Stadt Troisdorf
Der Burgermeister

Zusammenfassende Erklarung
gemal 88 6 Abs. 5 und 10 Abs. 4 BauGB

uber die Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung und die Begrindung des Planes nach Abwégung mdglicher Alternati-
ven

Bebauungsplan T 164, 2. Anderung
Stadtteil Troisdorf, Bereich Kdlner StralRe,
Milheimer Stral3e, KaiserstralRe, Ravensberger Weg

1. Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet wurde entlang der Kélner Strae und Mulheimer StraRe aufgrund der Nahe
zur angrenzenden Wohn- und Mischbebauung schon immer durch nichtstérende gewerbli-
che Nutzungen, wie z.B. das ehem. Verwaltungsgebaude der DN, das Kasino, Biiro und La-
borgebaude gepragt.

Ziel der Planung war und ist es, den fur die Gesamtstadt wichtigen Bereich gegentiber den
Rathaus Troisdorf, der schon immer durch nichtstorende gewerbliche Nutzungen, wie z.B.
das ehem. Verwaltungsgebaude der DN, das Kasino, Biro und Laborgebdude gepragt war,
stadtebaulich aufzuwerten und eine mdglichst hochwertige, nachhaltige und stadtebaulich
vertragliche Nachfolgenutzung zu installieren.

Die innenstadtnah gelegene Flache, die bisher aufgrund der Restriktionen aus der angren-
zenden gewerblichen Nutzung nur sehr eingeschrankt nutzbar war, soll durch die angestreb-
te Neuordnung zu einem Buro- und Dienstleistungspark ausgebaut werden und damit einen
wesentlichen Beitrag zur Entwicklung der Innenstadt, aber auch des gesamtes Gewerbe-
standortes Troisdorf leisten. Gleichzeitig wurde ein Standort fiir eine neue Stadthalle gegen-
Uber dem Rathaus ausgewiesen, die inzwischen realisiert und in Betrieb ist. Die im Plange-
biet liegenden Flachen wurden mit Ausnahme der o6ffentlichen Stral3en komplett durch die
Tropark GmbH, einer Tochter der stadtischen Beteiligungsgesellschaft TroiKkomm GmbH,
erworben und entwickelt.

Das stadtebauliche Konzept auf der Grundlage einer 2009/2010 durch das Architekturbiro
Paul Bohm erstellten Planung nimmt als Idee die beidseits der Kolner StralRe vorhandene,
geschlossene und kompakte Blockrandbebauung auf und erweitert die innenstadtische Bau-
struktur - und damit die Innenstadt - bis in diesen Bereich. Ziel ist die Schaffung einer prag-
nanten und robusten stadtebaulichen Struktur rund um einen zentralen Platzraum zwischen
Rathaus, neuer Stadthalle und DN - Gebaude als markanter Eingangsbereich zur Innenstadt
von Troisdorf. Hierzu soll die heutige Kaiserstral3e an den westlichen Rand des Plangebietes
verlegt werden.

Die stadtebauliche Struktur ermdglicht eine Realisierung in klar abgegrenzten Bauabschnit-
ten und beriicksichtigt die Anforderungen an ErschlieBung und Verkehrsfiihrung, ruhenden
Verkehr, Freiraum und Platzgestaltung.

Zum Zeitpunkt der Rechtskraft des T 164 war das gesamte Plangebiet bebaut bzw. durch
Parkplatze, ErschlieRungsanlagen etc. genutzt. Ein Bebauungsplan bestand nicht, das Plan-
gebiet war als Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Durch den Bebauungsplan T
164, rechtskraftig seit dem 31.05.2011, wurden erstmals Uberbaubare Flachen in der Grolie
von ca. 30.200 gm ausgewiesen, sodass eine umfangreiche Umweltpriifung erfolgte, die in

Seite 1
Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
Bebauungsplan T 164, 2. Anderung



dem in die Begruindung integrierten Umweltbericht dokumentiert ist.

Die 1. Anderung, rechtskréftig seit dem 28.04.2012, hatte eine geringfiigige Anderung
Uberbaubarer Flachen in einem Teilbereich am Ravensberger Weg zum Inhalt.

Ein Ziel der Entwicklung im Bereich des Bebauungsplanes T 164 ist die Erhaltung des sog.
DN — Hochhauses, der ehem. Hauptverwaltung der DN. Es handelt sich um ein Gebaude
aus den 50er Jahren mit einer zeittypischen Gestaltung, das fiir viele Troisdorfer ein Symbol
fur die wirtschatftlich erfolgreiche Entwicklung der Stadt ist.

Das Gebaude ist inzwischen wie alle Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes T 164
im Eigentum der Tropark GmbH, einer Tochter der stadtischen Beteiligungsgesellschaft Tro-
iIKomm GmbH und steht seit einigen Jahren leer. Es entspricht vom Grundriss, den bautech-
nischen Standards und vom Brandschutz her nicht mehr den heutigen Anforderungen.

Die Tropark GmbH bemiht sich schon seit langerem, einen Nutzer bzw. Kaufer fir das Ge-
b&aude zu finden und hat hierzu auch selbst Architekten mit der Erarbeitung von Nutzungs-
konzepten beauftragt. Alle angesprochenen Investoren hielten eine Sanierung und Umnut-
zung des Gebaudes nicht fir moglich. Inzwischen liegt eine konkrete Interessenbekundung
durch einen leistungsfahigen Investor vor, der das Gebaude komplett sanieren (innere Auf-
teilung und Fassaden) und unter dem Oberbegriff ,Arbeiten und Wohnen“ nutzen moéchte
und damit in besonderer Weise dem Erhaltungsziel der Stadt entspricht. Das “Wohnen* soll
allerdings nur einen untergeordneten Stellenwert einnehmen (Flache von max. ca. 2.000

gm).

Eine Wohnnutzung ist in dem derzeit festgesetzten Gewerbegebiet grundsatzlich ausge-
schlossen. Auch die gem. Baunutzungsverordnung ggf. ausnahmsweise zulassigen Woh-
nungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter kommen fir das vorgestellte Konzept aufgrund
des Umfangs, der angedachten Nutzung als allgemeines Wohnen und aus grundsatzlichen
Erwégungen nicht in Frage.

Daher wurde eine 2. Anderung des Bebauungsplanes T 164 eingeleitet, die dem Anpas-
sungsbedarf, der aus der Realisierung der Planung entsteht, gerecht werden soll. Eine
Wohnnutzung bis zu 2.000 gm im Bereich des ehem. DN — Hochhauses riuickt ndher an den
Festplatz und die geplanten Gewerbegebiete GE 1 und GE 2, jedoch nicht ndher an die Kro-
nenstral3e und daher nur geringflgig ndher an die vorhandene gewerbliche Nutzung heran.
Die Auswirkungen waren zu prifen. Um Immissionskonflikte insbesondere mit der unmittel-
bar gegeniiber liegenden Stadthalle und dem dahinter liegenden Festplatz, der fiir Open-Air-
Veranstaltungen genutzt werden soll, zu vermeiden, wurde hierzu eine vertiefende gutachter-
liche Stellungnahme eingeholt.

Daneben hat das Bundesverwaltungsgericht ein Urteil zur Eignung einzelner Malinahmen
des passiven Schallschutzes im Anwendungsbereich der TA Larm getroffen. Hieraus ergibt
sich ein weiterer Anpassungsbedarf, da die gegenwartigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes im Hinblick hierauf unzureichend sind.

Ein weiterer Anpassungsbedarf des Bebauungsplanes ergibt sich aus den fortgeschrittenen
Planungen fir ein Parkhaus in den Gewerbegebieten nérdlich der geplanten Stadthalle so-
wie des Festplatzes. Hier hat sich die Planung eines langlichen, einhiftigen Parkhauses als
sinnvoller erwiesen. Das Vorhaben ist mit der stadtebaulichen Gesamtkonzeption vereinbar.
Ebenfalls ergeben sich hieraus ein Wegfall der Planstralle 2 sowie Verdnderungen in den
Uberbaubaren Flachen der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans T 164 dient ferner der Anpassung an die Bauvorha-
ben am Ravensberger Weg und der Kdlner Stral3e (Mischgebiet MI 3), die geringfligig von
den urspriinglichen Festsetzungen abwichen und vorab auf dem Wege einer Befreiung ge-
nehmigt wurden.
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Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes werden nunmehr ca. 2.200 gm zuséatzliche
Uberbaubare Flachen ausgewiesen (Wegfall Planstraf3e 2, Erweiterung Ml 3 und GE 4 im
Bereich DN — Hochhaus), sodass der Bebauungsplan nunmehr ca. 32.400 gm Uberbaubare
Flache aufweist. Auch bei den zusatzlich in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich
um langjahrig genutzte ehem. Gewerbeflachen.

Das Verfahren zur 2. Anderung wurde als beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB ein-
geleitet, da zu diesem Zeitpunkt der Umfang der Anderung noch nicht bekannt war. Zwar
sind die im Rahmen der 2. Anderung vorgenommenen Nutzungsanderungen und Erweite-
rungen von Uberbaubaren Flachen geringfiigig. Da aber die 2. Anderung als sog. unselb-
standiges Verfahren durchgefiihrt wird, wurde die 2. Anderung auch aus Griinden der
Rechtssicherheit im Regelverfahren mit Umweltbericht und Hinweis auf die vorliegenden
Umweltinformationen durchgefinhrt.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat durch offentlichen Planaushang vom 22.07. bis
05.08.2013 stattgefunden. Es wurde Anregungen zur geplanten Nutzungsanderung fir das
ehem. DN — Hochhaus vorgebracht. Die Anregungen wurden nicht berlcksichtigt, da eine
mogliche Wohnnutzung in diesem Geb&ude nicht naher an die angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebiet der Einwender herausrickt. Inshesondere wurden einschrénkende Festset-
zungen zur Wohnnutzung getroffen.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurde durch An-
schreiben vom 18.07.2013 und schriftlicher Einholung von Stellungnahmen durchgefuhrt. Die
Hinweise und Anregungen wurden bertcksichtigt.

Die offentliche 1. Auslegung der Bebauungsplanédnderung erfolgte vom 01.10.2013 bis
31.10.2013. In dieser Zeit sind Anregungen von Behérden eingegangen. Die Hinweise und
Anregungen der Behdrden wurden beriicksichtigt.

Es wurden Hinweise und Anregungen von drei Firmen aus dem angrenzenden Industriepark
vorgebracht, die nochmals auf eine heranriickende Wohnbebauung hinwiesen und negative
Auswirkungen fur ihre Standorte beflrchteten, die jedoch aus den o.a. Grunden nicht be-
riicksichtigt wurden. Hinzu kamen Bedenken zum Verfahren, die Berlcksichtigung fanden
und zu einer 2. Offenlage fuhrten, die im Zeitraum vom 22.04. bis zum 21.05.2014 durchge-
fuhrt wurde. Hieraus ergaben sich keine neuen oder anderen Gesichtspunkte fir die Abwéa-

gung.
3. Beriicksichtigung der Umweltbelange, Ergebnis der Abwagung

Infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes T 164 und mit seiner Verwirklichung wird der
vorhandene Gewerbestandort neu geordnet und entwickelt. Zukinftig ist neben Gewerbefla-
che auch Mischgebiet ausgewiesen sowie zwei Flachen fir Gemeinbedarf, hier Stadthalle
und Kindergarten. Mogliche Alternativen zur gewahlten bestanden nicht; eine Entwicklung in
Richtung Wohngebiet kam aufgrund des angrenzenden Industrieparks Troisdorf nicht in be-
tracht, da sie zu neuen Immissionskonflikten gefiihrt hatte. Die Planung eines Einkaufscen-
ters fur diesen Bereich wurde aufgrund der Auswirkungen fur die Innenstadt von Troisdorf
verworfen.

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
ermittelt und dargestellt.

Schéadliche Auswirkungen auf den Menschen durch L&rm oder sonstige Immissionen werden
durch die Gliederung des Planungsgebietes gemald der Abstandsliste im Bebauungsplan
und fir die angrenzenden Wohngebiete vermieden. Zur Vermeidung schadlicher Auswirkun-
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gen aus Verkehrslarm sind entsprechend der ausgewiesenen Larmpegelbereiche passive
Schallschutzmal3nahmen in den Geb&auden vorzunehmen.

Da eine Bebauung auf Aufstellung des Bebauungsplanes gemal3 § 34 BauGB zuléassig ware,
sind landschaftspflegerische Ausgleichsmaflinahmen nicht erforderlich. Der Ausgleich von zu
fallenden Baumen erfolgt zum einen nach der Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf und
zum anderen nach der Mal3gabe des Artenschutzberichtes von Probion, Diplom Biologin
Undine Hauptmann, Februar 2010, sodass unginstige Auswirkungen auf die drtliche Fle-
dermauspopulation vermieden werden.

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein Areal, das seit Beginn des 20. Jahrhunderts industri-
ell genutzt wird. Aus den Bodenuntersuchungen gehen Hinweise auf eine Auffullungszone
hervor, die im Bebauungsplan gekennzeichnet ist. Gleichfalls ist ein Altstandort, ein Teil des
ehemaligen DN - Werksgelandes, im Bebauungsplan gekennzeichnet. Unter Beibehaltung
der Flachenversiegelung besteht zurzeit kein Handlungsbedarf, Die geplante Umnutzung
wurde so angelegt, dass sensiblere Nutzungen, wie Mischgebiet und Kindergarten auf3erhalb
des gekennzeichneten Altstandortes, bzw. Altablagerung festgesetzt sind. Das im Rahmen
der Baureifmachung der Grundsticke anfallende auffallige Bodenmaterial ist ordnungsge-
mal zu entsorgen.

Durch die zukilnftig erhthte Versiegelung wird die lokale Regenwasserspende an das
Grundwasser verringert. Ein Regenwasserriickhaltebecken, das westlich der Stadthalle er-
richtet werden soll, wird die Regenwasserspende zeitlich verzégert an den Vorfluter abge-
ben.

Durch die Festsetzungen Uber Lage, Mal3, und Art der baulichen Anlagen wird das Gebiet
neu gestaltet. Festsetzungen von Stral3enbdumen tragen zu einer Gliederung bei.

Der Erhalt des ehemaligen DN-Verwaltungsgebaudes wird durch die Aufnahme der vorhan-
denen Gebaudeabmessungen bei der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen dokumentiert,
erganzend wurde die Nutzung im Hinblick auf eine konkrete Sanierung des Gebéudes ange-
palit.

Nach ordnungsgeméafer Durchfiihrung der genannten MalRhahmen sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgtter zu erwarten.

Troisdorf, den .........cccccueeee. In Vertretung

Helmut Wiesner
(Technischer Beigeordneter)

Troisdorf, den .......cooceveeeennn..

Klaus-Werner Jablonski
(Burgermeister)
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