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Stadt Troisdorf
Der Stadtdirektor
11/61-Mo/s

Bekanntmachung

Inkrafttreten von Bauleitpldnen
Der Rat der Stadt Troisdorf hat in seiner Sitzung am 17.11,1998 den Bebauungsplan

Sp 21, Blatt 3, 5. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Spich, Bereich zwischen Langeler
Ring, Heuserweg, Niederkasseler StraBe und A 59
gemaB/§M0 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschiossen.
+ 13 Vom,

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Der Bebauungsplan mit
Begrindung kann wéhrend der Dienststunden der Stadtverwaltung im Rathaus,
Stadtplanungs- und Vermessungsamt, 3. ObergeschoB, Zimmer 327, Kélner StraBe
176, 53840 Troisdorf, eingesehen werden.

Uber den Inhait des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Auf die Vorschriften des § 44 Baugesetzbuch (BauGB) Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des
Absatzes 4 Uber die fristgeméBe Geltendmachung von etwaigen durch diese Bebau-
ungsplane ausgeldsten Entschadigungsanspriche erlischt, wenn nicht innerhalb von
drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in § 44 Abs. 3 Satz 1 BauGB
bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs her-
beigefuhrt wird.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nmn. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften ist unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit
dieser Bekanntmachung schriftlich gegentber der Stadt Troisdorf geltend gemacht
worden ist. Mangel der Abwégung sind unbeachtlicht, wenn sie nicht innerhalb von
sieben Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenlber der Stadt Troisdorf
geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, darzulegen.

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fir das
Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) kann gegen Satzungen nach Ablauf eines Jahres
seit inrer Verkindung nicht mehr geltend gemacht werden, es sei denn,

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeige-
verfahren wurde nicht durchgefihrt

b) die Satzung ist nicht ordnungsgemaB éffentlich bekanntgemacht worden,

c) der Stadtdirektor hat den RatsbeschluB vorher beanstandet,

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegenlber der Stadt Troisdorf vorher ge-
rlgt und dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet wor-
den, die den Mangel ergibt.



Rechtsgrundlagen: § 10, § 44 Abs. 5, § 215 Abs. 2, § 233 BauGB sowie § 7 Abs. 6
GO NW in der bei Veréffentlichung dieser Bekanntmachung geltenden Fassung.

70W4

Walter Bieber
(BUrgermeister)

Troisdorf, den 22.02.1999
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 gemil § 9 Aks. 8 BauGB
zum Bebauungsplan Sp 21, Blatt 3, 5. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Spich
Bereich zwischen Langeler Ring, Heuserweg, Niederkasseler Strafe und A 59

1. Abgrenzung

‘Das Plangebiet liegt im Westen des Stadtteils Spich unmittelbar an der Bun-
desautobahn A 59, die das Gebiet westlich begrenzt. im Stden grenzt das Plan-
gebiet an die Niederkasseler Strafle, im Osten an den Heuserweg, im Norden an
den Langeler Ring. Auf der Grundlage des seit dem 03.09.1996 rechtskréftigen
Bebauungsplan Sp 21, Blatt 3, 4. Anderung ist das Plangebiet in den letzten ein-
einhatb Jahren schrittweise planméRig bebaut worden. Am Langeler Ring ist ge-
genuber des parallel fertiggesteliten Briefzentrums Spich der Deutschen Post AG
ein rund 19.000 gm groflles Lagergebaude entstanden. Am Heuserweg hat im
Oktober 1997 ein rund 11.000 gm groRer neu errichteter Bau- und Gartenmarkt
eroffnet. Auf der Flache am Langeler Ring Ecke Heuserweg ist eine we:tere rund
9. 000 aqm grof&e gewerbhche Hallenbebauung err;chtet worden.

2. Ziele und Zwecke der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan Spich 21, Blatt 3, 4. Anderung ist fir einen Investor aufgestelit
worden, der das gesamte Areal des Plangebietes zur Verwirklichung eines
gemischten Nutzungskonzeptes aus nicht zentrenrelevantem (grof3flachigem)
Einzelhandel {(M&belhaus 3.000 gqm Verkaufsflache + Lagerflache, Baumarki und
Gartencenter 11.000 gm Verkaufsflache) und gewerblicher Nutzung (rund 28.000
gm Hallenflache) erworben hat. Fast die gesamte Grundsticksfladche befand sich
1996 im Eigentum der Stadt Troisdorf, die die Flache an den Investor veraullert
hat. Das Nutzungskonzept ist bauplanungsrechtiich im Zuge der 4. Anderung des
Bebauungsplanes und dariber hinaus privatrechtlich in weiteren Einzelheiten mit
der Stadt Troisdorf abgestimmt worden.

Die Nutzungs- und Vermarktungsvorstellungen des Investors konnten bisher nur
fur das gegenuber dem Briefzentrum errichtete Lagergeb&ude und den fertigge-
stellten Bau- und Gartenmarkt verwirklicht werden. Bei den Verwertungsbemi-
hungen um die Obrigen gewerblichen Flachen hat die Deutsche Post AG nach er-
génzenden Flachen beim Investor nachgefragt. Investor und Deutsche Post AG
sind Uberein gekommen, dai dieser nicht unerhebliche Flachenbedarf der Post im
bereits vorhandenen Lagergebdude gegeniber vom Briefzentrum gedeckt werden
soll und fur die bisherige gewerbliche Lagernutzung dort neue Hallengebaude im
Plangebiet errichtet werden. Um den Verlagerungsbedarf zu befriedigen, wird zum
einen an der Ecke Langeler Ring/Heuser Weg ein neues Lagergebdude errichtet.
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Der verbleibende Bedarf soll zum anderen im Bereich des bisher festgesetzten
Sondergebietes fur groRflachigen Einzethandel mit der Zweckbestimmung
"Mcbethaus” gedeckt werden, da sich wegen der neu entstandenen Konkurrenz
mit dem benachbarten Porta-Mébelhaus in Kéin-Porz die festgesetzte Nutzung
seitens des Investors d=rzeit nicht wirtschaftlich vermarkten |ait. Deshalb soll die
Zweckbestimmung des Sondergebiets Uber den grofflachigen Mébeleinzelhandel
hinaus auch fur sonstige Gewerbebetriebe gedffnet werden, soweit sie vom
- Emissionsverhalten die benachbarte Wohnbebauung nicht stéren. Die mit der
Erweiterung der zuldssigen Nutzung mdgliche Mischung oder wahlweise
Verwirklichung einer sonstigen gewerblichen oder grofiflachigen
Mobelmarktnutzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung
vereinbar, da eine Feinsteuerung beider Nutzungen aufgrund der Kleinrgumigkeit
des Gebiets nicht erforderlich ist. Es liegen auch keine besonderen
stadtebaulichen Grinde vor, die ein Festhalten an der ausschliefllichen
Festsetzung eines Mobelmarktes rechtfertigen. Mit der Erweiterung sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die notwendige Flexibilitat geschaffen
werden, um die mit dem realisierten Bau- und Gartenmarkt korrespondierende
Erganzungsbebauung im Sinne des Bebauungsplankonzeptes kurzfristig
fertigstellen zu kénnen. Es ist vom Investor ababsichtigt, die direkt zum Bau- und
Gartenmarkt orientierte Teilflache zunachst mit kleingewerblichen Dienstleistungs-
~und Handelsbetrieben zu besetzen, die den Handelsstandort Bau- und Garten-
markt an dieser Stelle abrunden. Die représentative stadtebauliche Figur des
Halbrunds, die bereits zur Halfte errichtet ist, soll wie bisher vorgesehen - nurin
-noch kompakterer Form - vollenden werden. Dazu ist eine Anpassung der
ﬁaugrenzen an den letzten Planungsstand des Hochbauentwurfs erforderlich.
Uberschreitungen der Baugrenzen werden durch eine Rulcknahme der
Baugrenzen dort ausgeglichen, wo die realisiete Bebauung in den ubrigen
Baugebieten hinter den festgesetzten Baugrenzen zuriickgeblieben ist. Die
kompaktere Form des Halbrunds fihrt zu einem noch geschlossenerem Bild und

stellt eine gestalterische Verbesserung dar. Die ruckwartigen Bauflachen <sollen

die vom Langeler Ring im Tausch verlagerte logistische Nutzung aufnehmen.

3. Umweltschutz, Natur- und Landschaftsschutz

3.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Anderung die Bebauungsplanes stellt keinen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar, da die gednderten Uberbaubaren Flachen nur verschoben oder
ausgetauscht worden sind. Die Planénderung fuhrt zu kelnerlel hoherer_
Versiegelung von Bodenflachen. : S '

3.2 Immissionsschutz

Sudtlich der Niederkasseler Strafle befindet sich in einem Abstand von 150 m
zum Sondergebiet "Mdbelhaus” das Wohngebiet “Auf dem Vogelsang’.
Aufgrund der schutzbedurftigen Wohnnutzung dort ist es bei der Offnung des
Sondergebiets insbesondere auch fUr produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe erforderlich, das Emissionsverhaltan der Betriebe dort zu
beschranken. Unter Anwendung der Abstandsliste zum Runderial? des
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Ministers fur Umweit, Raumordnung und Landwirtschaft vom 21.03.1990 st

die Ansiedlung von Gewerbebetrieben dahingehend eingeschrankt, daf
Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen | bis VI nicht zulassig sind. D.h,,
dalR Betriebe, die Mindestabstande von 200 m und mehr zu einer
“Wohnbebauung aufgrund ihres Emissionsverhaltens bendtigen, unzuléassig
sind. Damit wird dem Schutz der Wohnbebauung vor gewerbhchen
imm:ssnonen ausreichend Rechnung getragen.

4. Bisherige planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan

* Der Flachennutzungsplan stellt derzeit flr das Plangebiet gewerbliche Bau-
flaiche sowie Sonderbauflaiche mit der Zweckbestimmung Bau-
- markt/Gartencenter bzw. Mobelmarkt dar. Aufgrund der geplanten Anderung
~der Sondergebletsfestsetzung im Bebauungspian wird die dargestelite
Zweckbestimmung im Flachennutzungsplan im Zuge einer 70. Anderung
‘parallel zur Anderung des Bebauungsplanes ergénzt, so dafll die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Sp 21, Biatt 3, 5. Anderung aus einer
kongruenten Darstellung i im Flachennutzungsplan entwmkelt sind.

4.2 Bebauungspléne

- Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Sp 21, Blatt 3 basiert auf der 4.

- Planénderung vom 03.09.1896, fur die damals im Sinne einer Neuaufstellung
eine neue Planzeichnung gefertigt wurde. Da die jetzt vorgenommenen
Anderungen vom Umfang gering sind und die Grundzige der Planung als
vereinfachte Anderung nicht berithren, wird die Plananderung auf der
Grundlage der Pianzn'chnung der 4. Anderung vorgenommen '

5. Festsetzungen der Planédnderung

51 Art der Nuizung

Den Planungszielen entsprechend ist das Sondergebiet fUr grofifiachigen
Einzelhandel - Zweckbestimmung Moébelhaus - gestrichen und an dessen
Stelle ein erweitertes Sondergeibet “SO-Sondergebiet fur groRflachige
Mobeleinzelhandelshetriebe und sonstige Gewerbebetriebe” festgesetzt
worden. Das Gebiet st starker als das Ubrige Gewerbegebiet
Nutzungseinschrankungen im Hinblick auf das Emissionsverhalten der
Betriebe unterworfen, da dieses Gebiet als einziges den 200 m-Abstand zum
gegeniiberliegenden Wohngebiet “Auf dem Vogelsang” unterschreitet (siehe
auch Punkt 3.2).

Um im Sinne einer Einzelhandelskonzeption die Siedlungsschwerpunkte der
Stadt Troisdorf mit ihren gewachsenen Versorgungszentren als verbrau-
chernahe integrierte Handelsstandorte zu sichern, sind im neuen
Sondergebiet wie in den bereits ausgewiesenen Gewergebieten der 4.
Plandnderung zentrenschadliche Einzethandelsbetriebe unzulassig. Das
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Plangebiet ist als ein nicht in die Zentrenstruktur integrierter Standort
einzustufen, so dafl der Ausschiuf dneser Betriebe aus stadtebauhchen _
Grunden erforderlich ist.

52 MaB der Nutzung, Geschossigkeit, Uberbaubare Grundstucksfldchen

Infolge der gednderten Nutzungsfestsetzungen und der damit verbundenen
neuen Flachenaufteilung ist im ehemaligen Sondergebiet “Mdébelhaus” eine
groRere Uberbaubare Flache festgesetzt. Die neue Konzeption ermdglicht ein
dichteres Heranricken des neu festgesetzten Sondergebietes an den
Baumarkt und das Gartencenter. Dadurch kann zur Verwirklichung
baugestalterischer  Absichten eine  geschlossene  Halbrundsituation
geschaffen  werden. Diese Baugrenzenerweiterungen in  der
Halbrundsituation  wurden ebenso wie andere  betriebs- und
aufteilungsbedingte Baugrenzenerweitereyngen im Bereich des neu
definierten Sondergebiets durch die Ricknahme von Baugrenzen in den
anderen festgesetzten Baugebieten wieder ausgeglichen, da sich das Maf}
der Nutzung nach der Festsetzungssystematik der 4. Plananderung Uber
festgesetzte Baugrenzen bestimmt. Diese MaRe solien durch die 5.
' Plananderung unter Beibehaltung des zugrunde liegenden Gesamtkonzeptes
von Ausgieichsmallnahmen und stadtebauilcher Vertréglichkeit nicht
nachtraglich erhéht werden. '

5.3 Sonstige Festsetzungen

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Sp 21, Blatt 3, 4. Ande-
rung werden durch die 5. Anderung des Planes nicht beruhrt und gelten

~. weiter fort.

6. Verwirklichungsmafinahmen und Bodenordnung

Die Verwirklichung der Plananderung kann unmittelbar vom Investor volizogen
werden, der Eigentiimer der gesamten Grundstiicksflache im Plangebiet ist.

7. Kosten und Finanzierung

Durch die Bebauungsplandnderung entstehen der Stadt Troisdorf aufter den
Kosten fir das Planverfahren selbst keine zusatzlichen Kosten. Da die Art der
zulassigen Nutzung erweitert wird wund sich die  wirtschaftlichen
Verwertungsmoglichkeiten nicht einschranken, sondem erhoht, [ost die
Plananderung auch keinen Planschaden i.S. des § 42 Abs. 2 BauGB aus. -

In Vertretung:

/4

{Dezernent)
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