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Stadt Troisdorf
Der Blrgermeister

Begrundung

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

Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf

4. Anderung

Stadtteile Troisdorf-Mitte, Sieglar, Spich, Friedrich-Willhelms-Hutte und Oberlar;
Bereiche der Zentralen Versorgungsbereiche

Inhaltsverzeichnis s. letzte Seite

1 Plangebiet

1.1 Bestandsituation und Abgrenzung

Die derzeit im Flachennutzungsplan dargestellten zentralen Versorgungsbereiche be-
finden sich in den jeweiligen Stadtteilen in den zentralen Versorgungslagen. Die Ab-
grenzung erfolgte bisher gemal} Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fur die

Stadt Troisdorf 2010 (2011) und umfasst folgende Bereiche:

e Troisdorf-Mitte (Hauptzentrum)
Die komplette FuRgangerzone; stidostlich daran angrenzend die Bereiche der
Kirche St. Hippolytus, den Pfarrer-Kenntemich-Platz und die Kirchstral3e; 6stlich

angrenzend den Besatz entlang der Frankfurter bis zur Siebengebirgsallee; west-

lich angrenzend die obere Kolner Stralde (auRerhalb Fullgangerzone) inkl. Rat-
haus und stdwestlich den Anschluss an die FuRgangerzone bis zum Bahnhof
Troisdorf.

e Spich (Nebenzentrum)
Verlauft bandartig entlang der Hauptstra3e im Stdosten ab Walther-Rathenau-
Strale bis zur Stral3e Zur Hardt im Nordwesten sowie seitliche Aufweitungen im
Bereich Freiheitsstralde/Hans-Willy-Mertens-Stral3e und zwischen Sonnen-
stralie/Felix-Krakamp-Stra3e/Kochenholzstralde bis zur Kirche St. Maria Himmel-
fahrt.

e Sieglar (Nebenzentrum)
Der Bereich ist flachig rund um die Kerpstral’e und Larstral’e sowie den Siegla-
rer Marktplatz angeordnet; aul3en begrenzt durch Pastor-Bohm-Stral3e, Graben-
stral3e, Rathausstralie, Larstral’e und Dorotheeenstralle mit Auslaufer nach
Nordosten bis zur Troisdorfer Stral3e.
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e Friedrich-Wilhelms-Hutte (Nahversorungszentrum)
Der Bereich umfasst ein spiegelverkehrtes L mit Schenkeln entlang der Mende-
ner Stralde zwischen Lahnstrale im Norden und Bahnhofsumfeld im Stden so-
wie entlang der Roncallistrale zwischen Bahnhof im Osten und Pfarrer-Wunnen-
berg-Stralle im Westen.

e Oberlar (Nahversorungszentrum)
Verlauft bandartig entlang der Sieglarer Stralde zwischen BahnunterfiUhrung im
Norden und Bahnstral3e im Stdwesten

Die genauen Abgrenzungen konnen der Planzeichnung entnommen werden.

2 Planverfahren

2.1 Aufstellung und fruhzeitige Beteiligung

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt nicht parallel zu einem Bebauungsplanver-
fahren, sondern dient gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB (Darstellung der Ausstattung
des Gemeindegebietes mit zentralen Versorgungsbereichen) der Ubernahme der Er-
gebnisse des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Troisdorf -
2. Fortschreibung 2020, das am 09.10.2021 in Kraft getreten ist. Im Nachgang dazu
soll nun die Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche auch im Flachennutzungs-
plan nachvollzogen bzw. aktualisiert werden.

Der Ausschuss flur Stadtentwicklung und Denkmalschutz hat in seiner Sitzung am
24.03.2022 den vorgestellten Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
gebilligt. Die Verwaltung wurde beauftragt, mit diesem Vorentwurf die Anfrage zur
Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung gemaR § 34 LPIG NRW durch-
zufiihren und die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang der Unterla-
gen fiir die Dauer von 4 Wochen friihzeitig zu beteiligen, wobei der Offentlichkeit Ge-
legenheit zur AuBerung und Erérterung zu geben ist. Des Weiteren wurde beschlos-
sen, die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
entsprechend friihzeitig zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 16.04.2022
ortsliblich bekannt gemacht Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 25.04.2022 bis
einschlieBlich 31.05.2022 die Mdglichkeit geboten, die zu dieser Zeit vorliegenden
Verfahrensunterlagen im Rathaus einzusehen und Anregungen dazu vorzutragen.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden gemali § 4 Abs. 1
BauGB parallel dazu beteiligt.

2.2 Dauer der offentlichen Auslegung

(Die &ffentliche Auslegung gemél3 § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ............. ortstiblich
bekannt gemacht und fand in der Zeit vom ...... biszum .................. statt. Die Be-
hérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurden gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB
seitens der Verwaltung parallel unterrichtet.
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Ergénzung im weiteren Verfahren)
2.3 Regionalplan

Der Regionalplan stellt alle Bereiche als allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) dar. Die
Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen im ASB ist aufgrund lhrer Eigen-
schaft als alleinige Ausweisungszone fur Kern- und Sondergebiete fur Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment mit Ziel 6.5-1
des Regionalplans vereinbar (Kern- und Sondergebiete dirfen nur im Bereich der All-
gemeinen Siedlungsbereiche dargestellt werden.

2.4 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Die bisherige Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche ist unter Kapitel 1.1 be-
schrieben.

Die Art der Darstellung (rote Linie als Abgrenzung) wird beibehalten. Die Abgrenzun-
gen der zentralen Versorgungsbereiche verandern sich jedoch im Zuge der 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplans wie folgt. Zudem andert sich die Einstufung der Zen-
tren in Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentrum dahingehend, dass Sieglar vom
Neben- zum Nahversorgungszentrum herabgestuft wird.

e Troisdorf-Mitte (Hauptzentrum)
Das Rathaus sowie die Bereiche sudlich der FuRgangerzone rund um Kirche St.
Hippolytus, Pfarrer-Kenntemich-Platz und Kirchstral’e wurden zuriickgenommen.

e Spich (Nebenzentrum)
Der Bereich stidwestlich der Kochenholzstralie bis zur Kirche St. Maria Himmel-
fahrt wurde zurickgenommen.

e Sieglar (Neu: Nahversorgungszentrum)
Der Auslaufer im Nordosten zwischen LeostralRe, Pastor-Bohm-Strale und Lar-
stral3e (bis Troisdorfer Stral3e) wurde zurickgenommen.

e Friedrich-Wilhelms-Hutte (Nahversorungszentrum)
Der Bereich entlang der Mendener Stralde zwischen Lahnstrale im Norden und
Bahnhofsumfeld im Stden reicht stdlich nur noch bis zum Bahnhaltepunkt.
Nordlich wurde er an der Lahnstral3e bis zur Bahntrasse etwas erweitert. Der
Schenkel entlang der RoncallistraRe wurde komplett zurickgenommen.

e Oberlar (Nahversorungszentrum)
Der Bereich wurde nur marginal angepasst.

Auf die Arrondierung von oder Einkidrzung um einzelne/r Grundsticke wird hier nicht
im Detail eingegangen. Details zur Abgrenzung ergeben sich aus der Anlage zur Be-
grandung.
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3 Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung (Plananderung)

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Troisdorf hat anstelle des Rates am
15.12.2020 die 2. Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes
der Stadt Troisdorf (2020, CIMA Beratung- und Management GmbH Koln) sowie die
darin abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche und die Troisdorfer Sortiments-
liste als stadtebauliches Planungskonzepti.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Die Verwaltung wurde dabei zudem beauftragt, in der Bauleitplanung und bei Entschei-
dungen uber Einzelhandelsvorhaben die Ergebnisse des beschlossenen Konzeptes
zu berucksichtigen.

Das Konzept wurde am 09.10.2021 zur Rechtkraft gebracht.

Als besonders wichtige planerische Aussagen enthalt die 2. Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Troisdorf 2020 (2021) eine Ab-
grenzung und Hierarchie der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet sowie
eine aktualisierte Troisdorfer Sortimentsliste. Beide dienen als Grundlage der pla-
nungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels und damit zeitgleich auch der Orien-
tierung fur die zukunftige Entwicklung der Handelsstandorte.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der Rechtsprechung zum BauGB raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandels-
nutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische An-
gebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt.

Die Zulassigkeit von Marktansiedlungen/-erweiterungen wird durch Planungsrecht re-
guliert, fur welches das Konzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage gem. § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB liefert: ,Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
berticksichtigen: [...] die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadte-
baulichen Planung®. Hierbei haben zentrale Versorgungsbereiche in Kombination mit
der Sortimentsliste eine erhebliche Rechtswirkung, da zentrenrelevante Sortimente
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche nur eingeschrankt zulassig sind.

Im Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Troisdorf (2016) sind die bisherigen zentralen
Versorgungsbereiche gemaly dem Vorgangerkonzept 2010 dargestellt. Diese parzel-
lenscharfe Darstellung weicht von den nun fortgeschriebenen Abgrenzungen ab, da in
einigen Bereichen Anpassungen vorgenommen werden mussten (siehe Kap. 3). Uber
die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche wurde durch den Rat bereits be-
raten und entschieden; das Konzept ist 2021 in Kraft getreten. Das Ergebnis soll nun
in den Flachennutzungsplan Gbernommen werden.

3.2 Ziel und Zweck der Flachennutzungsplananderung

Die vorliegende 4. Anderung des Flachennutzungsplanes soll dazu dienen, die Dar-
stellung der Zentralen Versorgungsbereiche gemal} aktualisiertem Einzelhandels- und
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Nahversorgungskonzept zu ubernehmen, um wieder ein aktuelles Instrument fur die
Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe zur Verfu-
gung zu haben.

Damit wird auch dem aktualisierten Einzelhandelserlass NRW — ,Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroRprojekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen 2021)" — gefolgt, der am 31.12.2021 in Kraft getreten ist:

LZentrale Versorgungsbereiche kbnnen zur verfahrensméliigen Absicherung der damit
verbundenen Rechtswirkungen auch im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Zu
deren Darstellung kann ein Planzeichen verwendet werden, das sinngemald aus der
Planzeichenverordnung entwickelt worden ist.“ (Kap. 4.3.3, EH-Erlass 2021). An an-
derer Stelle ist von ,Zentrale Versorgungsbereiche sollten zur verfahrensméfiigen Ab-
sicherung der damit verbundenen Rechtswirkungen auch im Fldchennutzungsplan
dargestellt werden“ die Rede (Kap. 2.2.9, EH-Erlass 2021).

Dem kommt die Stadt Troisdorf mit der vorliegen 4. Flachennutzungsplananderung
nach, mit dem Ziel die Erarbeitung von Bebauungsplanen und die Beurteilung von An-
siedlungsvorhaben neuer Einzelhandelsbetriebe zu vereinfachen und gemal} Ratsbe-
schluss vom 15.12.2020 die Ergebnisse des beschlossenen Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzeptes zu berucksichtigen sowie gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die
Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Pla-
nung in der Bauleitplanung zu berucksichtigen.

4 Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB

Die Belange des Umweltschutzes werden durch die vorliegende Flachennutzungs-
planéanderung weder positiv noch negativ beriihrt, da es sich nur um die Ubernahme
einer Darstellung aus einem bereits rechtswirksamen Konzept handelt, sodass auf ei-
nen Umweltbericht gem. § 2a BauGB und eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet werden kann. Durch die 4. Flachennutzungsplananderung wird selbst keine
Anderung der zentralen Versorgungsbereiche bewirkt.

5 VerwirklichungsmaRnahmen

Es sind keine besonderen Verwirklichungsmalinahmen erforderlich

6 Kosten und Finanzierung

Auler den Planungskosten entstehen keine weiteren Kosten.

7 Anlagen

e Auszug (Kapitel 6.1) aus dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der
Stadt Troisdorf - 2. Fortschreibung 2020, CIMA Beratung- und Management
GmbH Koln, vom 30.10.2020
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Troisdorf,

Troisdorf,

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter

Friedhelm Herrmann
Vorsitzender Ausschuss  flr
Stadtentwicklung und Denkmal-
schutz
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