Stadt Troisdorf Datum: 02.11.2023
Der Burgermeister

Az 1161-SchA

Vorlage, DS-Nr. 2023/0387 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 15.11.2023

Denkmalschutz

Betreff: Vorhaben und Erschlielungsplan Nr. 14, Stadtteil Troisdorf-Oberlar,
Bereich Lindenstrale 28, Gelande der ehem. Bundesbahn-Schule
(Schaffung einer Pflegeeinrichtung im Bestand u. Neubau mit betreutem
u. sonstigem Wohnen - im beschleunigten Verfahren mit Berichtigung des
Flachennutzungsplanes)
hier: Beschluss zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden gem. § 3 (1) u. § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten
Vorentwurf des Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 14, Stadtteil Troisdorf-Oberlar,
Bereich Lindenstralle 28, Gelande der ehem. Bundesbahn-Schule, einschliel3lich der
Begrindung einverstanden. Die Verwaltung wird beauftragt, mit diesem Vorentwurf
die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang der Unterlagen fir die
Dauer von 4 Wochen frihzeitig zu unterrichten und ihr Gelegenheit zur AuRerung
und Erdrterung zu geben. Soweit erforderlich sind auch die Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB entsprechend frihzeitig zu
unterrichten.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Nein

Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: ja

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung sind
[] positiv [ negativ X neutral.

Auswirkungen

Fiir das Vorhaben relevante Themengebiete — .
positiv | negativ | neutral

O Planungsvorhaben O | X
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[0 Stadtische Gebaude und Liegenschaften O O O

O Mobilitat und Verkehr O | O

O Nachhaltige Verwaltung und Beschaffung O ] O
Zusatzliche Beratung im AKU notwendig O ja X nein

Erlauterung: Siehe Sachdarstellung

Sachdarstellung:

Auf Antrag der DB Services Immobilien GmbH hat das Eisenbahn-Bundesamt (EBA)
das 1,3 ha groRe Gelande der ehemaligen Bundesbahnschule mit Bescheid vom
25.05.2011 von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Das Gelande ist im Jahr 2021 von
der Specht Gruppe aus Bremen erworben worden, die auf die Entwicklung, den Bau,
den Betrieb sowie den Vertrieb von Pflegeimmobilien spezialisiert ist. Vor dem
Erwerb der Flachen hat die Specht Gruppe das dort geplante Projekt in Form einer
Machbarkeitsstudie in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz am 26.05.2021 vorgestellt (DS-Nr. 2021/0667). Der Ausschuss hat
das vorgestellte Nutzungs- und Entwurfskonzept der Specht Gruppe zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Die stadtebauliche Typologie dieser (Ursprungs-)Variante entspricht einer
Kammstruktur, welche sich zur nordlichen Bahntrasse als geschlossene
Riegelbebauung von bis zu 4 Geschossen und zur sudlich gelegenen Lindenstralle
in einer offenen Bauweise mit einer Staffelung auf 3 Geschosse darstellt. Die
geschlossene Bebauung im Norden wurde in der Nutzung als Parkgarage geplant
und bildet den baulichen Larmschutz fur die Emissionen der viel befahrenen
Bahntrasse. Die offene Bebauung zur LindenstralRe sollte einer Vvielfaltig
durchmischten Wohnnutzung (studentisch / betreut / allgemein) zugefiihrt werden.
Weiterhin rickt die Struktur von der Lindenstrale ab, sodass sich ein
larmgeschitzter oOffentlicher AuRenraum bildet. Die beschriebene Bebauung war
hauptsachlich im nordwestlichen Bereich des Grundstickes verortet, in suddstlicher
Richtung wurde eine Pflegeeinrichtung mit ca. 90 Betten geplant, welche an das
einzige erhaltene Bestandsgebaude, hier als Haus 1 bezeichnet, angrenzt. Das
Bestandsgebaude wurde dabei in der Planung in die Nutzung der Pflegeeinrichtung
integriert.



Abbildung 1: stadtebaulicher Entwurf der Machbarkeitsstudie (Stand: Aufstellungsbeschluss)

Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Denkmalschutz in seiner Sitzung am 03.11.2021 (DS-Nr. 2021/1336) den Beschluss
zur Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 14 gefasst.

Das anschlielend von der Specht Gruppe beauftrage Architekturblro bewertete
diese Variante in mehreren Aspekten kritisch:

- Die natirliche Belichtung und Bellftung der geplanten Wohnungen, die nur einseitig
nach Suden orientiert sind, flUhren zu einer Minderung der Wohnqualitat.

- Die Ausnutzung des Grundsticks fur Wohnflache wird aufgrund der Hochgarage
reduziert

- Die Moglichkeit einer Durchmischung der Wohnungsgrofien ist durch die Planung
einer angrenzenden Hochgarage deutlich reduziert.

Als Folge wurde eine neue stadtebauliche Variante unter Einbezug der kritischen
Aspekte, des baulichen Larmschutzes und der Nutzungsmischung erstellt und der
Erhalt des ehemaligen Bundesbahngebaudes (Haus 1) gepriift.

Die Planung und Verortung der Pflegeeinrichtung, sowie der Erhalt des Hauses 1
wurden kritisch bewertet. Da der Baukorper von Haus 1 nicht nur den
Larmemissionen von der nordlichen Bahntrasse, sondern auch dem Larm aus dem
angrenzenden Ostlichen Gewerbegebiet ausgesetzt wird, koénnen an diesen
Gebaudeseiten keine Aufenthaltsraume angeordnet werden, weiterhin lasst sich das
Bestandsgebaude aufgrund der erhohten Lage des Erdgeschosses (1,4 m Uber
Gelande) nicht barrierefrei in die Nutzung integrieren. Zudem wurden aufwandige
bauliche Ertichtigungen in Hinsicht auf den baulichen Brandschutz und die
Umsetzbarkeit von Pflegezimmern identifiziert, gleichzeitig ist es nicht moglich den
Erschitterungsimmissionsschutz fir das Gebaude herzustellen. Der Erhalt bzw. eine
weiterfuhrende Nutzung des Bestandsgebaude Haus 1 ist aufgrund des nicht
umsetzbaren Erschitterungsimmissionsschutzes unwirtschattlich.

Die Pflegeeinrichtung wird nun auf dem westlichen Grundstickteil angesiedelt und
die Wohnbebauung rickt in den suddstlichen Bereich des Areals. Der Tausch der
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Nutzungen erfolgt auch aus funktionalen Grunden, da der westliche Standort
aufgrund seiner Larmproblematiken fir ein groReres Wohnungsangebot nicht optimal
ist.

Die Pflegeeinrichtung wird mit 120 Betten geplant. Durch die veranderte
Nutzungsverteilung wird ein geringerer Stellplatzbedarf erforderlich, sodass die
notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung und der Gewerbeeinheiten im
sudostlichen Bereich des  Grundsticks als ebenerdige Stellplatzanlagen
nachgewiesen werden koénnen. Die Stellplatze fir die Pflegeeinrichtung, sowie die
Pflegeschule konnen auf dem nordwestlichen Bereich des Areals ebenfalls als
ebenerdige Stellplatzanlagen verortet werden.

Die Pflegeeinrichtung ist wie vorher in der Ursprungskonzeption als Kammstruktur
gedacht. Diese wird in Teilen abgewandelt, sodass ein geschlossener Riegel zur
Bahntrasse als Larmschutz entsteht und vier davon abgehende Riegelbauteile,
welche drei zur LindenstralRe geoffnete Innenhdfe schaffen. Der mittlere Hof dient als
HaupterschlieBung des Gebaudes, wahrend die flankierenden Hofe als
Aulenbereich fir die Bewohner vorgesehen sind. Diese werden mittels einer
Pergolastruktur zur Lindestral’e hin abgetrennt, um geschitzte Freirdume fir die
Pflegeeinrichtung zu generieren. Die Geschossigkeit ist aus Larmschutzgrinden zur
Bahntrasse auf 4 Geschosse ausgelegt, zur gegenlberliegenden Stralenseite findet
eine Anpassung/ Abstaffelung auf 3 Geschosse statt.

Fir die Planung der Wohnbebauung waren die Uberlegungen zum baulichen
Larmschutz maRgebend. An der zur Bahntrasse zugewandten Gebaudeseite wurden
die HaupterschlieBungsflachen, Sanitar-, Kichen- und Nebenrdume angeordnet,
wahrend die schutzbedurftigen Schlaf- und Wohnraume der larmabgewandten
Gebaudeseite zugeordnet wurden.

Durch das Grundrisskonzept wurde die stadtebauliche Typologie in eine zur Stralle
offene Blockrandbebauung abgewandelt, wodurch der entstandene Auldenraum
einen starkeren Bezug zur Wohnnutzung und einen geschutzten, privateren
Charakter erfahrt. Die stralBenseitige Bebauung erhalt maximal 3 Geschosse,
wahrend die Bebauung zur Bahntrasse von 3-4 Geschossen variiert. Am
Kreuzungspunkt zur Lindenstralde entsteht hingegen ein Solitarbaustein mit 3-4
Geschossen, welcher im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung und in den
Obergeschossen kleinere 1-Zimmer-Appartments flr Studenten oder Auszubildende
anbietet. Die Randbebauung verfigt hauptsachlich Uber kleinere 2-Zimmer-
Wohnungen, in kleinen Teilen allerdings auch einige 3- oder 4-Zimmer-Wohnungen.

Das nordwestlich gelegene Haus 7 wird aufgrund der vorteilhaften Grundrissstruktur
in Bezug auf den Larmschutz erhalten. Hier befindet sich eine Pflegeschule in
Erganzung der Pflegeeinrichtung.
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Die Flache der ehemaligen Bundesbahnschule sind bereits stark versiegelt. Durch den
Abriss der alten Gebaude und den Neubau kommt es zu Kkeiner starkeren
Bodenversiegelung als bisher. Die hohe Versiegelung wird zukinftig durch extensiv
begrinte Dacher kompensiert und tragt somit zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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