Stadt Troisdorf Datum: 12.10.2021
Der Burgermeister

Az II61-Gb

Vorlage, DS-Nr. 2021/1055/1 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 03.11.2021

Denkmalschutz

Betreff: 1. Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a, 8. Anderung, Stadtteil Troisdorf-

Kriegsdorf, Bereich Gewerbegebiet Junkersring, BAB 59 (Ausweisung
von Stellplatzflachen unter Hochspannungsfreileitungen) -im
beschleunigten Verfahren mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes)
hier: Aufstellungsbeschluss zur Anderung gem. §2 (1)iV.m.§ 1 (8) u. §
13a BauGB

2. Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1b, 4. Anderung, Stadtteil Troisdorf-
Kriegsdorf, Bereich Gewerbegebiet Junkersring, Steinmannweg
(Ausweisung von Stellplatzflachen unter Hochspannungsfreileitungen)

Beschlussentwurf:

1.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschliet, im Stadtteil Troisdorf-
Kriegsdorf, Bereich Gewerbegebiet Junkersring, den Bebauungsplan Sp 50,
Blatt 1a im beschleunigten Verfahren zu andern (§ 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8
u. § 13a BauGB). Der Plan erhalt die Bezeichnung Bebauungsplan Sp 50,
Blatt 1a, 8. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Gewerbegebiet
Junkersring, BAB 59. Der Plangeltungsbereich ist in dem als Anlage
beigefigten Ubersichtsplan dokumentiert. Geringfiigige Anderungen des
Plangebietes wahrend der Bearbeitung bleiben vorbehalten. Der Plan erhalt
die Prioritat 1.

. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlieft, im Stadtteil Troisdorf-

Kriegsdorf, Bereich Gewerbegebiet Junkersring, den Bebauungsplan Sp 50,
Blatt 1b im beschleunigten Verfahren zu andern (§ 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8
u. § 13a BauGB). Der Plan erhalt die Bezeichnung Bebauungsplan Sp 50,
Blatt 1b, 4. Anderung, Stadtteil Troisdorf-Kriegsdorf, Bereich Gewerbegebiet
Junkersring, Steinmannweg. Der Plangeltungsbereich ist in dem als Anlage
beigefigten Ubersichtsplan dokumentiert. Geringfigige Anderungen des
Plangebietes wahrend der Bearbeitung bleiben vorbehalten. Der Plan erhalt
die Prioritat I.

Die Anderung der Bebauungsplane ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu
machen mit dem Hinweis, dass die Plane im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB geandert werden sollen.

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Vorentwurf zu erarbeiten und dem Ausschuss
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fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz vor der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit vorzustellen.

Sachdarstellung:

Mit Datum vom 20.08.2021 hat die SPI Grundbesitz GmbH aus Niederkassel als
Eigentimer von groRen Mietflachen im Gewerbegebiet Junkersring die Anderung der
Bebauungsplane Sp 50, Blatt 1a und 1b mit nachfolgender Begrindung beantragt:

- Durch die hier beantragte Anderung der Bebauungspldne fallen fiir die Stadt
Troisdorf keine Kosten fiir ErschlieBungsmalBnahmen an.

- Unter der das Gewerbegebiet Junkersring durchschneidenden Hochspannungs-
leitung sowie in Randbereichen liegen Flachen brach, die sich fiir die Aufnahme des
ruhenden PKW-Verkehrs eignen. Anpflanzungen unter diesen Leitungen sind seitens
der Leitungsgesellschaft AMPRION nicht gestattet.

- Als Eigentlimerin verschiedener Grundstiicke, auf denen in attraktiven Produktions-,
Service- und Verwaltungsgebduden namhafte Firmen angesiedelt werden konnten,
liegen uns Anfragen dieser Firmen nach Flachenerweiterungen vor.

Um diesen Anfragen zu entsprechen und Abwanderungen zu verhindern, miissen die
vorhandenen Grundstiicke nachverdichtet werden, nicht zuletzt auch wegen des
Mangels an Gewerbefldchen auf Troisdorfer Stadtgebiet. Die dann wegfallenden
PKW-Stellpldtze kénnten unter der Hochspannungsleitung bzw. in den dargestellten
Randbereichen angelegt werden.

- Vor dem Hintergrund fehlender Grundstiicksangebote sollen durch die von uns
beabsichtigte Nachverdichtung auch Mietanfragen bundesweit tatiger Unternehmen,
die ihre Verwaltungen (Firmenzentralen) nach Troisdorf bringen wollen, bedient
werden kdnnen.

AbschlieRend bitten wir dariiber nachzudenken, ob es im Rahmen der beantragten
Anderung der Bebauungspline nicht sinnvoll ist, die Hohenbegrenzungen so anzupassen,
dass eine 5- bis 6-geschossige Errichtung von Verwaltungsgebduden ermdglicht wird.

Bisher geltende Festsetzungen

Die Bebauungsplane Sp 50, Blatt 1a (1. Bauabschnitt mit Einfahrt von der
Kriegsdorfer Strale) und Blatt 1b (2. Bauabschnitt ab Steinmannweg mit
Weiterfuhrung zur Stadt Niederkassel) enthalten im Sinne des Gesamtkonzeptes
unterhalb der Hochspannungsfreileitungen, die von einer Bebauung freizuhalten
sind, festgesetzte Offentliche Grinflachen. Diese sind Uberlagert mit der
Randsignatur von Malinahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft. Die Flachen sind so auch im Flachennutzungsplan
dargestellt. Soweit diese Flachen nicht in der Baubeschrankungszone innerhalb von
100 m parallel zur Bundesautobahn A 59 liegen, sind diese Ausgleichsflachen in der
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Eingriffs- / Ausgleichsbilanz der Bebauungsplane bertcksichtigt. Es sind alles
offentliche Grunflachen, die sich in der stadtischen Grunflachenpflege befinden und
im Grunflachenkataster unter der Kategorie ,Wiese“ gefihrt werden. Gemal
landschaftspflegerischem Begleitplan zum Bebauungsplan sind die Flachen direkt
unter der Hochspannungsfreileitung mit einer standortheimischen Grasermischung
zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die MalRnahme dient der Aufwertung der
Okologischen Verhaltnisse im Bereich der Hochspannungsschutzstreifen.

Im Rahmen der am 15.06.2013 rechtskraftig gewordenen 5. Anderung des
Bebauungsplanes Sp 50, Blatt 1a wurde fur den Antragsteller unter der
Hochspannungsfreileitung an A 59 eine rd. 3.700 gm grof3e Flache als Schotterrasen
fir Eventparken ausgewiesen, die im Zusammenhang mit temporaren
GroRveranstaltungen auf dem DHL Campus (Innovation Center) standen. Im Bereich
der das Gebiet in Ost-West-Richtung querenden Hochspannungsfreileitung wurden
offentliche Parkplatze unter der Leitung ausgewiesen, sowohl im Blatt 1a, als auch
im Blatt 1 b (2. Anderung, rechtskraftig ebenfalls seit dem 15.06.2013). Anlass fir
diese Festsetzungen waren die stellplatzintensiven Freizeitnutzungen im Blatt 1a und
die starke Aufsiedelung des Blattes 1b mit stellplatzintensiven Buronutzungen, die
lagebedingt eine sehr gute Anbindung an die A 59 uber die nahegelegene
Anschlussstelle Spich haben. Daher kommen die Beschaftigten groftenteils mit dem
eigenen Pkw zur Arbeit.
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Abb.: Zus.am

Der Umfang der Umplanung von Grin in Stellplatze nahm jedoch weniger als die
Halfte des Gesamtgrinzuges unter der Hochspannungsleitung ein. Darlber hinaus
wurden die Parkplatze gegliedert und begrunt geplant als integraler Bestandteil des
Grunzuges. Dies wurde so als Festsetzung in die Bebauungsplane dbernommen und
rechtfertigte bislang, an der Ausweisung des Grinzuges im Flachennutzungsplan
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festzuhalten.

Wahrend die offentlichen Parkplatze bisher nicht realisiert sind, wurde im Bereich
des DHL-Campus eine geschotterte Parkplatzflache angelegt. Bei der Herstellung
der offentlichen Parkplatze wurde eine Kooperation mit den ansassigen Betrieben
angestrebt, die sich angemessen an den Kosten beteiligen sollten. Dies scheiterte
bisher daran, dass Private die Stellplatze nur exklusiv fir die eigenen
Mitarbeiterinnen reservieren bzw. errichten wollten, wahrend die Stadt die
Planungsziele zur kombinierten Nutzung und Erhaltung des Grinzuges nur in
stadtischer Tragerschaft gesichert sah. Nach 8 Jahren Stillstand in dieser Frage
erhalt das Stellplatzthema durch den vorliegenden Antrag auf Nachverdichtung des
Gewerbegebietes neue Aktualitat.

Planungsanlass und Planungsziele

Das Gewerbegebiet Junkersring hat im Rahmen seiner Entwicklung schon eine
bemerkenswerte Wandlung erfahren. Der Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1a ist seit dem
19.06.2001 rechtskraftig, der Bebauungsplan Sp 50, Blatt 1b seit dem 04.11.2003.
Seinerzeit wurde eine mehrgeschossige Burobebauung im fullaufigen Umwelt der
Kriegsdorfer Stralle geplant mit bis zu 17 m Gebaudehdhe, die sich in dieser Zeit
nicht umsetzen lie. Plananderungen flhrten dort zur Ansiedlung von Autohdusern
und den Sport- und Freizeitbetrieben. Das DHL-Innovation-Center mit dem spater
nachfolgende DHL-Campus war im Blatt 1a der erste Nukleus fir eine Buronutzung
bei ansonsten Uberwiegend  Produktions-, Handels-, Handwerks-  und
Dienstleistungsbetrieben. In der Endphase der Belegung des Gewerbegebietes 15
Jahre spater wurde im letzten. Bauabschnitt, am Ubergang zur freien Landschaft, die
seinerzeit angestrebten 16 m hohen Birobauten stark nachgefragt und fuhrten dort
zu einem zweiten Blrohaus-Cluster.

Die jetzt beantragte Nachverdichtung geht in diese Richtung vor dem Hintergrund,
dass Troisdorf keine neuen Gewerbegebiete mehr ausweisen kann und auf die
Pflege und Entwicklung der Bestandsgebiete angewiesen ist. Die zunehmende
Qualifizierung des Gewerbegebietes als Burostandort wertet das Gebiet insgesamt
weiter auf und sollte aus Sicht der Verwaltung aus Grinden der Wirtschaftsforderung
unterstutzt werden, auch wenn die Verkehrserschliefung fur eine hohe
Konzentration von Arbeitsstatten weniger geeignet ist. Daher muss fur die
Nachverdichtung des Gebietes neben der Schaffung von Stellplatzen auch ein
(Nah)mobilitatskonzept entwickelt werden, das die Blroarbeitsplatze besser an den
OPNV anbindet. Bei der Anlage neuer Stellplatze ist eine zukunftsweisende
Ladeinfrastruktur mit einzuplanen.

Die angestrebte 5- bis 6-geschossige Bebauung hatte bei einer Geschosshdhe von
4 m je Geschoss eine Hohe von 20 bis 24 m. Eine fortschreitende Zunahme der
Geschosshohe im Burobau durfte kunftig sogar Geschosshohen Uber 4 m verlangen,
sodass 25 m bis 26 m hohe Gebdude zur Diskussion stehen kdénnten. Die
Verwaltung halt diese Hohen nur dann flir vertraglich, wenn sie geordnet in
Bereichen mit schon bestehender hdherer Bebauung zugelassen werden und nicht
generell. Dementsprechend soll auch eine Konzeption zur Héhenentwicklung
erarbeitet werden.

Fur den zentralen Grinzug ware eine Uberwiegende Nutzung als Grunflache im



Seite -5 -

Sinne des Antrages nicht mehr gegeben. Entsprechend ware eine Darstellung im
Flachennutzungsplan als Grun- und Maflinahmenflache nicht mehr zu halten., sodass
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden muss.
Vorhandene Ausgleichsflachen im Gebiet, die fur Stellplatze in Anspruch genommen
werden, sind in vollem Umfang zu ersetzen, voraussichtlich durch den Erwerb von
Okopunkten. Die Neuinanspruchnahme von Grundflachen Uberschreitet die Grenze
von 20.000 gm voraussichtlich nicht, sodass die Planung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplananderung der Innenentwicklung
eingeleitet werden soll.

In den als Anlage beigefiigten Ubersichtsplanen zum Antrag auf Anderung des
Bebauungsplanes sind die Anderungsbereiche fiir zuséatzliche Stellplatze
gekennzeichnet. Der Antragsteller wird in dem neuen planerischen Kontext auch
einen angemessenen Anteil 6ffentlicher Parkplatze fur Besucher mit herstellen.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 01.09.2021 die
Vorlage mit der MaRgabe vertagt, mit dem Investor vor der nachsten Beratung
im Ausschuss ein Gesprach zu fiihren, um die versiegelten Flachen zu
reduzieren und stattdessen neue Gebaude auf Stiutzen zu errichten, damit
darunter weiter geparkt werden kann. Ferner wurde als Gesprachsinhalt
angeregt, die Schaffung von Fahrradabstellanlagen zu besprechen und seitens
der Verwaltung zu priifen, wie das Gewerbegebiet besser an den OPNV
angebunden werden kann. Auch das Parken auf der vorhandenen
Schotterflache sollte gepriift werden.

Die Verwaltung hat mit der SPI Grundbesitz GmbH in zwei Gesprachen die
Anregungen aus dem Ausschuss und die in der Vorlage bereits genannten
planerischen Voraussetzungen (Hohenentwicklungskonzept,
(Nah)mobilitatskonzept und zukunftsweisende Ladeinfrastruktur fir neue
Stellplatze) mit folgendem Ergebnis erortert:

1. Reduzierung der Stellplatzflichen

Die Verwaltung regt an, die beiden bisher nicht hergestellten offentlichen
Parkplatze in der Griinzone mit jeweils rd. 65 Parkstianden planerisch zur
Disposition zu stellen und das offentliche Parken auf den StraBenraum zu
beschranken.

Im Zuge des StraBenendausbaus fiir den 2. ErschlieBungsabschnitt kann die
Anzahl der Parkstande von rd. 114 auf rd. 138 erhoht werden, die vor dem
Hintergrund der angestrebten Mobilitatswende als ausreichend erachtet
werden. Der dariberhinausgehende Bedarf an Parkmoglichkeiten kann als
uberwiegend privatniutzig angesehen werden, sodass Anlage und Unterhaltung
von Parkierungsanlagen auch allein privat finanziert werden sollten. Die SPI
GmbH hat deshalb schon selbst friihzeitig angeboten, den geplanten
offentlichen Parkplatz im ErschlieBungsabschnitt 2 auch auf eigene Kosten mit
auszubauen. Wenn der offentliche Parkplatz planungsrechtlich in einen
privaten Parkplatz geandert wird, wiirde die dort mogliche Stellplatzzahl der
SPI GmbH fur die Entwicklung ihrer Vorhaben im hinteren Teil des
Gewerbegebietes ausreichen und es miisste planerisch keine neue Flache fir
den ruhenden Verkehr in Anspruch genommen werden.
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Fir den vorderen Teil, den bereits von Anfang an ausgebauten 1.
ErschlieBungsabschnitt, sind die im rechtskriaftigen Bebauungsplan
ausgewiesenen Stellplatzflachen fiir die SPI GmbH uninteressant, weil hier eine
Einbeziehung der zusatzlichen Stellplatzflaichen in die eigenen angrenzenden
Liegenschaften angestrebt wird. Die Verwaltung regt hier einen Flachentausch
an. Der Parkplatz soll in der gesamten Flache getauscht werden, damit nur
noch die Befestigung der temporareren Stellplatze als zusatzliche Versiegelung
in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz eingeht. Die urspriinglich angedachte
Uberlauffunktion der éffentlichen Parkplitze an dieser Stelle fiir den Fall, dass
alle privaten Stellplatze im Bereich der Gastronomie und der Kletterhalle im
Eingangsbereich des Gewerbegebietes belegt sind, erscheint im Zeichen einer
Mobilitatswende nicht mehr zeitgemaR. Zumal dieser Bereich inzwischen von
drei Buslinien (503, 507, 508) in einem de facto 15-Minuten-Takt werktags in der
Hauptverkehrszeit bedient wird und auBerhalb dieser Zeiten in groBerer
fuBlaufiger Entfernung im gesamten Junkersring eine gewisse offentliche
Parkraumreserve zur Verfugung steht (135 Parkstande im ersten und rd. 138 im
zweiten ErschlieBungsabschnitt).

E X S s R
Abb.: Redu2|erung der Flacheninanspruchnahme durch UmW|dmung und Flachentausch

Durch den angedachten Flachentausch lasst sich der Griinzug unter der
Hochspannungsfreileitung insbesondere im  vorderen, schmaleren
Teilabschnitt in voller Breite erhalten. Die planungsrechtliche Situation
verbessert sich dadurch deutlich.

2. Erhaltung vorhandener Stellplitze bei Uberbauung (Luftgeschoss im EG)

Die SPI GmbH folgt der Idee. Allerdings ist der gewerbliche Grund und Boden
mittlerweile so rar und wertvoll geworden, dass sich auch Tiefgaragen lohnen,
die wegen der hoheren Ausnutzbarkeit des Grundstiicks anstelle von
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Luftgeschossen bevorzugt werden.

3. Schaffung von angemessenen Fahrradabstellanlagen

Jeder Neubau der SPI GmbH wird mit den bauordnungsrechtlich notwendigen
Fahrradabstellanlagen errichtet. Dariiber hinaus sind uberall Duschraume fir
Radfahrende vorhanden.

4. Anbindung des Gewerbegebietes Junkersring an den OPNV

Die ErschlieBung durch den OPNV ist bereits erheblich verbessert worden.
Neben zwei Buslinien, die die Kriegsdorfer StraBe bedienen (503 u. 508), fiihrt
die Linie 503 durch das Gebiet selbst. Da die Anzahl der Fahrgastzahlen relativ
gering ist, ware in der Weiterentwicklung des Busnetzes eine Taktverdichtung
auf 10 Minuten in der Zeit des Hauptberufsverkehrs eine weitere
Optimierungsmoglichkeit.

5. Prufauftrag Parken auf der Schotterflache

Das sporadische Parken auf der Schotterflaiche (sog. Eventparken) ist
wasserrechtlich abgestimmt. Bei einer Umwandlung in dauerhaft genutzte
Stellplatze verlangt die Wasserschutzgebietsverordnung allerdings eine
Befestigung, die in der vorgesehenen Stellplatzanzahl einer gesonderten
wasserrechtlichen Genehmigung bediirfen. Die Bebauungsplananderung
musste dafiir die abgestimmte Genehmigungsvoraussetzung schaffen.

6. Hohenentwicklungskonzept

Von der SPI GmbH wurde das der Vorlage als Anlage beigefiigte bauliche
Entwicklungskonzept mit gestaffelten Hohen vorgelegt als Grundlage fiir eine
Anhebung der Hohen auf bis zu 6 Geschosse (gegenwartig 4 Geschosse).

7. Nahmobilitatskonzept

Die SPI GmbH verweist darauf, dass die Softwarehdauser bisher keine
ausreichende Anzahl von Beschaftigten gewinnen konnten, die an einem JOB -
Ticket interessiert sind. Die Anzahl von Fahrradnutzer steigt jedoch
kontinuierlich, auch dank der Ausstattung der Hauser mit einer
entsprechenden Infrastruktur. Eine Erganzung mit offentlichen Angeboten
(Fahrradverleih an Bushaltestellen) wiirde begriiRt. GroRziigige Home -Office-
Regelungen werden bei den Firmen auch als Beitrag zur Verkehrsvermeidung
gesehen.

8. Zukunftsweisende Ladeinfrastruktur

Bei allen SPI Immobilien, insbesondere am Standort Junkersring, spielt eine
zukunftsweisende Ladeinfrastruktur eine (iberragende Rolle in der
Positionierung am Markt. Es gibt ein Ausbauprogramm fiir Schnell-Ladesaulen,
das mit Nachdruck betrieben wird.

AbschlieBend wies die SPI GmbH darauf hin, dass alle neuen Gebaude PV-
Dachanlagen erhalten mit einer ergdnzenden Dachbegrinung.

Die Verwaltung hat in den beiden Gesprachen substanzielle Bemiihungen
erkennen konnen, sparsam mit Flachenversiegelungen umzugehen. Eine
angemessene Nachverdichtung in die Hohe im  Sinne der
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Ausschussanregungen wird vom Investor im Sinne seines Antrages
ausdrucklich begriit. Im Laufe des Verfahrens sind die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu ermitteln und ggf. bei einer positiven Gesamtabwagung der
Planung erganzend auszugleichen.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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