..o@" STADT TROISDORF
,00¢ Der Biirgermeister

Stadtebauliche Begriindung

Bebauungsplan T 98, 2. Anderung

Stadtteil Troisdorf-Mitte,
Bereich Bahnhof Troisdorf

Neubau Bahnhof und Parkhaus

Satzungsbeschluss, Stand: 28.10.2015



Begrindung
gemanR § 9 Abs. 8i. V. m. 8 10 Abs. 3 BauGB
zum Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans T 98, 2. Anderung
Stadtteil Troisdorf, Bereich Bahnhof Troisdorf
(Neubau Bahnhof und Parkhaus)
1 Plangebiet
1.1 Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 98, 2. Anderung und Erweiterung wurde nach
der 1. Offenlage auf die Flachen zwischen Poststral3e und Bahntrasse reduziert und umfasst
ein ca. 1,1 ha groRes Plangebiet, das sich langs der Poststrale vom Bahnhof bis zum
Stationsweg erstreckt.

Das Plangebiet wird durch die Poststrale in Norden, den zentralen Omnibusparkplatz im
Osten und die Bahnstrecke im Siden begrenzt. Der exakte Grenzverlauf ist der
Planzeichnung im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

1.2 Baustruktur und Nutzung, Freiraum und Verkehr

Im Bereich sudlich der Poststral3e liegt der in den 60er Jahren errichtete Bahnhof Troisdorf,
der im Zuge des Ausbaus der Neubaustrecke Kdéln-Rhein-Main und der S 13 Umbauten im
Bereich des Zugangs, der Bahnsteige und der Nutzung erfahren hat. Westlich schlie3en sich
das BASA-(Bahnselbstanschluss)-Gebaude und ein Parkhaus mit 491 Parkplatzen und einer
grof3en Fahrradabstellanlage der Stadt Troisdorf an an.

Nordlich der PoststralRe liegen Verwaltungs- und Betriebsgebéude der Stadtwerke Troisdorf
sowie im Eckbereich des Stationswegs ein Arztehaus, das sog. Medicenter, sowie dahinter
ein Seniorenheim und eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung entlang der parallel
zur PoststralRe verlaufenden ViktoriastralBe. Gegeniiber dem Bahnhof befinden weitere
Wohn- und gemischt genutzte Gebaude sowie die Post und die Polizeistation Troisdorf.
Grol3e zusammenhangende Freiflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden, lediglich
Flachen im Bereich der Zufahrt zum Parkhaus sind als Grinflachen angelegt.

Die Poststralle mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von derzeit ca. 9.000
bis 9.400 KFZ ist zweispurig und mit Langsparkstreifen sowie Gehwegen auf beiden Seiten
versehen. Das Plangebiet ist Larmemissionen durch Schienen- und Stral3enverkehr belastet.

2 Bisherige planungsrechtliche Situation
2.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln (Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg,
2004) ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt. Die
Poststrale ist als Stral3e fir den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr
dargestellt.

Die Bebauungsplananderung entspricht diesen Vorgaben. Flachen aullerhalb des ASB
werden nicht in Anspruch genommen.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf mit Stand November 2006 stellt fur
den Geltungsbereich Flachen fir Bahnanlagen dar. Die Poststral3e ist als sonstige
Uberdrtliche und  ortliche Hauptverkehrsstral3en  dargestellt. Derzeit wird der
Flachennutzungsplan insgesamt neu aufgestellt. Der Entwurf sieht fir das Plangebiet eine
Darstellung als gemischte Bauflache vor. Der Bahnhof liegt im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt Troisdorf.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird damit aus dem geltenden und zukinftigen
Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt zum einen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. T 98 aus dem
Jahr 1980, der im Jahr 2002 in Teilbereichen durch eine 1. Anderung geéandert wurde.

Der Bereich um das heutige Bahnhofsgelande befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplan T 120 aus dem Jahre 1980. Der Bebauungsplan T 120 wurde in den Jahren
1982, 2001 und 2002 geandert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan T 98, 2. Anderung
und Erweiterung (berlagert in einem Teilbereich die 3. Anderung des T 120
(Bahnhofsvorplatz).

2.3.1 Bebauungsplan Nr. T 98 (1980) mit 1. Anderung (2002)

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan T 98 trifft der
rechtsgiiltige Bebauungsplan T 98 mit 1. Anderung aus dem Jahr 2002 die Festsetzung
Flache fur Bahnanlagen. Die im Plangebiet vorhandene Stralle (Poststrafe) ist als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

2.3.2 Bebauungsplan Nr. T 120 (1980) mit 1. bis 3. Anderung (1982, 2001, 2002)

Der 6stliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, das heutige Bahnhofsgebaude, liegt im
Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. T 120, der fir o.g. Bereich
ebenfalls Flache fir Bahnanlagen festsetzt. Der heutige Bahnhofsvorplatz, der z.T. in das
Verfahren einbezogen wird, ist im Bebauungsplan T 120, 3. Anderung als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung Busbahnhof ausgewiesen.

3 Ziel und Zweck der Planung
3.1 Bisheriges Verfahren

Die Stadt Troisdorf verfolgt seit langen Jahren eine stadtebauliche Aufwertung des
Bahnhofsbereiches und funktionale Verbesserungen durch Verkiirzung der Wege Bus —
Bahn zur Starkung des Umweltverbundes, Verbesserung des Parkraumangebotes, Abbau
von Barrieren und ein heutigen Ansprichen entsprechendes Angebot an reiseaffinen
Dienstleistungen im Sinne eines modernen Reisezentrums. Ein erster Schritt war nach
Stilllegung des Hausbahnsteiges der Abriss der Bahnhofsgaststatte und der Bau des
heutigen zentralen Busbahnhofes (ZOB) durch die Stadt Troisdorf. Durch eine
Rahmenplanung wurden 2006 die Planungsziele fur den Bereich vom Bahnhof und
weiterfihrend bis zum Rathaus sowie entlang der Mulheimer Stral3e konkretisiert.

Die angestrebte stadtebauliche Aufwertung im Bereich des Bahnhofes soll durch die 2.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan T 98 planungsrechtlich abgesichert werden.
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Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.03.2004 gefasst. Nach einer ersten Offenlage
wurde mit einem 2007 reduzierten Geltungsbereich (s.0.) und ge&nderten Entwurf im
Zeitraum vom 05.12.2007 bis zum 11.01.2008 eine zweite Offenlage durchgefihrt.

Am 07.02.2008 hat der Stadtentwicklungsausschuss uber die vorliegenden Anregungen und
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 BauGB und der Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 BauGB und den
Satzungsbeschluss vorberaten und entschieden.

Ein abschlie3ender Beschluss im Rat war jedoch bisher nicht moglich, da der Bahnhof als
Teil der planfestgestellten Bahnanlage der kommunalen Planungshoheit entzogen war. Uber
einen Ankauf durch die TroPark GmbH oder die Stadt als Voraussetzung fir eine
Entwidmung konnte keine Einigung mit der Bahn erreicht werden.

Am 02.09.2015 hat der Stadtentwicklungsausschuss das Verfahren auf einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung umgestellt und die 3. Offenlage des Entwurfes beschlossen. Die
3. Offenlage erfolgte im Zeitraum vom 28.09. bis 12.10.2015.

3.2 Planungskonzept

Der urspriinglichen Planung lag der Vorschlag von Prof. Coersmeier, KdIn fur eine drei- bis
funfgeschossige Bebauung mit Staffelgeschossen zugrunde. Die Bebauung sollte als
»otadtloggia“ einen vollstdndigen Neubau in Form eines multifunktionalen Gebaudes vor, mit
bahnhofsbezogenen Nutzungen im Erdgeschoss und ergdanzenden Biro- und
Dienstleistungsnutzungen in den Obergeschossen. Neben dem Bestandsgebaude der BASA
(DB-Telekommunikationsanlage) wurde ein Parkhaus auf der bisher als Parkplatz genutzten
Flache entlang der PoststraRe vorgeschlagen, das 2010 durch die 6PA Verkehrsgesellschaft
mbH, einer Tochter des stadtischen Beteiligungskonzerns TroiKkomm, fertiggestellt wurde.

Mit Beginn des Jahres 2013 ist die Zustandigkeit fir das Empfangsgebaude Troisdorf von
der DB Services Immobilien GmbH auf die BahnflachenEntwicklungsGesellschaft mbH
(BEG) als gemeinsame Tochter der Deutschen Bahn AG und des Landes NRW
Ubergegangen. Die Stadt Troisdorf hat mit der BEG eine Vereinbarung zur Entwicklung des
Bahnhofs und des Vorplatzes Uber eine Investorenausschreibung getroffen, die im Jahre
2014 gestartet und im Frihjahr 2015 abgeschlossen wurde. Auf der Grundlage dieses
Investorenwettbewerbs soll das Bahnhofsgrundstiick verauRert und neu bebaut werden,
sodass nunmehr die Voraussetzungen fir den Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
vorliegen.

3.3  Anderungen zur 3. Offenlage

Die vorgeschlagene Planung weicht von dem offengelegten Bebauungsplanentwurf 2007
(s.0.) in den nachfolgenden Punkten ab, sodass eine Anpassung des
Bebauungsplanentwurfes erforderlich ist:

- Kerngebiet MK 1:

Anpassung an den Grundstiickszuschnitt auf der Grundlage der Parzellierung,
Erweiterung des MK 1 und des Geltungsbereiches um 3,50 m Richtung Busbahnhof
sowie Seitlich und strafRenseitig des BASA-Gebéudes,

Verbreiterung und Anpassung Ausgang Bahnsteig an die tatsédchliche Parzellierung,
Ausweisung einer Verkehrsflache als Anschluss an die Poststral3e,

zum Busbahnhof hin VI statt V Vollgeschosse, da vorliegende Planung baurechtlich kein
Staffelgeschoss darstellt, Hohe unverandert,
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Abstaffelung 1 Richtung BASA IV statt Il Vollgeschosse, da vorliegende Planung
baurechtlich kein Staffelgeschoss darstellt, Hohe + 0,5 m,

Abstaffelung 2 Richtung BASA 11l Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss, Hohe — 2,0 m,
- Kerngebiet MK 2:
Anpassung an die vorhandene Bebauung und Nutzung als Parkhaus.

Die textlichen Festsetzungen wurden fortgeschrieben. Der Ausschluss unerwiinschter
Nutzungen wie Spielhallen, Sexshops etc. bleibt unveréndert.

4 Umweltbelange, Aufstellungsverfahren ohne Umweltprifung
4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans dient der Entwicklung stadtebaulich mindergenutzter
Flachen und entspricht damit den Zielen der Innenentwicklung und Nachverdichtung und
damit auch der Schonung bisher unbebauter Flachen.

Der urspriingliche Aufstellungsbeschluss wurde 2004 gefasst, das Verfahren wurde bisher
als Regelverfahren mit umfassendem Umweltbericht durchgefiihrt. Das seit dem 01.01.2007
in der BauGB eingefihrte beschleunigte Verfahren fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung ermdglicht eine Verfahrenserleichterung. Die Voraussetzungen hierfir
liegen vor, inshesondere ist die Uberbaubare Flache deutlich geringer als 20.000 gm. Daher
wird das Verfahren entsprechend umgestellt.

4.2 Umweltbelange, Artenschutz
4.2.1 Bestand

Der Bestand umfasst planfestgestelltes Bahngelénde, das weitgehend durch Bahnhof, Basa-
Gebaude und Parkhaus Uberbaut ist.

Das Plangebiet ist durch Larm von der Eisenbahnstrecke Kéln — Frankfurt (Giter- und
Personenverkehr, ICE-Strecke Koln-Rhein/Main) und Verkehrslarm von der Poststralle
belastet. Eine Schallimmissionstechnische Untersuchung (Dipl.-Ing. H. Grasy, August 2007)
zu den Larmemissionen und — immissionen aus dem Strafl3en- und Schienenverkehrs kam
zu folgendem Ergebnis:

~Schienenverkehr - trotz der entlang der Schienentrasse bestehenden aktiven
Larmschutzeinrichtungen ergeben sich im Plangebiet im Tagzeitraum Beurteilungspegel
zwischen 68 dB(A) und 55 dB(A). Damit ergeben sich Uberschreitungen der
Orientierungswerte von bis zu 3 dB(A). Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel im
Plangebiet zwischen 62 dB(A) und 53 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte mit
teilweise mehr als 6 dB(A) deutlich Uberschritten.

StraRenverkehr - legt man das bestehende Verkehrsaufkommen sowie das bisherige
Verkehrskonzept zugrunde, ergeben sich entlang der PoststralBe als am starksten
beeintrachtigten Bereich Beurteilungspegel im Tagzeitraum von bis zu 69 dB(A) und im
Nachtzeitraum von bis zu 59 dB(A). Damit ergeben sich in den Gebieten entlang der
PoststraRe Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Kerngebiete tags 3 dB(A) und
nachts bis zur 4 dB(A).“

Wegen bekannter Altlasten im Plangebiet wurde ein zusammenfassendes Gutachten zum
Thema erstellt (Dr. Markwort, Gerling Gruppe, 2007), das auf historischer Recherche und
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durchgefihrten Untersuchungen basiert. Relevant fiir das Plangebiet ist die Altablagerung
5108/3010 (ehem. Parkplatz an der PoststralRe), die inzwischen durch Parkhaus und
Fahrradabstellanlage Uberbaut wurde.

Das Plangebiet ist uberwiegend bebaut. Rasenflachen liegen im Bereich rund um die
Einfahrt des Parkhauses und zwischen dem Parkhaus und der Larmschutzwand der Bahn.
Zwischen dem Basagebaude und dem Bahnhof befinden sich Grinbestdnde aus
abgangigen Fichten und Robinienjungwuchs.

Eine Kartierung der im Plangebiet vorkommenden Tierarten wurde nicht vorgenommen. Im
Landschaftsinformationssystem (LINFOS) des Landesamtes fir Natur, Umwelt, und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen sind innerhalb eines Umkreises von
300m um das Planungsgebiete herum keine Fundorte planungsrelevanter Arten verzeichnet.
Wegen der Nutzung und der isolierten Lage innerhalb dicht besiedelter und durch
Verkehrsinfrastruktur ist das Vorkommen seltener Arten sehr unwahrscheinlich. Die
dargestellte Lebensraumausstattung lasst ein Vorkommen streng geschutzter Arten
begrindet ausschlie3en.

Im gesamten Planungsbereich sind ausschlieBBlich anthropogen Uberpragte Bdden
vorhanden. Selbst die bewachsenen oder unversiegelten Flachen sind angeschittet oder
stark vom Menschen verandert worden.

Der aktuelle Versiegelungsgrad ist hoch. Die Bau- und Verkehrsflichen sind an das
stadtische Kanalnetz angeschlossen. Fir den betreffenden Bereich liegen die
Grundwassergleichen nach der Hydrologischen Karte von Nordrhein-Westfalen (Stand
Oktober 1985) bei 43 m 0. NN. Der Grundwasserflurabstand betrdgt demnach mindestens
12 m.

Das gesamte Stadtgebiet liegt in klaren, windschwachen Sommernédchten innerhalb eines
Gebietes mit schlechten Durchliftungsverhaltnissen. Das Plangebiet ist stadtisch gepréagt
und weist eine eher hohe Belastung auf. Fir die dicht bebauten Bereiche wird eine geringe
Durchluftung angenommen.

Zu lufthygienischen Verhaltnissen im Untersuchungsgebiet liegen keine Messungen vor. Es
wird aufgrund der Nutzungsstruktur (Wohnbebauung, Verkehrsflachen, Verwaltungs-
gebaude, sudwestlich angrenzend groRRflachiges Gewerbe) von einer mittleren Belastung
durch Luftschadstoffe ausgegangen.

Im Plangebiet sind keine Kulturgiter, Denkmaler oder Bodendenkmaler bekannt. Als
Sachguter sind die vorhandenen Gebaude sowie die Infrastruktur - Einrichtungen (Leitungen)
Zu nennen.

4.2.2 Planung

Aufgrund der Ausweisung als Kerngebiet ist eine allgemeine Wohnnutzung im Plangebiet
ausgeschlossen, jedoch sind Wohnungen flr Bereitschaftspersonen etc. sowie
Beherbergungsbetriebe mdglich. Fir Aufenthaltsraume wurden daher durch textliche
Festsetzungen passive SchallschutzmalRnahmen fir die jeweiligen Larmpegelbereiche
festgelegt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Riegelbebauung parallel zu den Gleisanlagen der DB
— Strecke und der Poststral3e vor. Diese Form der Bebauung hat eine abschirmende
Wirkung fir die dahinter liegende Bebauung gegeniber dem Bahnléarm, die jedoch gem. dem
Gutachten Grasy begrenzt ist: ,Die emittierenden Flachen liegen in deutlichem Abstand,
sodass eine direkte Abschirmwirkung durch Baukérper nur geringe Wirkung zeigt.“
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Die Altablagerung 5108/3010 befindet sich zwischen Bahngelande und Poststrafl3e und reicht
im Osten bis an das BASA- Grundstiick bzw. im Westen bis ungefahr an die noch als
Bahnflache gewidmete Flache heran. Sie ist durch das Parkhaus Uberbaut. Hierzu wurden
im Vorfeld lokale BodenaustauschmafRnahmen unter Berlicksichtigung der einschlagigen
Vorgaben und Richtlinien (z.B. BGR 128 bzw. der LAGA 20) durchgeftihrt. Tiefer liegende
Bereiche wurden in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde des Rhein-Sieg-Kreises durch
die Bodenplatte bzw. aufstehende Bebauung versiegelt.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht berlhrt, da das Vorkommen planungsrelevanter
Arten im Plangebiet nicht zu erwarten ist.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sind die natlrlichen Bodenfunktionen
(Lebensraum, Versickerung, Filter, Pufferung) entfallen. Schutzwirdige Boden (seltene
Bodentypen oder Hochertragsbdden) sind im Plangebiet nicht vorhanden und werden daher
auch nicht beeintréchtigt.

5 Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Artund MaR der baulichen Nutzung
5.1.1 Kerngebiet 1 (MK 1)

Die festgesetzte Nutzungsart berlicksichtigt die stadtebauliche Situation des Bereichs in der
Innenstadt und die geplante Nutzung. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan und dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Bereich als Flache fur Bahnanlage dargestellt bzw.
ausgewiesen. Die Flache selbst wird mit Ausnahme des Zugangs einschlie3lich der
Aufzugsanlage zukunftig als Bestandteil der Bahnanlage entwidmet. Durch die Festsetzung
des Gebietes als Kerngebiet wird die geplante Nutzung planungsrechtlich gesichert und an
die Anforderung eines neuen Reisezentrums mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten, z.B.
Biros, Beherbergungsbetriebe, Freizeiteinrichtungen, Laden und Gastronomie etc.
angepasst. Der Zugang zum Bahnhofstunnel und den Bahnsteigen wird durch Festsetzung
einer Verkehrsflache und einer Flache fir Bahnanlagen gesichert, die ab dem 1.
Obergeschoss Uberbaut werden kann. Der Zugang zu den Bahnsteigen und zu dem
Verbindungstunnel zu den Stadtteilen Troisdorf-West und Oberlar ist damit 6ffentlich-rechtlich
gesichert.

5.1.2 Kerngebiet 2 (MK 2)

Aufgrund der stadtebaulichen Entwicklungsziele und der Lage wird der gesamte Bereich als
Kerngebiet (MK) sowie als Flache fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus®
festgesetzt. Dies entspricht der heutigen Nutzung mit ca. 491 Stellplatzen, die den
Bahnreisenden dienen und auch den Stellplatzbedarf aus den umliegenden Nutzungen mit
abdeckt, sowie der vorhandenen Radstation der Stadt mit ca. 265 Einstellplatzen.

In dem westlichen Teilbereich des Kerngebietes 2 wird eine Flache fir Stellplatze festgesetzt.
Es soll die Moglichkeit geschaffen werden, in diesem Teilbereich und auf einer Flache tber
den Geltungsbereich hinaus auf dem angrenzenden unterirdischen Rickstaubecken eine
Parkplatznutzung zu ermdglichen.

5.1.3 Bahnanlagen

Die noch als Bahnanlagen gewidmeten Flachen werden in die Planzeichnung tbernommen.
Genutzt werden diese Flachen weiterhin von dem BASA-Geb&ude und als zu den
Bahnsteigen im Bereich des Bahnhofes.
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5.1.4 Ausschluss einzelner Nutzungen

Im Kerngebiet MK 1 sind sonstige Wohnungen und die ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen und Wohnungen nicht zulassig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Wohnungen werden aufgrund des direkt angrenzenden Bahnlarms ausgeschlossen,
Tankstellen entsprechen nicht der angestrebten zentralen Nutzung.

Weiterhin ausgeschlossen werden in den Kerngebieten Spielhallen, Spielkasinos und
ahnliche Einrichtungen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit und ohne Gewinnmdglichkeiten dienen sowie Vorfihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darbietungen, Darstellungen oder Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet sind, z.B. Peepshows, Sexkinos, Videokabinen (auch
soweit sie in raumlicher Verbindung mit Einzelhandelsbetrieben — Sexshops — gefuhrt
werden) sowie Bordelle und bordellartige Betriebe, da Spielhallen und oben beschriebene
Vergnigungsstatten dem Ziel der Attraktivierung des Bahnhofes und des Umfeldes entgegen
stehen. Des Weiteren ist das nahere Umfeld durch Wohnbebauung gepragt, welches durch
diese Festsetzung geschuitzt werden soll.

5.1.5 Larmschutz

Gem. der Schallimmissionstechnischen Untersuchung (Dipl.-Ing. H. Grasy, August 2007) ist
im  Plangebiet insbesondere durch den Strallen- und Schienenverkehr mit
Beurteilungspegeln zu rechnen, welche in Bezug auf die DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir die jeweiligen geplanten Gebietsausweisungen
fuhren. Die im Plan festgesetzten erhthten Anforderungen an den baulichen Larmschutz
stellen einen vertraglichen Schallpegel innerhalb der geplanten Gebaude sicher. Die
Mafnahmen sind beim Neubau durch den jeweiligen Bauherrn zu berlcksichtigen.

5.2 Malf der baulichen Nutzung
5.2.1 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen bericksichtigen das Ziel einer markanten
Bebauung an diesem stadtebaulich wichtigen Eingang zur Innenstadt von Troisdorf.

Das Kerngebiet MK 1 (Bahnhof) wird gestaffelt von einer Geb&udehdhe von 69,5 m uber
72,0 bis 78,5 m Uber NHN festgesetzt. In Teilbereichen wird durch textliche Festsetzungen
eine Abstaffelung der obersten Geschosse zur Poststralle hin festgesetzt. Fir das
Kerngebiet MK 2 ist die Hohe entsprechend der Umgebung auf 70,0 m & NHN festgesetzt.

5.2.2 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich im Kerngebiet 1 an der Hochstgrenze des § 17
BauNVO, um eine angemessene Bebauungs- und Nutzungsdichte und eine stadtebauliche
markante Bebauung zu ermdoglichen. Dies tragt auch zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit der
Baumafnahme bei und ist damit Voraussetzung fur eine erfolgreiche Realisierung.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen
5.3.1 Bauweise
Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Zur Sicherung des Bahnsteigzugangs

erfolgt eine geschossweise Festsetzung: das Erdgeschoss ist in diesem Bereich freizuhalten,
kann aber Gberbaut werden.
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5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Flachen werden durch groRzligige Baugrenzen festgesetzt, um fur die
konkrete Planung Spielraum zu lassen. Zur Bahn hin wurden ausreichend grof3e Abstéande
berticksichtigt. Es wird damit zum einem der vorhandenen Bebauung Rechnung getragen,
zum anderen sollen die Grundstiicke eine angemessene mdgliche Ausnutzung erfahren, was
wesentlich  zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit der Baumafinahmen beitragt und
Voraussetzung fur eine erfolgreiche Realisierung der Planung ist.

5.4 Verkehr
5.4.1 Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die PoststraRe erschlossen. Diese hat eine innerértliche und
uberdrtliche Verbindungsfunktion.

Mit der Festsetzung einer oOffentlichen Stral3enverkehrsfliche wird sichergestellt, dass
zwischen der Strale bzw. dem Parkstreifen (heutiger Taxenstand) und dem Bahnhof
ausreichend Flache (3,5 m) zur Verfigung steht. Die heutige provisorische Warteschleife fir
die Taxen entféllt, hierfir wird entlang der Poststrale vor dem Parkhaus eine Alternative
vorgesehen. Des Weiteren ist vor dem Bahnhof ein Kiss&Ride-Platz vorgesehen.

Fur den ruhenden Verkehr ist zwischen den Bahngleisen und der Poststral3e ein Parkhaus
mit 491 Stellplatzen auf 4 Ebenen fur PKW und - im Erdgeschoss - ca. 265 Stellplatzen fur
Fahrrader realisiert worden, das ebenfalls planungsrechtlich gesichert wird. Es soll den
Kunden der Deutschen Bahn diesen und den Stellplatzbedarf aus der Umgebung decken.

5.4.2 Stellplatze

Stellplatze und Garagen sind gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren
Grundsttcksflachen und auf dafurr festgesetzten Flachen zulassig.

5.4.3 Offentlicher Personennahverkehr, FuRganger- und Radfahrverkehr

Das neue Gebaude rickt an den vorhandenen Busbahnhof heran, um eine kurzen und
regengeschitzten Weg zwischen Busbahnhof und Bahnsteigzugang zu erreichen. Hierdurch
fallt der Vorplatz weg. Auch ist die Anlieferung der geplanten Bebauung z.T. Uber den
Busbahnhof vorgesehen. Die eigentliche Ladezufahrt wird parallel zur Larmschutzwand
durch den Bauherrn angelegt. Behinderungen des offentlichen Personennahverkehrs durch
die Anlieferung sind nach Abstimmung mit der RSVG bei Einhaltung der vorgegeben Zufahrt
und Abfahrt und der Anzahl der Fahrten nicht zu erwarten.

Uber den Bahnhof kénnen die Stadte KoIn, Siegburg, Siegen und Bonn sowie der Flughafen
KdIn-Bonn mit den regionalen Linien S 12, S 13, RB 27, RE 8 und RE 9 erreicht werden. Der
zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) verbindet die Nah- und Regionalverkehre mit dem ortlichen
Nahverkehrsnetz von Troisdorf und den umliegenden Stadte und Gemeinden.

FuRwege entlang der StraRen im Plangebiet sind ausreichend vorhanden, die Uberwege
sind gesichert. Derzeit sind im Plangebiet keine separaten Radwege vorhanden. Die
StralRenquerschnitte sind jedoch so angelegt, dass Fahrradwege eingerichtet werden
kénnen. Im Parkhaus stehen ausreichend Einstellplatze fir Fahrrader zur Verfligung.
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5.5  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen. Die versiegelten Flachen sind an das stadtische Kanalnetz
angeschlossen und Uber die Klaranlage Millekoven entsorgt, ebenso die hauslichen
Abwasser.

Im Bereich des Stationsweges und der PoststralRe liegen die Abwasserkandle DN 2000 und
DN 500 sowie Fernmeldekabel, Glasfaser-Datenkabel, Gasleitungen, etc. Des Weiteren
befinden sich im Plangebiet folgende Hauptversorgungsleitungen:

- 110 kV-Leitung unterhalb des Stationsweges (die genaue Lage ist der Planzeichnung
im M 1:500 zu entnehmen). Die in Kapitel 1.2 angesprochene unterirdische 110 kV -
Leitung wird inklusive Schutzstreifen berlcksichtigt. Die Uberbaubare Grundstiicks-
flache des Kerngebietes 2 (MK 2) nimmt auf den Schutzsteifen Riicksicht;

Die Ferngasgemeinschaftsleitung Nr. 3/1 der E.ON Ruhrgas AG/Thyssengas GmbH wurde
im Zuge der Realisierung des Parkhauses zu einer neuen Gasregelanlage (Hochdruck —
Hochdruck) und in eine zweite Gasregelanlage (Hochdruck — Mittel-/Niederdruck) ostlich des
Plangebietes zugefuhrt. Die vorhandene Leitung einschl. Schutzstreifen des Kerngebietes
MK 2 wurde im Zuge der Realisierung des Parkhauses stillgelegt.

Die Entwasserung ist in Richtung Poststral3e/ Stationsweg vorgesehen. Eine Entwasserung
in die Sieglarer Straf3e ist aufgrund der Kapazitatsauslastung nicht méglich.

Eine ordnungsgemalRe Ver- und Entsorgung ist sichergestellt. Abfélle sind in den privaten
Haushalten nach MaRgabe der Abfallsatzung des Rhein-Sieg-Kreises getrennt zu halten und
den fur den jeweiligen Abfall zugelassenen Abfallbehaltern und Sammelsystemen
zuzufuhren. Diese werden regelmafRig durch die Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft
mbH (RSAG) geleert und die Reststoffe und Abfalle verwertet bzw. entsorgt.

6 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises gefiihrte Altablagerung 5108/3010 ist im
Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

7 Hinweise

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden um Hinweise zum Umgang mit
belasteten Bdden sowie zum Betrieb von Baustellen im Nahbereich der Gleisanlagen
erganzt.

8 Verwirklichungsmal3nahmen

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind keine offentlich rechtlichen MaRnahmen zur
Bodenordnung erforderlich. Die BEG beabsichtigt den Verkauf fir die Bebauung
vorgesehenen Flachen. Das Grundstiick des Parkhauses ist im Besitz der 6PA GmbH.

9 Kosten und Finanzierung
Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Kosten durch teilweise

Ruckerstattung von Fordermitteln fir den Bahnhofsvorplatz. Durch die Veraul3erung ist eine
Refinanzierung moglich.

Troisdorf, den In Vertretung
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Helmut Wiesner
(Technischer Beigeordneter)

Troisdorf, den

Friedhelm Herrmann
(Vorsitzender Stadtentwicklungs-
ausschuss)
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