Stadt Troisdorf Datum: 24.02.2023
Der Burgermeister

Az 1161 - SNS

Vorlage, DS-Nr. 2023/0205 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 16.03.2023

Denkmalschutz

Betreff: Bauland an der Schiene - Rahmenplanung fir den Stadtteil Friedrich-
Wilhelms-H(tte
hier: Vorstellung der Planung durch Verwaltung und BEG sowie
Prafauftrag fur eine Vorkaufsrechtssatzung

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz nimmt die Ausfihrungen
der Verwaltung zur Kenntnis. Er beauftragt die Verwaltung fur die vorgestellten
Bereiche den Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung zur langfristigen Umsetzung der
Rahmenplanung zu prifen und vorzubereiten. Die Ergebnisse sind dem Ausschuss
in einer seiner nachsten Sitzungen vorzustellen.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Ja

Bemerkung: Mit Wirksamwerden einer Vorkaufsrechtssatzung werden im Verkaufsfall
Kosten fir den Ankauf von Flachen entstehen. Diese kénnen zum jetzigen Zeitpunkt
nicht beziffert werden. Gleiches qilt fur die Kosten zur spateren Umsetzung (Abriss,
Neubau, Platzumgestaltung etc.) eines noch ausstehenden Bauleitplanverfahrens.

Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: entfallt vorerst

Wir mit den folgenden Planungsschritten (Bauleitplanung, Vorkaufsrechtssatzung) relevant.

Sachdarstellung:

Die Verwaltung stellt zusammen mit der BahnflachenEntwicklungsgesellschaft NRW
mbH (BEG) die Rahmenplanung zur Landesinitiative ,Bauland an der Schiene” fur
den Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hutte vor.
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Die Stadt Troisdorf hat sich aufgrund der guten Erfahrungen mit den Projekten
Neubau Bahnhofsgebaude in Troisdorf Mitte (bereits realisiert) und Neubau Carré
Verde in Friedrich-Wilhelms-Hutte (aktuell im Bau) entschieden, noch zwei weitere
Flachen im Stadtgebiet gemeinsam mit NRW.URBAN und der BEG im Rahmen des
Landesprogramms ,Bauland an der Schiene“ anzugehen. Sie sind fur die Kommunen
Ansprechpartner, Projektmanager und konzeptionelle Berater rund um die
Entwicklung und Nachnutzung nicht mehr betriebsnotwendiger Bahnflachen. Das
sind z.B. aufgegebene Bahnhofsgebaude mit Umfeld und Gleisstrecken oder
sonstige brachliegende Bahnflachen und —gebaude (Infos und weitere
Projektbeispiele unter www.beg-nrw.de).

Die o.g. Projekte zeigen, dass auch eine hohere, qualitativ ansprechende bauliche
Dichte an Haltepunkten der Schiene auch auflerhalb der Grofstadte politischen
Konsens findet sowie entsprechende Marktnachfrage bei Investierenden und
Wohnraumsuchenden besteht.

Im ersten Baulandgesprach am 17.10.2018 zwischen Verwaltung und BEG wurden
von der Verwaltung folgende Flachen fur das Landesprogramm vorgeschlagen:

- Grundstick der ehem. Bundesbahnschule in Oberlar der DB AG

- Ruckseite Bahnhof Troisdorf, ehem. Guterbahnhofsgelande der DB AG

- Geldande der ehemaligen Lebenshilfe an der Mendener Stralle der DB
(insgesamt erworben zur Realisierung des Projektes S 13-Ausbau auf einem
Gelandestreifen an der Bahnstrecke)

Haltepunkt 1:

Bf Troisdorf-Mitte
Fokus: Flichenpotenziale
(bis 600 m)

Gesprachsnotizen

Fliche U1 [ca 3.9 hal + V2 ica. 1.9 ha

- Ziel: Wohnnutzung

- Hibrde: Eigentiimerkonflikte; Verlagerung
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Empfehlung: Flichenpool NRW als
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v2

Anpassungsbedarf der Unterfiahrung

[breiterer FuBweg)

=» Empfehlung: Gesamtbetrachtung der
Flichen entlang der Bahnschiene

Baulandauswetsung

[ oraara A} ermezungstmm
P P} Plarsngarsem
| Y 51 Suchsm

I e T

Infrastruktureinrichiungen |
indungen
YR —

‘ Anpemengstntar sigrons =n Risdird misciinrg
]

FIBChennutzungen

|| | Sormss oo Lustncruet e wratacratmons i Eremarg
) s

ot G Trang Arms

Abb. 1: Haltepunkt Bahnhof- Mitte mit den Projektberichen U1 und V2
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Haltepunkt 2:

Bf Friedrich-Wilhelms-
Hiitte

Fokus: Flachenpotenziale
(bis 600 m)

Gesprichsnotizen:

Flachen N hal + L4 [ea. hal +

[&3. 1.7 ha)

—  Ziel: stidtebauliche Aufwertung der
Flachan

= Hurden: Eigentimerkonflikte
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der Flachen; Strukturkonzept
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Abb. 2: Haltepunkt Bahnhof- Friedrich-Wilhelms-Hiitte mit den Projektbereichen U3, U4 und V5

Zur Konkretisierung der Perspektiven fiur die im Baulandgesprach besprochenen
Flachenpotenziale fordert das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen  Strukturkonzepte und
Rahmenplanungen in Form einer  50%igen Kostenubernahme der
Planungsleistungen uUber die BEG NRW.

Die ehem. Bahnschule in Oberlar ist mittlerweile in privater Hand und Entwicklung
(Bebauungsplanverfahren VEP 14). Ende 2021 wurde daher eine Rahmenplanung
fir die Flache des ehemaligen Giterbahnhofes in Oberlar sowie die Flachen
zwischen der Mendener Stral’e und den Eisenbahnanlagen der Rheinstrecke in
Friedrich-Wilhelms-Hitte zum Programm angemeldet. Zusatzlich sollte der
Bahnhofsvorplatz Friedrich-Wilhelms-Hutte als Lupenraum betrachtet werden.

Als Planungsbiro wurde fir den Bereich Friedrich-Wilhelms-Hutte das Blro Pesch
Partner Architekten & Stadtplaner gewonnen.

Im Ergebnis wurde eine Vorzugsvariante entwickelt, die in Teilen auch die
Bestandsbebauung  Uberplant und somit in  Abhangigkeit von den
Grundstucksverfugbarkeiten entwickelt werden kann.

Es folgt ein kurzer Uberblick zu den Flachen, die in der Sitzung ausfiihrlich
vorgestellt werden:
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U3 (Bereich Lahnstralle, Mendener Straf’e und nordlich des Penny Marktes)

Der Rahmenplan sieht hier einen Discounter und Getrankemarkt in Kombination mit
Wohnen im Obergeschoss sowie Geschosswohnen mit einem Gemeinschaftshof
abseits der Schienen und Stralen vor. NOordlich erfolgt das Parken in einer

Tiefgarage, sudlich soll es oberirdische Kundenparkplatze geben und ggf. eine

emeinsame Nutzung mit dem Penny-Parkplatz Uberlegt werden.
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Abb. 3: Projektbereich U3

U4 und V5 (Bereiche Bahnhaltepunkt und sein direktes Umfeld mit Wohnen und
Gewerbe sowie Mehrzweckhalle und Wohnblock gegenuber)

Bei den Flachen U4 und V5 werden die bisherigen Bestandgebaude grofRzigig
Uberplant.

Perspektivisch soll im Bereich V5 (Roncallistrale, Mendener Stral’e, nordlich der
Mehrzweckhalle und Lirmannstra’e, eine erganzende Wohnbebauung in Form von
Mehrfamilienhduser die mindergenutzen Grundsticks-/Potenzialflachen besser
ausnutzen. Das Wohnquartier befindet sich in optimaler Lage zwischen Schule und

Bahnhof. Vorgesehen ist eine grine Wegeverbindung mit grétmoéglichen Erhalt des
Baumbestandes. Die Mehrzweckhalle bleibt bestehen.
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Bei der Flache U4 (zwischen Mendener Stral’e und der Bahntrasse inkl. Haltepunkt)
sind die Bestandsgebaude komplett Uberplant. Hier besteht aktuell eine Mischung
aus tiw. zentrenuntypischen gewerblichen Nutzungen, einem umgenutzten
Gastronomiebetrieb und unglnstig geschnittenen/bebauten Grundsticken mit in die
Jahre gekommenen Wohnhdusermn. Auch die Gestaltung des Vorplatzes am

Bahnhaltepunkt ist nicht optimal.

Hier sollen nordlich des Bahnhofes dreigeschossige Mehrfamilienhduser entstehen,
deren Gebaude naher an die Mendener Strale heranricken und die Flachen
sinnvoller und in geordneter Weise ausnutzen. Sudlich des Bahnhofes wird fur die
Anrainer als Dauerparker eine Quartiersgarage in Kombination mit einer
Mobilitatsstation vorgesehen (P+R fir Pkw soll es nicht geben), stdlich davon sollen
auf den mindergenutzten Gewerbeflachen weitere Mehrfamilienhduser entstehen.
Der Vorplatz des Haltepunktes, dessen Zufahrt aktuell zur Roncallistralde versetzt ist,
soll zukunftlg verlangerte Slchtachse der Roncalhstraf&e sein.
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Abb. 4: Projektbereich V5 und U4
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Lupe Bahnhofsvorplatz

Der Bereich des Bahnhofsvorplatzes wurde als Lupe in zwei Varianten betrachtet.
Beide Varianten sehen die Platzflache weitestgehend ohne Autoverkehr vor. Noérdlich
des Platzes soll ein Café die Flache beleben. Als Ausstattung u.a. fir Mobilitat sind
ausreichend Fahrradunterstande und -blgel, Banke, Unterflurcontainer und ein
Radverleih vorgesehen sowie Carsharing in der Garage. Angrenzend an die
Mobilitats-/ Quartiersgarage sehen beide Varianten einen Gastrobetrieb mit
AulRenbereich vor. Der Platz soll zukinftig nicht nur Zulauflage fur den
Bahnhaltepunkt sein, sondern Aufenthaltsqualitat bieten.

In der Lupe A sind Kiss & Ride-Platze sowie Taxen an der Mendener StralRe
vorgesehen. Parkplatze fur E-Carsharing, Ladesaulen, Behindertenparkplatze und
eine Packstation sollen in der Mobilitats-/ Quartiersgarage unterkommen.
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Abb. 5: Lupe Bahnhofswvorplatz, Variante A
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In Lupe B befindet sich die Packstation norddstlich des Bahnhofsvorplatzes. An der
Mendener Stralle befinden sich die Ladesaulen fur E-Autos, Kiss & Ride- sowie

Behindertenstellplatze.
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Abb. 6:| Lupe Banhofsvoplatz, Variante B

Umsetzung (Bauleitplanung, Vorkaufsrecht)

Die Umsetzung der Rahmenplanung bedarf fur die Bereiche U3 und U4 einer
Bebauungsplananderung und Neuordnung der Grundstlicke. Fur den Projektbereich
V5 gibt es kein Planungsrecht, so dass hier eine Bebauungsplanaufstellung erfolgen
sollte, ebenfalls unter Neuordnung der Grundsticke. Die Plananderung und
Neuaufstellung ist auf Basis der Rahmenplanung zu entwickeln.

Der Rahmenplan soll Grundlage fur die langfristige und zeitgemaRe Umgestaltung
dieses fur den Stadltteil zentralen Bereiches sein (u.a. zentraler Versorgungsbereich
von Friedrich-Wilhelms-Hitte). Die Umsetzung der gesamten Planung ist jedoch
langfristig zu sehen. V5, U4 und U3 kdnnen entkoppelt voneinander realisiert
werden. Auch muss die Umgestaltung innerhalb dieser Bereiche nicht zwingend
zeitgleich erfolgen, sondern kann ebenfalls in mehreren Stufen umgesetzt werden.
Kleinteilig, auf Basis der heutigen Grundstlckszuschnitte und Eigentumsverhaltnisse
ist dies jedoch nicht moglich, sodass zur Sicherung der Planung auf Grundlage der
Rahmenplanung eine neue Vorkaufsrechtssatzung erarbeitet und dem Ausschuss fur
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Stadtentwicklung und Denkmalschutz in einer nachsten Sitzung zur Beratung
vorgelegt werden soll. Die zugehoérigen Bauleitplanverfahren wirden zu einem
spateren Zeitpunkt angestof3en, wenn erste Abschnitte der Umsetzung durch Ankauf
und/oder Bereitschaft der jetzigen Eigentumer erkennbar sind.

Um Beratung wird gebeten.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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