Stadt Troisdorf
Der Stadtdirektor
Begrindung
gemal 8 9 Abs. 8 BauGB
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes B 110
Ortslage

Troisdorf-Bergheim, Bereich zwischen der Mondorfer Stral3e und dem
Nachtigallenweg

1. Bezeichnung und Abgrenzung

Der Bebauungsplan B 110 in der Ortslage von Bergheim umfal3t den relativ
grol3flachigen Bereich zwischen der Kleinbahn, Glockenstra3e, Mondorfer Stral3e
und der Stadtgrenze zu Niederkassel. Er ist seit 1991 rechtsverbindlich.

Die 2. Anderung bezieht sich auf einen Teilbereich zwischen der LandstralRe L
269, der Mondorfer Stral3e und einer Bautiefe entlang des Nachtigallenweges,
die aul3erhalb des urspriinglichen Planbereichs liegt.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan B 110, der aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde,
setzt in einer Bautiefe von ca. 25 bis 30 m sudlich der Mondorfer Stral3e ein
allgemeines Wohngebiet fest. Der daran anschlieRende, ca. 20 m breite Streifen
bis zum Nachtigallenweg liegt bislang aufRerhalb der Planbereichsgrenzen des
Bebauungsplanes B 110.

Innerhalb des Planbereichs setzt der Bebauungsplan in Verlangerung der
Lohrbergstral3e eine 4,50 m breite Verkehrsflache fest.

3. Ziel und Zweck der Anderung

Zwischen der Mondorfer StralRe und dem Nachtigallenweg ist in der Ortlichkeit ein
Wirtschaftsweg vorhanden, der ca. 15 m versetzt zu der Achse der Lohrberg-
stralRe und damit zu dem im Bebauungsplan festgesetzten Weg verlauft.

Die Grundstiicke beidseits des vorhandenen Weges sind noch unbebaut. Der
Grundstlickseigentimer hat nun den Antrag gestellt, den im Bebauungsplan
festgesetzten oOffentichen Weg (Verlangerung Lorbergstrale) auf seine
bestehende Trasse zu verschieben sowie eine Bebauung entlang des
Nachtigallenweges zu erméglichen.

Der Nachtigallenweg ist bis auf das letzte Gebdude (Nachtigallenweg Nr. 12) und
der L 269 einseitig bebaut, so daf3 stadtebaulich unter Beachtung der besonderen

Ortlichen Situation (angrenzende Landstral3e; angrenzendes
Landschaftsschutzgebiet mit Hangkante) eine Bebauung denkbar ist.
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Der Planbereich des ursprunglichen Bebauungsplanes B 110 wird daher im Zuge
dieser zweiten Anderung bis zum Nachtigallenweg erweitert.

Umwelt- und Naturschutz

Die Bebauung entlang der Mondorfer Stral3e entspricht dem rechtskraftigen
Bebauungsplan und fihrt zu keinem dartber hinausgehenden Eingriff. Fur die
Bebauung entlang des Nachtigallenweges wurde ein Stadtokologischer
Fachbeitrag erstellt, der als Anlage beigefligt ist. Mit den in diesem Fachbeitrag
aufgefuhrten MalRnahmen ist der Eingriff als ausgeglichen anzusehen.

5. Geanderte/ergdnzte Festsetzungen

5.1

Bereich entlang der Mondorfer StralRe

5.2

Nutzung und Bauweise entlang der Mondorfer Straf3e werden nicht geéndert,
die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend der Verlegung des Weges
angepalit.

Festsetzungen entlang des Nachtigallenweges

5.3

In dem Erweiterungsstreifen werden vier sogenannte Baufenster fur Einzel-
oder Doppelhduser ausgewiesen. Entsprechend der vorhandenen Situation
am Nachtigallenweg ist hier eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt, die
durch die reduzierte Traufhdhe den Eindruck von eingeschossigen
Baukdorpern vermittelt.

Aufgrund der schwierigen Zufahrtsproblematik — der Nachtigallenweg kann
nicht ausgebaut werden und die Stellplatzmoglichkeiten sind begrenzt — wird
die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude auf zwei begrenzt.

Zwei der vier moglichen Gebaude konnen uber den Verbindungsweg
Mondorfer Stral3e/Nachtigallenweg erschlossen werden. Die beiden aufReren
sind nur Uber die jeweiligen Grundsticke mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht an die Mondorfer StraRe angebunden.

ErschlieRBung, Verkehrsflachen

AnlaR der Bebauungsplananderung war u.a., wie oben beschrieben, die
Verlegung des festgesetzten Weges auf die in der Ortlichkeit vorhandene
Trasse. Die Anderung setzt daher den Weg in der vorgesehenen Breite von
4,5 m ca. 15 m versetzt in westliche Richtung fest.

Der Nachtigallenweg liegt unmittelbar an der Hangkante des Altarms
"Discholl”, die nicht befestigt bzw. baulich besonders gesichert ist. Er ist ein
beliebter Spazier- und Erholungsweg der Bergheimer Bevoélkerung und fuhrt
entlang des gesamten Altarms "Discholl” vom Bergheimer Sportplatz bis zum
Mondorfer Hafen. Der Weg kann aufgrund des kritischen Baugrundes und
der bedeutenden Nutzung fir die Allgemeinheit nur in Sonder- und
Ausnahmefallen befahren werden; daher wurde hier ein Ein- und
Ausfahrverbot fiur die angrenzenden Grundsticke festgesetzt. Die
ErschlieBung der Gebaude am Nachtigallenweg erfolgt, wie bereits oben
ausgefuhrt, durch den Verbindungsweg oder von der Mondorfer Stral3e aus.
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Der Nachtigallenweg an sich wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt —
entsprechend seinen beschriebenen Funktionen als Ful3- oder auch Radweg
in einer Breite von 3,5 m parallel zur jetzigen Béschungskante. Abziglich
von Rand- und Befestigungsstreifen verbleibt eine Nutzbreite von 3,0 m.

Die das Plangebiet tangierende Landstral3e L 269 ist in diesem Bereich mit
Larmschutzwanden versehen. Die im Ursprungsbebauungsplangebiet B 110
entlang der Trasse festgesetzte und erlauterte LZ = Larmschutzzone wurde
im Anderungsbereich Ubernommen. Auf die entsprechende textliche
Festsetzung Nr. 7, die Teil des ebenfalls Ubernommenen
Festsetzungskataloges ist und auf die Begriindung wird verwiesen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird der Klaranlage Millekoven Uber das
vorhandene Kanalnetz zugefuhrt.

Das Niederschlagswasser, das auf den Baugrundsticken anfallt, wird auf
den Grundstiicken selbst versickert. Die grundsatzliche
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unterhalb einer unterschiedlich
starken Deckschicht aus Hochflutlehm wurde bei einer Vielzahl von
Bauvorhaben im Stadtteil Troisdorf-Bergheim bereits festgestellt, so dal? auf
die Erarbeitung eines gesonderten hydrogeologischen Gutachtens verzichtet
werden konnte. Eine Belastung des Bodens (Altlastenverdachtsflache) ist
der Stadt in diesem Bereich nicht bekannt. Ausgehend vom
Herkunftsbereich ist das Niederschlagswasser von den Dachflachen und
Garagenzufahrten als unbelastet einzustufen. Da der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aber in der Wasserschutzzone Il B des
Wasserschutzgebietes Niederkassel liegt, soll die Versickerung uber die
belebte Bodenzone in Form von Flachenversickerungen ungesammelten
Niederschlagswassers und Mulden-/Muldenrigolen-versickerungen
gesammelten Niederschlagswassers erfolgen. Aufgrund der festgesetzten
Bauweise und Hausform sowie der GrundsticksgréRen ist davon
auszugehen, dal3 eine Versickerung in dieser Form moglich ist.

Das im Bereich des Stichweges anfallende Niederschlagswasser wird tber
die vorhandene Kanalisation abgeleitet und das im Bereich des Ful3- und
Radweges anfallende Niederschlagswasser, das als nicht belastet
anzusehen ist, kann im seitlichen Grinstreifen versickert werden.

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Gas und Telefon ist vorhanden.

6. Kosten

Die Ruckabwicklung des ursplinglichen Tauschvertrages geht zu Lasten des
Antragstellers. Mit der Realisierung der Anderung entstehen — neben dem
Planungs- und Verwaltungsaufwand — folgende Kosten:
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- Ausbau der Wegeflache 50.000,- DM

Die Stadt wird hierliber eine ErschlieRungsvereinbarung treffen.

7. VerwirklichungsmalRnahmen

An Verwirklichungsmaflinahmen sind die Riickabwicklung des Kaufvertrages Weg,
der Erwerb der bendétigten Liegenschaften sowie der Ausbau der Wegeflachen
erforderlich.

Anlagen:

Stadtokologische Fachbeitrag

Troisdorf, 26.05.1999 In Vertretung

Pietrek
(techn. Beigeordneter)

Troisdorf, 26.05.1999

Bieber
(Burgermeister)
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