strieansiedlungsbereich dargesteilt, in dem in der Regel bei der Bauleitplanung
nur gewerbliche Bauflachen im Sinne der Baunutzungsverordnung und Sonder-
gebiete mit einer der gewerblichen Nutzung entsprechenden Zweckbestimmung
ausgewiesen werden sollen. Sondergebietsstandorte sollen in bezug auf die zu-
Iassigen Nutzungen nach An, Lage und Umfang der angestrebten zentralértli-
chen Gliederung sowie der in diesem Rahmen zu sichemden Versorgung der
Bevdlkerung entsprechen und rdumlich und funktional den Siedlungsschwer-
punkten zugeordnet werden.

Der Ortsteil Troisdorf-Spich ist ein eigensténdiger Stadtteil mit ca. 11.000 Ein-
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wohnern und zentralen Versorgungseinnchtungen entlang der Hauptstrafle so-
wie umliegenden Wohn- und Gewerbegebieten. Der Ortsteil besitzt einen S-
Bahn-Haltepunkt (S 21 Kéin/Hennef, geplant S 13 KéIn/Bonn mit Flughafenan-
bindung) an der Niederkasseler StraBe und Buslinien in Richtung Troisdorf,
Siegburg und Niederkassel. Spich ist an die Autobahn A 59 Uber die AnschiuB-
stelle Porz-Lind und die im Bau befindliche AnschluBstelle A 53/K 29 unmittelbar
angeschlossen und durch weitere Bundes-, Landes- und stédtische Hauptver-
kehrsstraBen erschlossen.

GemadaB dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird der Ortskern von Spich
als einer der drei Siedlungsschwerpunkte der Stadt Troisdorf dargestelit. Der
Standort des geplanten Sondergebietes liegt zwar auBerhalb des eigentlichen
Siedlungsschwerpunktes, ist ihm jedoch zugeordnet und liegt dartber hinaus in-
nerhalb des Siediungsbandes parallel zu den Verkehrsb&ndern von Bahn, Auto-
bahn und BundesstraBen. Den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist
damit Rechnung getragen.

2. Sti liche Integration

Geplant sind folgende groBflichige Einzethandeisnutzungen:
Baumarkt 6.500 gm Verkaufsflache
Ganrtencenter 4.500 gm Verkaufsflache
Mobelmarkt 3.000 gm Verkaufsflache.

Hinzu kommen weitere Lagergebdude und die notwendigen Stellplatze. in dem
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungspilan werden einschrdnkende
Festsetzungen zu den Sortimenten gemas der sogenannten "Ko.aur Liste” vor-
genommen. Dadurch wird sichergestelit, da nur innenstadtunschédliche Sorti-
mente an diesem Standort angeboten werden. Das geplante Sondergebiet hat
eine GrdBe von ca. 6,7 ha. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einem be-
grenzten Warensortiment, wie oben beschrieben, kénnen wegen erheblichen
Flachenanspriichen nicht im Siedlungsschwerpunkt selbst, der durch eine klein-
teilige Bebauungs- und Grundstiicksstruktur gepragt ist, integriert werden. Dari-
ber hinaus scheidet eine Ansiedlung im Ortskern von Spich auch wegen des mit
dem Abtransport tberwiegend groBer und sperriger Waren verbundenen Auf-
kommens an Kraftfahrzeugen, Lieferverkehr etc., aus. Die Sortimente der oben
angesprochenen Nutzungen, die GréBe der Prasentations- und Lagerflachen,
eine kundenorientierte optimale Pkw-Verkehrsanbindung begriinden eine Zuord-
nung des Standortes zum Siedlungsschwerpunkt, chne damit die bestehenden
Ziele der Raumordnung und Landesplanung verlassen zu missen.

3. Auswirkungen der Planung

Zur Konkretisierung méglicher Auswirkungsmerkmale gemaB BauNVO wurden
im gemeinsamen RunderlaB des MSWV, des MWMT und des MURL vom
16.07.1986 weitere Ausflihrungen gemacht. Ob Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung vorliegen, ist im einzelnen zu prufen.

Folgende Bereiche sind gemaB der BauNVO besonders zu untersuchen:

- schédliche Umwelteinwirkungen
- mogliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattungen
- Auswirkungen auf den Verkehr
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- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung
- Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden und
- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalit.

Diese mdglichen Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung wurden untersucht und sind nachfolgend ausgeflihrt.

Lan h lanun

Flr den Geltungsbereich der 65. Anderung des Flachennutzungsplans besteht
ein rechtskréftiger Bebauungsplan, der dort Gewerbegebiet ausweist. Die Aus-
weisung als Sondergebiet fuhrt nicht zu weitergehenden Eingriffen im Sinne
des § 8 a BNatSchG gegeniiber dem bestehenden Pianungsrecht, so daB Aus-
gieichsmaBnahmen nicht erforderlich sind. In dem parallel aufzustellenden Be-
bauungsplan sollen jedoch heutige 6kologische Standards wie Baumpflanzun-
gen, Bepflanzung der unbefestigten Bereiche, Fassadenbegrlinung, Regen-
wassernutzung etc. festgesetzt werden, so dafl es insgesamt zu einer Verbes-

serung kemmt.

Verkehrssituati
Die Zutahrt zum Standort erfolgt uber die Autobahn A 53 und den im Bau be-
findlichen AutobahnanschiuB A 53/K 29 sowie die ZufahrtsstraBBen zum Gewer-
begebiet Heuserweg. Verkehrsbedingte Belastungen von Wohngebieten sind
ausgeschlossen. Der S-Bahn-Haltepunkt Spich als leistungsfahiger OPNV-Tré-
ger liegt in einer Entfernung von ca. 600 m und ist gut zu erreichen. Der Be-
reich se'hst ist direkt durch Buslinien erschlossen, die den S-Bahn-Haltepunkt
unmittelbar anbinden und bei weiterem Ausbau des Gewerbegebietes zwischen
der Kriegsdorfer StraBe und Niederkasseler StraBe weiter verdichtet werden
soll. Die zusétzlichen verkehrlichen Belastungen fihren nicht zu einer Uberla-
stung des vorhandenen StraBennetzes. Verkehrslenkende MaBnahmen kénnen
der jeweiligen Situation angepaft werden.

Versorgungssituati

Da es sich bei den groBfidchigen Einzelhandelsbetrieben um Branchen handeit,
die nicht alltdglich sind, sondern einer mittel- oder langfristigen Versorgung mit
einem schmalen Fachsortiment dienen, ist die Nahversorgung der Bevdlkerung
fir den téglichen Bedarf nicht geféhrdet. Darliber hinaus ist auch keine iberma-
Bige Kaufkraftbindung zu erwarten. Im Gegensatz zu den Nachbarstédten be-
steht fur den Troisdorfer Bereich durchaus noch Nachholbedarf.

Dies zeigt auch der von der [HK Bonn vorgelegte Vergleich der Umsatzkennzif-
fern 1994 als Verhaitnis aus Marktvolumen und tatsédchiichem Umsatz. Gegen-
tiber den Nachbarstadten Siegburg (195,49) und Sankt Augustin (157,2) liegt
Troisdort (81,0) deutlich hinter den Nachbarstéddten und auch unter dem Kreis-
durchschnitt. Es ist festzustellen, daB in der Stadt Troisdorf durchaus noch Be-
darf nach zuséatzlichen Einzelhandelsflichen besteht.
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Mit erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes ist nicht zu rechnen, da die Sonderbauflache in ein Gewerbege-
biet integriert ist und durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
aufgewertet werden soll.

Es kann davon ausgegangen werden, dafl nach Rechtsgultigkeit der Flachen-
nutzungsplanénderung der Bebauungsplan SP 21 im Sinne von § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde.

welt, Natur-

Schutzgebiete i.S. des Natur- und Landschaftsschutzgesetzes bestehen im Bereich
des Bebauungsplans SP 21, Blatt 3, 4. Anderung nicht. Die Eingriffsregelung gemas
BNatschG ist nicht durchzufiihren, da im verbindlichen Bauleitplanverfahren aus-
schlieBlich die Anderung eines Bebauungsplans durchgeflhrt wird. Die Ausweisung
als Sondergebiet flhrt nicht zu weitergehenden Eingriffen im Sinne des § 8 a
BNatSchG gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht, so daB AusgleichsmaBnah-
men nicht erforderlich sind. In diesem Bebauungsplan sollen jedoch heutige ékologi-
sche Standards wie Baumpflanzungen, Bepflanzung der unbefestigten Bereiche, Fas-
sadenbegrinung, Regenwassernutzung etc. festgesetzt werden, so daf3 es insgesamt
zu einer Verbesserung kommt.

Begrind jer Planinhal
51 A r lichen Nutzun
5.1.1 Gewerbegebiet - GE

Wie bereits unter Punkt 2. - Ziel und Zweck der Planung - erldutert, soltf
das kinftige Baugebiet in einen ndrdlichen Gewerbegebietsteil und eine
stidliche, in etwa gleich groBe Sondergebietsfidche unterteilt werden.
Aufgrund der schutzwiirdigen Wohnbebauung stdiich der L 269 ist eing
Einschrdnkung der Ausnutzbarkeit dieser Gewerbebauflichen erforder-
lich. Gem&nB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird daher das Gewerbegebiet
nach der Art der Betriebe und Anlagen sowie deren besonderen Bedur-
nissen und Eigenschaften unter Anwendung der Abstandsliste zum Rd.
ErtaB des Ministers fur Umwelt, Raum- und Landwirtschaft vom
21.03.1990 dahingehend eingeschrankt, daB Anlagen und Betriebe der
Abstandsklasse | bis V sowie Betriebe und Anlagen mit vergleichbarem
Immissionsgrad nicht zuldssig sind. Dies bedeutet im UmkehrschiuB,
daB die Abstandsklassen VI und VIl der Abstandsliste bzw. Betnebe, die
dort genannt sind, im Gewerbegebiet zuldssig sind. Diese in den vorge-
nannten Abstandsklassen aufgefiihrten Betriebsarten bendtigen einen
Abstand von 100 m bzw. 200 m bis zur nachstgelegenen Wohnbebau-
ung (WR). Die Gewerbegebietstlachen wurden rdumifich im Bebauungs-
plan so festgesetzt, daBl mindestens 200 m zwischen dem zukdinftigen
Gewerbegebiet und der néchstgelegenen Wohnbebauung "Auf dem Vo-
gelsang" verbieiben.

Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke, die ausnahmsweise in den
Gewerbegebieten zuldssig sind, werden im Bebauungsplan ausge-
schiossen, da gemaB den Vorstellungen des Bautrigers diese Flachen
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ausschlieBlich einer gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben soilen,
so wie sie im Umfeld des Bebauungsplans Nr. SP 21 bereits vorhanden
sind. Die Vergnligungsstatten als ausnahmsweise zuldssige Unternut-
zung des § 8 Abs. 3 BauNVO werden nicht ausgeschlossen, da bei-
spielsweise die Errichtung einer Diskothek an diesem verkehrstechnisch
gunstigen Standort mit genligendem Abstand zur nédchstgelegenen
Wohnbebauung durchaus stéddtebaulich sinnvoll sein kann.

Das sogenannte “privilegierte Wohnen", das ausnahmsweise gemali § 8
Abs. 3 BauNVQ in Gewerbegebieten zulassig ist, wurde auf Teilflichen
der Gewerbegebietsflachen in einer Tiefe von 50 m sddlich des Langeler
Rings ausgeschlossen. Dies wurde erforderlich, da die starke Lkw-Bela-
stung des Langeler Rings zum Postbriefzentrum, vor allen Dingen zu
den Nachtzeiten, auch das privilegierte Wohnen nicht zulassen.

Gemé&B den Planungsvorstellungen des Bautrdgers sollen im siidiichen
Teil des Geltungsbereichs, fir den Sondergebietstiachen gemai § 11
BauNVO festgesetzt werden, ein Baumarkt, ein Gartencenter sowie ein
Mobelhaus entstehen. Flir diese unterschiedlichen Nutzungen werden
gigenstandige Sondergebiete mit entsprechender Zweckbestimmung so-
wie eine maximal zuldssige Verkaufsfidche festgesetzt.

Zu den stadtebaulichen Auswirkungen dieser Sondergebietsnutzungen
wurde bereits im Erlduterungsbericht zur 64. Flachennutzungsplan&nde-
rung ausflhrlich Stellung genommen; diese Ausflihrungen sind auszugs-
weise unter Punkt 3.2 Fl&chennutzungsplan wiedergegeben worden.

Zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplans SP 21 wurde im Auftrag
der Stadt Troisdorf von der Untemehmsberatung BBE Kéin eine gutach-
terliche Stellungnahme zur Feststellung der potentiellen stadtebaulichen
Auswirkungen im Sinne § 11 BauNVO des geplanten Bau- und Heim-
werkermarktes in Troisdorf-Spich erarbeitet und im April 13996 vorgelegt.
Auch diese Untersuchung und Bewertung des geplanten Bau- und
Heimwerkermarktes mit Gartencenter erstreckte sich auf die Vereinbar-
keit des Vorhabens mit '

- den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie
- die Auswirkungen auf die stéddtebauliche Entwickiung und Ordnung.

Die bereits im Rahmen der 65. FNP-Anderung von der Stadt Troisdorf
formulierten Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung werden
durch das Gutachten gestitzt. Der Gutachter kommt in seiner Zusam-
menfassung zu dem Ergebnis, daB negative Auswirkungen auf Funktio-
nen und Entwicklungschancen des Geschéftszentrums Troisdorf nicht
feststellbar sind, da eine Beeintrachtigung innerstiddtischer Betriebe mit
vergleichbaren Teilsortimenten aufgrund unterschiedlicher Zielgruppen
kaum erfolgen wird. Weiterhin wird festgesteilt, daB durch den Einsatz
eines qualifizierten Bau- und Heimwerkermarktes in Troisdorf-Spich so-
gar die Entwickiungsvoraussetzungen des Mittelzentrums Troisdorf we-
sentlich verbessert werden. Zusammenfassend bleibt nochmals festzu-
stellen, daf3 das vorliegende Gutachten der BBE Unternehmensberatung
die bereits von der Stadt im Rahmen der FNP-Anderung dargesteliten
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Auswirkungen der SO-Nutzungen bestéatigt.

52  MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung im Sinne von § 16 BauNVO wird sowoh! im
Gewerbegebiet als auch in den Sondergebiseten durch die Festsetzung der
Grundflachenzah! GRZ sowie der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. So-
wohl die Héhe baulicher Anlagen ais auch die GRZ von 0,8 ermdglicht die
Umsetzung des gepianten Vorhabens nach den Vorstellungen des Bautra-
gers. Insbesondere die beabsichtigte Héhe der baulichen Anlagen ist in der
Nachbarschatft teilweise bereits vorgegeben bzw. wurde so bemessen, dai
sich die zukinftigen Geb&ude in die Umgebung einpassen. Da geméan § 18
BauNVO bei der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen sind, wurden die Hé6hen im Bebauungsplan nicht
absolut, sondern bezogen auf die Héhe Gber NN festgesetzt. Diese Héhen-
festsetzung entspricht in etwa einer Hohe der zukiinftigen Gebdudehéhen von
10,0 m.

53 Verkehrsflichen
5.3.1 Offentliche Verkehrsfldchen

Die Grundstlcksflachen des zuklinftigen Gewerbe- und Einkaufparks
werden ausschliefliich Gber den Heuserweg und Langeler Ring erschlos-
sen. Entsprechend dem Vorentwurf des Bautrdgers wurden im Bebau-
ungsplan zwei Anschiu3stellen an den Heuserweg planungsrechtlich
festgesetzt und ist daher flr den Bautriger zukiinftig bindend. Im rechts-
kraftigen Bebauungsplan (alt) ist ein Strafenquerschnitt von 15,0 m fur
den Heuserwegq festgesetzt worden. Dieser StraBenquerschnitt ist auch
far den zukinftigen Ausbau und die endglitige Herstellung des Heuser-
weges ausreichend. Da auf der stidwestlichen Seite des Heuserweges,
bedingt durch die Zufahrtssituation zum Gewerbe- und Einkaufspark ein
Parkstreifen, wie er urspriinglich geplant war, zuklinftig entf2llen kann,
ist die Einrichtung von Linksabbiegespuren in den Gewerbepark im Rah-
men der Ausbauplanung méglich, ohne den urspriinglichen Gesamt-
querschnitt von 15,0 m zu erweitern. Zukiinftig werden nach Umsetzung
der Planung, ausgehend vom Kreisverkehr L. 269 im StraBenraum des
Heuserweges zwei Linksabbiegespuren in den Gewerbepark hineinfth-
ren bzw. eine dritte Linksabbiegespur in den Langeier Ring fihren. Die
Aufstellange innerhaib der Linksabbiegespuren ist flir Pkw und Lkw aus-
reichend.

Der Langeler Ring ist derzeit bis zur Einmindung Stockumer Weg aus-
gebaut. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans wird der
Langeler Ring in stdwestlicher Richtung verlangert bis zur geplanten
Wendeanlage mit einem Radius von 21,5 m. Der Radius dieser Wende-
anlage ist ausreichend fUr die Befahrung der Wendeaniage mit Lastzi-
gen (siehe auch EAE 1985). Der Querschnitt des Langeler Rings setzt
sich zusammen aus einer Fahrbahn mit einer Breite von 6,0 m (Begeg-
nungsfall: Lkw/Lkw), einem einseitigen Standstreifen mit einer Breite von
2,5 m und einer Gehwegbreite von 1,5 m.

Um in Spitzeneinkaufszeiten eine UberméBige Belastung des Kreisver-
kehrs an der L 269 zu vermeiden, wird im Bebauungsplan eine Ausfahr-
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mdglichkeit zur L 269, mittig zwischen Autobahn und Kreisverkehr gele-
gen, festgesetzt. Durch verkehrstechnische Regelungen des Bautragers
muB gewdhrleistet sein, dafl Gber diese Ausfahrt zur L 269 ausschlieB-
iich in Richtung Niederkasse! ausgefahren wird und es zu keiren Que-
rungen der Fahrbahn in Richtung Spich kommt. Eine Einfahrmaglichkeit
von der L 269 in den Einkaufspark hinein wird ausgeschlossen. Obwohi
dieser Teil der L 269 auBerhalb der Ortsdurchfahrt liegt (siehe Bestim-
mungen StraBen- und Wegegesetz NW), wird diese zusétzliche reine
Ausfahrméglichkeit aus dem Einkautspark flr stdotebaulich sinnvoll ge-
halten; die Belange des StraBenbaulasttrdgers werden durch die Nut-
zung dieser Ausfahrt nicht wesentlich beeintrachtigt.

Um die Bestimmungen des StraBen- und Wegegesetzes zu dokumentie-
ren, wurde mit Ausnahme dieser Ausfahrméglichkeit ein Ein- und Aus-
fahrverbot entlang der gesamten Grundsticksfidche im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die bestehende Bushaltestelle im Bereich der L 269 am Kreisverkehr
wird auch nach der Durchfihrung entsprechender PflanzmafBnahmen
entfang der L 269 erreichbar bieiben. Eine entsprechende Verbindung
zwischen dem Einkaufspark und der Bushaitestelie wird vom Bautréger
hergesteilt.

Private Verkehrsfldchen

Die innere ErschlieBung der Gewerbegebiets- sowie der Sondergebiets-
flachen erfolgt ausschlieBlich durch private Verkehrsflachen. Zum besse-
ren Verstédndnis der Planungsinhalte werden diese PrivatstraBen infor-
metl in den Bebauungspian eingestrichelt dargestelit. Die Verkehrssiche-
rungs- und Pflegepflicht flir diese StraBen entfilit daher zukinftig aus-
schlieBlich auf die Eigentlimer dieser PrivatstraBen. Kosten fur die Her-
stellung dieser Verkehrsflachen entstehen daher der Stadt Troisdort
ebenfalls nicht. Die Steliplatzftichen flir die Einzelhandelsnutzungen
entstehen ausschlieBlich auf den nicht (berbaubaren Grundstickstia-
chen. Da der Bebauurgsplan im Bereich der Wasserschutzzone Il B
liegt, werden die Fahrbereiche als Schwarzdecke und die Steliplatzfii-
chen in Verbundpflaster hergestellt. (Siehe auch Punkt 6. - Entwésse-
rung).

Baubeschrinkungen im Bereich A 59

Gem4an den Bestimmungen des FernstraBengesetzes sind bauliche An-
lagen entiang von Autobahnen in einer Breite von 40 m, gemessen vom
Fahrbahnrand aus, nicht zuldssig. Innerhalb dieser 40 m Zone wurde im
Bebauungsplan ausschlieBlich die Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern festgesetzt. Notwendige Anlagen, die im Zusammenhang stehen
mit baulichen Anlagen im Gewerbegebiet bzw. im Sondergebiet, werden
auf diesen Flachen nicht untergebracht (z.B. Steliplatze, Entwasserungs-
anlagen). Um zukinftige Erweiterungsabsichten des Autobahnamtes in-
nerhalb dieser 40 m Zone zu berlicksichtigen, werden die Pflanzfestset-
zungen in diesem Bereich so gegliedert, daB das Anpflanzen von B&u-
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men innerhalb einer 30 m Zone, gemessen vom Fahrbahnrand, ausge-
schlossen wird. Auf diesen Flachen sollen zukUnftig nur Straucher ge-
pflanzt werden, so daf bei einer etwaigen Erweiterung der Autobahn zu-
kiinftig nicht ein Eingriff in den Ausgleich erfolgen miBte. Es wird davon
ausgegangen, daf3 die Belange des Autobahnamtes dennoch ausrei-
chend in die Planung eingestelit wurden.

5.3.4 Immissionsschutzqutachten - Verkehrsiarm

Innerhalb der Sondergebietsflachen im sudlichen Teil des Bebauungs-
plangebietes werden im Bereich des Baumarktes/Gartencenter etwa
540 Steliplatze entstehen; flr das anschlieBende Mébelhaus werden ca.
weitere 50 Pkw-Stellplatze erforderlich. Da zu erwarten ist, daf3 von die-
sen groBflachigen Steliplatzanlagen Verkehrsldrmemissionen zumindest
zu den Offnungszeiten der Geschéfte ausgehen, wurde im Rahmen ei-
nes Immissionsschutzgutachtens untersucht, welche Auswirkungen die-
se Verkehrsi&rmimmissionen auf die stdlich der L 263 gelegene schutz-
wurdige Wohnbebauung "Auf dem Vogelsang" haben. Das Immissions-
schutzgutachten wurde vom Blro Graner & Partner in Bergisch Glad-
bach erarbeitet und wurde der Begriindung als Aniage beigefugt.

Der Gutachter stellt in seiner Zusammentassung fest: “Im vorliegenden
Schalitechnischen Gutachten wurden die Gerduschimmissionen unter-
sucht, die durch die Nutzung der Pkw-Stellplétze an dem geplanten Bau-
markt bzw. Mobelhaus in Troisdorf-Spich entstehen und auf benachbarte
H&auser einwirken. Es zeigt sich, daB auf der gegeniiberliegenden Seite
der Niederkasseler StraBe (L. 269) die Einhaltung der Immissionsricht-
werte uneingeschrénkt méglich ist, so daB die Planung im Einklang mit
den Immissionsschutzbestimmungen weiterentwickelt werden kann.”

Anpflanzen von Ba n réduchern/F n nun

Fir die Flachen des Bebauungsplan SP 21, Blatt 3, 4. Anderung, besteht ein
rechtskréftiger Bebauungsplan, der dort Gewerbegebiet ausweist. Die Neuaus-
weisungen fuhren nicht zu weitergehenden Eingriffen im Sinne des § 8 a
BNatSchG gegenlber dem bestehenden Planungsrecht, so daB Ausgleichs-
mafBnahmen nicht erforderlich werden. in dem neu aufzustellenden Bebau-
ungsplan werden jedoch aus Griinden der aligemeinen Akzeptanz und der At-
traktivittssteigerung des gesamten Einkaufsparks 6kologische Standards wie
Baumpflanzungen, Bepflanzung der unbefestigten Bereiche, Fassadenbegri-
nung sowie die Regenwassemutzung festgesetzt, so daB es insgesamt zu ei-
ner Verbesserung gegentiber der im urspringlichen Bebauungsplan festge-
setzten Situation kommt. Auf eine detaillierte Bilanzierung wird daher an dieser

Stelle verzichtet.

Versorgungsanlagen
5.5.1 Gasleitung/Pumpstation

Am o6stlichen Rand des Geltungsbereichs veriduft in den éffentlichen
Verkehrsflachen eine Gasleitung. Der entsprechende Schutzstreifen mit
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einer Breite von 5 m findet im Bebauungsplangebiet Beachtung. Durch

die Festsetzung Nr. 5.1.1 ist geregeft, daB innerhalb dieses Schutzstrei-
fens nur Strducher und keine Baume gepflanzt werden, so daB auch zu-
kiinftig gewdhrleistet ist, daB der Versorgungstréger bei Pflege oder Re-
paraturmaBnahmen ohne groBen Aufwand an diese Leitung gelangt. Die
Flachen der Pumpstation westlich des Heuserweges wurden im Bebau-

ungsplan als Versorgungsantage mit der Zweckbestimmung Gas festge-

setzt.

5.5.2 Fernmeldeanlage

im Nahbereich der A 59 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine Fermmmeldeanlage. Diese wurde im Bebauungsplan durch ein Lei-
tungsrecht zugunsten des Versorgungstragers gesichert, so daf auch
zukdiinftig die Erreichbarkeit dieser Anlage gewéhrleistet ist.

5.5.3 Energieversorgung

Auf Anregung der Stadtwerke Troisdorf wurde im Bebauungspian eine
Trafostation (6 x 4 m) mit entsprechender Zweckbestimmung festge-

setzt.

56 W lagen

Die Héhenverhéltnisse fir Werbeanlagen im Bereich des zuklinftigen Gewer-
be- und Einkaufsparks wurden getroffen, um das Erscheinungsbild des gesam-
ten Gewerbegebietes auch Uber den Heuserweg hinaus nicht negativ zu beein-
trachtigen. Durch die H6henfestsetzungen fur Werbeanlagen sind angemesse-
ne Werbemdglichkeiten flir die Betreiber gegeben. Da die Emichtung der Wer-
beanlagen innerhalb der zur Bepflanzung vorgesehenen nicht iberbaubaren
Grundsticksfléchen ausgeschlossen ist, wird davon ausgegangen, daB durch
diese Regelung ebenfails die Belange des Autobahnamtes (Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs) durch die Festsetzung der Héhenbegrenzung flr
Werbeanlagen bertcksichtigt wurde.

Entw
Entsprechend den Bestimmungen des § 51 a Landeswassergesetz NRW ist unver-
schmutzes Niederschlagswasser zuklnftig auf den Grundsticksfldchen zu versickem.
Da die Ausftihrungsplanung flir die Baugebiete bereits parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans erarbeitet wurden und entsprechende Abstimmungen zwischen Bautré-
ger und der Unteren Wasserbehérde stattfanden, wird auf die Regelung der Nieder-
schlagswasserversickerung durch Festsetzungen im Bebauungsplanverfahren ver-
zichtet. Mit der Unteren Wasserbehdrde wurde vereinbart, da3 die Dachentwésserung
der geplanten Gebaude vollstédndig Uber kombinierte Rigolen- und Rohrversickerung
erfolgt. Diese Versickerung der Niederschlagswésser erfolgt fiir die Sondergebietsfla-
chen in den im Bebauungsplan fiir Anpflanzungen vorgesehenen Flachen hauptséch-
lich entlang der . 269. Die Pflanzdichte auf diesen FlAchen wurde so gewiahlt, daB ei-
ne zusétzliche Versickerung auf diesen Flachen méglich ist. Die Dachentwésserung
des Gartencenters wird in Zisternen gesammelt. Mit diesem zurtickgehattenen Nieder-
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schlagswasser erfolgt die Bewdsserung der Pflanzen im Gartencenter.

Bezlglich der Dachentwédsserung baulicher Anlagen, die innerhalb der Gewerbege-
bietsflachen entstehen, erfolgte ein Abstimmungsgesprach mit dem Staatlichen Umwelt-
amt Bonn im Rahmen der dffentlichen Auslegung des B-Planes. Hierbei wurde verein-
bart, daB3 die Dachentwésserung des Frachtzentrums im Nahbereich der Gebdude am
westlichen Plangebietsrand in einer Muldenfidche innerhalb des 40m-Schutzstreifens
der BAB 59 erfolgt. In diesem Bereich werden vom Autobahnamt Kéln bauliche Anlagen
nur auf Widerruf zugelassen. Staatliches Umweltamt und Untere Wasserbehérde erkla-
ren ihr Einverstdndnis zum AnschiuB der betreffenden Dachflachen an den Kanal, falls
die Mulden auf Verlangen des Autobahnamtes zu einem spateren Zeitpunkt reduziert
oder beseitigt werden mtssen.In der Kanalplanung wird dies schon im vorhinein be-
ricksichtigt. Das beauftragte Ing.-biro bemiBt auf dieser Grundlage die Entwésserungs-
anlagen und stellt einen Antrag auf Einleitung bei der UWB.

Bezliglich der Errichtung der Stellplatzaniagen, vor allen Dingen in den Sondergebiets-
flachen, wurde von der Unteren Wasserbehérde bestimmt, daB aufgrund der Lage des
Plangebietes in der Wasserschutzzone Il B ein Versickern der Niederschiagswésser
auf den Stellplédtzen ohne Vorki&rung nicht zuldssig ist. Urspninglich war die Herstellung
der Stellplatzflachen in wasserdurchidssigem Maternal vorgesehen. Diese Flachenver-
sickerung ist nicht zuldssig. Es wurde daher vereinbart, die Fahrbereiche als Schwarz-
decke herzustellen und die Stellplatzflichen in Verbundpflaster. Eine Entwasserung die-
ser weitgehend versiegelten Steliplatzflachen wird in Abstimmung mit der Unteren Was-
serbehdrde durch die Sammlung der Wésser und Abflihrung in den Kanal erfoigen, da
as sich um leicht belastetes Wasser handeit.

Kosten und Finanziening

Die Realisierung des Vorhabens ist kurzfristig vorgesehen. Die Ausfihrungsplanung so-
wie privatrechtliche Vertrdge zwischen Bautrdger und Stadt wurden bereits getroffen.

Auch wenn die Realisierung des Gewerbe- und Einkaufparks uberwiegend durch den
Bautrager erfolgt, entstehen der Stadt Troisdorf Kosten durch

- das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
- Ausbaukosten fur die im Bebauungsplan festgesetzten
offentiichen Verkehrsflachen (10% Anteil}

Die erforderlichen Mittel sind bzw. werden im Haushatft der Stadt Troisdoif berticksich-
tigt.

Troisdorf, den 0§ . 7. 96 Troisdorf, den

i.V. Pietrek Gdtiner
{Technischer Beigeordneter) (Burgermeister)
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