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Stadt Troisdorf

Der Burgermeister

Begrundung

gemalR § 9 Abs. 8i. V. m. §§ 3 u. 4 Abs. 1 BauGB

Bebauungsplan T182, Blatt 1

Stadotteil Troisdorf- Mitte, Bereich ehemaliges Orica- Gelande, Kronenstralte, Carl- Diem-
Stralde und Kaiserstralde (Kronenforstviertel)

1. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Troisdorf- Mitte und wird im Norden von gewerblichen
Flachen der ehemaligen Dynamit Nobel (DN), im Osten von der Carl- Diem- Stral3e, im
Suden von der Kronenstralde und im Westen wiederum von gewerblichen Bauflachen der
ehemaligen DN begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann dem Lageplan
entnommen werden.

Mit dem Neubau der Stadthalle, der Erstellung des Festplatzes, der Errichtung des
Parkhauses und dem Ruckbau der ehemaligen Hauptverwaltung der DN ist sidwestlich
an das Plangebiet angrenzt eine stadtebaulich hochwertige neue Mitte rund um das
Rathaus entstanden.

Auf dem bis in das Jahr 2008 gewerblich genutzten Gelande der Firma Orica Germany
GmbH sollen Bauflachen von ca. 5,5 ha im sog. ,Kronenforstviertel* neu geordnet bzw.
entwickelt werden. Damit besteht die einmalige Chance, die o.g. Entwicklung des
Troisdorfer Zentrum fortzuftihren.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Bonn/Rhein- Sieg stellt das
Plangebiet Uberwiegend als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar.
Im Kreuzungsbereich der Kronenstralle mit der Carl- Diem- Stralle sind Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASP) vermerkt.

Die grundsatzlichen Ziele der Raumordnung werden durch die vorgesehene Planung nicht
beruhrt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Troisdorf vom 20.12.2016 stellt fur
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das Plangebiet gewerbliche Bauflachen dar. Aulerdem sind Einzelstandorte mit
Altlastenverdacht gekennzeichnet, die aus der ehemaligen Nutzung des Gelandes
resultieren.

Damit der Bebauungsplan aus dem FNP als entwickelt angesehen werden kann, missen
fur einen Teilbereich des Plangebietes die gewerblichen Bauflachen in Wohnbauflachen
im Parallelverfahren geandert werden.

2.3 Landschaftsplan

Der rechtskraftige Landschaftsplan Nr. 7 des Rhein- Sieg- Kreises sieht fur das Plangebiet
keine Festsetzungen vor, da das Plangebiet dem Innenbereich zugeordnet ist.

2.4 Bebauungsplan

FUr das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist
derzeit nach § 34 BauGB zu bewerten.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 den
Aufstellungsbeschluss gemal® § 2 Abs. 1 BauGB fir den vorliegenden Bebauungsplan
gefasst.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Anlass der Planung

Der Vorhabentrager - die M.P.E GmbH & Co. KG aus Koln- hat von der Orica Germany
GmbH die Flurstlicke, die das Plangebiet bilden, erworben. Die Flachen sollen einerseits
gewerblich neu geordnet und andererseits zu einem neuen Wohnquartier entwickelt
werden. Das vorliegende und an spaterer Stelle erlduterte Konzept wurde durch das
Architekturburo Pilhatsch und Partner aus Bonn erarbeitet.

AulBerdem plant der Rhein- Sieg- Kreis auf einer Flache von ca. 1,5 ha den Neubau eines
Gefahrenabwehrzentrums (GAZ). Dieses Vorhaben konnte -falls gewlnscht- im
nachfolgend beschriebenen Gewerbequartier angeordnet werden.

Zur Umsetzung der 0.g. Planungsabsichten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Normalverfahren mit Umweltbericht notwendig.

3.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber eine neue Sammelstralle an die Kronenstralle angebunden.
Damit entfallt die heutige Anbindung Uber das Gelande der DN, die nur Uber
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Dienstbarkeiten gesichert ist. Die Leistungsfahigkeit des neuen Knotenpunktes mit der
Kronenstralde wurde positiv betrachtet.

Von dieser Sammelstrale ausgehend ist das Gewerbequartier und die Wohnbebauung
jeweils Uber eine zusatzliche, neue Stichstralle erschlossen, die ebenfalls in entsprechend
dimensionierten Wendeanlagen endet. Die Stichstral’e fir das Gewerbe soll 6ffentlich
gewidmet werden. Die Stral3e innerhalb des Wohnquartiers tragt privaten Charakter.

Uber FuR- und Radwege sind die neuen Quartiere an ihr bauliches Umfeld Uber kurze
Wege angebunden.

Gewerbequartier

Die bestehende Halle im Westen des Plangebietes ist in einem guten baulichen Zustand
und kann erhalten werden.

Von der 0.g. Sammelstralle ausgehend, die von einer Baumreihe gesaumt wird, werden
die Baufelder des Gewerbequartiers angebunden. Zur Abschirmung der Kindertagesstatte
wird im Suden entlang der Kronenstral3e ein Geholzstreifen erhalten.

Die Gebaude sollen als Burogebaude eine maximale Hohe von 4 Geschossen (ohne
Dachausbau) aufweisen. Auf’erdem sind 1- bis 2- geschossige Anbauten denkbar, so
dass die Vermarktung der Flachen flexibel gestaltet werden kann. Die genaue Aufteilung
des ca. 3,6 ha grollen Gelandes soll je nach Nachfrage im Anschluss an das
Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Als Art der baulichen Nutzung kommen aufgrund der Lage zu den bestehenden und
geplanten Wohngebieten sowie der Kindertagesstatte nur nicht wesentlich stérendes
Gewerbe (GEe) in Frage. AuRerdem stehen die Nutzungen auf Flachen, die mit einem
Stern (*) gekennzeichnet sind, unter dem Genehmigungsvorbehalt der Bezirksregierung
Koln, da dort zwischen der im Lageplan eingetragene ,Linie K22 und der
~Wohnbebauungsgrenze“ die Sprengverordnung (SprengV) zu beachten ist.

Generell sollen die Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken angeordnet werden.
In den Ubergangsbereichen zum Wohnquartier wird eine intensive Begriinung

vorgesehen.

Wohnquartier

Das Wohnquartier bildet den stadtraumlichen Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung
an der Kronenstral’e, der Hohenzollernstrale sowie der Carl- Diem- Stral3e. Dieser Teil
des Bebauungsplanes soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Zur bestehenden, gewerblichen Nutzung im Norden werden die angemessenen
Sicherheitsabstande (,K22- Linie“ nach 2. SprengV zzgl. einem Faktor 1,6 nach KAS-18)
eingehalten. Diese Linie ist im Lageplan als ,WWohnbebauungsgrenze® bezeichnet.
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Die Neubebauung wird aus einer abwechslungsreichen Mischung unterschiedlicher
Gebaudeformen des Geschosswohnungsbaues mit Flachdach und extensiver
Dachbegrinung bestimmt, die sich strallenbegleitendend gruppiert. Dadurch entsteht ein
groldzugiger Gesamteindruck, der auch die spatere Lebensqualitat der Bewohner positiv
bestimmen wird.

Die Wohnbebauung wird mit 3 Vollgeschossen und ausgebautem Dach entwickelt, die die
Mal3stablichkeit der Bestandsbebauung auf der Sudseite der Kronenstrale aufnimmt.

Die der Planung beigefugten Perspektiven vermitteln anschaulich die Verteilung der
Baumassen im Plangebiet.

Insgesamt kann ein Bauvolumen von ca. 17.500 gm Bruttogeschossflache (BGF) flr den
Wohnungsbau realisiert werden, was ca. 190 Wohnungen entspricht. Der genaue
Wohnungsmix (gefordert, Miete, Eigentum) soll im weiteren Verfahren festgelegt werden.
Entlang der Planstralen sind auch die Besucherparkplatze untergebracht. Fur die
Bewohner werden sie in Tiefgaragen angeordnet.

Private Griinflache

Im Sudwesten des Plangebietes soll die bestehende Gehdlzkulisse das Gewerbegebiet
vom gegenuber liegenden Kindergarten abschirmen.

4. VerwirklichungsmaBnahmen

Die M.P.E GmbH & Co. KG Kdln als Vorhabentrager steht in der VerfUgungsgewalt Uber
die das Plangebiet bildenden Grundstlcke. Bodenordnende Malinahmen nach BauGB
sind daher nicht erforderlich.

Der Vorhabentrager hat bereits die Beraumung des Areals in die Wege geleitet.
Genehmigungen, die noch bestehenden Gebaude abzureil’en, liegen bereits vor.

Bzgl. der Sanierung der Altlasten ist der Vorhabentrager bereit, einen Sanierungsvertrag
mit der Stadt Troisdorf bzw. der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Rhein- Sieg- Kreis
abzuschlieRen. Erste gutachterliche Aussagen wurden bereits von der Orica erarbeitet.

Aulerdem soll nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ein ErschlieRungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Troisdorf bzgl. der Herstellung der
offentlichen Erschliefungsanlagen (Stralle und Kanal) abschlossen werden. Die
Planungen hierzu werden durch das Ingenieurblro Brenner GmbH aus Hennef
bearbeitet.
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5. Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentrager sichert zu, samtliche Kosten fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes und die erforderlichen Gutachten zu ibernehmen.

Der Stadt Troisdorf entstehen keine Kosten.
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