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Stadltteil Troisdorf-Bergheim,
Bereich Millekovener Stral3e, Oberstral3e, Auf der Bleiche, Krausgasse

1. Plangebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt in der gewachsenen Ortslage von Bergheim und wird
maligeblich begrenzt durch die Mullekovener Stral3e, die Oberstral3e und den Fried-
hof Bergheim. Das Plangebiet besteht aus vier unterschiedlich gro3en Baublocken,
die aus einer &ufReren offentlichen ErschlieBungsseite, einer Bebauung im Block-
randbereich und einem weitgehend unbebauten, griinen Blockinnenbereich beste-
hen. Die historischen StraRenziige Millekovener Strafl3e und Oberstrafl3e sind durch
eine dorfartige Struktur mit kleinteiliger Baustruktur gepragt. Die bestehende Bebau-
ung im Plangebiet ist Uberwiegend |- bis Il-geschossig mit Satteldach. Entlang der
Mullekovener Stral3e sind vereinzelt auch andere Dachformen (Tonnendach, Walm-
dach) vorhanden. Entlang der Fronstral3e gibt es zwei Gebaude aus den 60er/70er
Jahren mit Flachdachbebauung. Im Bereich zwischen der Mullekovener Stral3e, der
Oberstrale und Gronewaldstral3e befinden sich im hinteren Bereich vermehrt I-
geschossige zumeist als Nebenanlage genutzte Gebaude. Im Baublock Millekove-
ner StralRe/Am Schildchen//Auf der Bleiche/Fronstral3e befinden sich mehrere einge-
schossige Hauser mit Satteldach.

Die Nahversorgung im Stadtteil Bergheim und die soziale Infrastruktur in Bergheim
bzw. Millekoven (Schule und Kindertagesstatten) sind vom Plangebiet fuRlaufig er-
reichbar.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation und Verfahren

2.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
chen dar.

2.2. Bebauungspléane

Fur das Plangebiet, wie auch fir andere Teile der gewachsenen Ortslage Bergheims
im Umfeld des Friedhofs Bergheim gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.
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Nach 8§ 34 BauGB (Baugesetzbuch) ware fir das Grundstick des Antragstellers
(Mullekovener Stral3e 46-50) eine zweigeschossige Bebauung mit einer max. Bautie-
fe von ca. 12 m maglich, die sich an den bestehenden hinteren Gebaudekanten der
umgebenden Bebauung orientiert.

2.2.1. Festsetzungen benachbarter Bebauungsplane

Bebauungsplan B 115 (Auf der Bleiche/ FronstraRe) (WA)

Auf der Bleiche 1-11 (zwischen Am Schildchen und OberstralRe) und Auf der Bleiche
15 ist eine zweigeschossige offene Bauweise mit Satteldach mit einer Bautiefe von
ca. 8,50-9,50 m festgesetzt.

Auf der Bleiche 13 und Fronstral3e 13-17 ist eine eingeschossige offene Bauweise
mit Satteldach mit einer Bautiefe von ca. 8-12 m festgesetzt.

Oberstral3e 13-21 (zwischen Breite Stral3e und Auf der Bleiche) ist eine Gberwiegend
zweigeschossige Bauweise mit Satteldach mit einer Bautiefe von ca. 8,50-14 m fest-
gesetzt, im riickwartigen Bereich teilweise in eingeschossiger Bauweise.

Bebauungsplan B 149 (Millekovener StralRe/GronewaldstrafRe/Zur Kleinbahn) (WA)

Der Bebauungsplan B 149 setzt fur die Grundsticke ndrdlich der Millekovener Stra-
3e eine zweigeschossige offene Bauweise mit Satteldach 35-45° mit einer Bautiefe
von 16-19 m fest.

Bebauungsplan B 119, 1.Anderung

Der Bebauungsplan_B 119, 1.Anderung setzt fiir die Grundstiicke westlich der Ober-
stral3e eine zweigeschossige offene Bauweise mit Satteldach 40-50° mit einer Bau-
tiefe von 14 m fest.

Fur die Bebauung im Blockinnenbereich setzt der Bebauungsplan eine zweigeschos-
sige Bebauung mit einer Traufhtéhe von max. 4,15 m (Satteldach 30-40°) (sog. ,ein
Vollgeschoss zzgl. Vollgeschoss im Dachgeschoss®) fest.

2.3. Bebauungsplan der Innenentwicklung (beschleunigtes Verfahren)

Mit dem Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache von weniger als 7 ha im
Sinne von 8 19 Abs. 2 BauNVO entwickelt. Er kann daher im beschleunigten Verfah-
ren nach 8§ 13a Abs.1 Nr.2 BauGB durchgefuihrt werden. Die Grundstiicke sind heute
groftenteils bereits bebaut.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

3.1. Anlass der Planung

Fur das Grundstiick Mullekovener Stral3e 46-50 liegt ein Antrag zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes vor, mit dem Ziel dort eine Wohnanlage zu realisieren. Hiervon
sind auch Flachen im Blockinnenbereich betroffen, die aktuell nach § 34 BauGB nicht
bebaubar sind.
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In dem Bereich sudlich der Mullekovener Stral3e, zwischen Oberstral3e und Kraus-
gasse, gibt es mehrere Baullicken, sowie einige Grundstlcke, fur die in Zukunft eine
Neuordnung zu erwarten ist.

Die Grundstiickseigentimer des Baublocks Millekovener StraRe/Am Schildchen/Auf
der Bleiche/Fronstrale wurden im Vorfeld beteiligt, um deren Interesse an einer
Nachverdichtung insb. in Form von neuen Gebauden im Blockinnenbereich zu erér-
tern.

3.2. Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes B 193 werden insbesondere folgende Ziele
verfolgt:

e Aufwertung der bestehenden stadtebaulichen Situation

e Prufung von ErschlieBungs- und Nachverdichtungsmaglichkeiten in Blockin-
nenbereichen

e Realisierung einer Bebauung, die sich in das stadtebauliche Umfeld einfligt

4 Planungsbindungen, Umweltbelange
4.1. Verkehr

Das Plangebiet wird heute tber die bestehenden Stral3en OberstralRe, Millekovener
Stral3e erschlossen. Die StralRen im Inneren des Wohnquartiers sind teilweise als
Mischverkehrsflachen bzw. als verkehrsberuhigte Wohnstrafl3en gestaltet.

Die Parkplatzsituation im Plangebiet wird von den Anwohnern als angespannt emp-
funden. Offentliche Parkplatze im Plangebiet befinden sich in begrenzter Anzahl in
den WohnstraBen (Am Schildchen, FronstraBe). Offentliche Parkplatze im Umfeld
des Plangebietes befinden sich am Friedhof (Gronewaldstral3e, Friedhofstral3e) und
in begrenzter Anzahl an der nordostlichen Oberstral3e, sowie der westlichen Miille-
kovener Stralie.

Die Breite des offentlichen Stralenraums der Mullekovener Strafl3e variiert zwischen
ca. 7,50 m und 9 m, die der Fronstral3e variiert zwischen ca. 4 m und 8 m, die der
Gronewaldstral3e variiert zwischen ca. 4,50 m und 7 m, die der Straf3e ,Am Schild-
chen® variiert zwischen ca. 6 m und 8 m. Hierdurch ergeben sich teilweise verkehrli-
che Einschrankungen, die typisch sind fur historisch gewachsene Ortslagen.

4.2. Baumbestand

Die offentlichen Stral3en im Plangebiet verfigen nur vereinzelt Gber StralRenbdume.
An der Mullekovener Stral3e liegt aul3erhalb des Bebauungsplangebietes der Fried-
hof Bergheim, mit einem hohen Griinanteil in Form von verschiedenen klein- und
groRkronigen Baumen.

Nach Ortsbesichtigungen u.a. am 11.09.2014 und 07.10.2015 kann der Baumbe-
stand im Inneren der Baubltcke wie folgt bewertet werden:
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e Im Innenbereich des Baublocks Millekovener StralRe/Am Schildchen/ Fron-
strale besteht der Baumbestand Uberwiegend aus Koniferen (Nadelholzer),
die nicht unter die die Baumschutzsatzung der Stadt Troisdorf fallen. Auf den
Grundsticken Am Schildchen 4 und 6, sowie Mullekovener Stral3e 44 und 50
gibt es auch Laubbdume, die ggf. unter die Baumschutzsatzung fallen. Die
Baume im Bereich der Millekovener Stral3e 44 und 50 waren zum Zeitpunkt
der Ortsbegehung am 17.03.2016 bereits gefallt.

e Im Innenbereich des Baublocks Mullekovener Stra3e/OberstraRe/ Gronewald-
stral3e besteht der Baumbestand auch aus einzelnen Laubb&aumen, die ggf.
unter die Baumschutzsatzung fallen.

4.3. Stadtbild und Denkmalpflege

Entlang der historischen Stral3en Mullekovener Stral3e und der Oberstral3e sind meh-
rere historische Gebaude im Denkmalpflegeplan der Stadt Troisdorf als ,erhaltens-
werte Bebauung® dargestellt: Millekovener Stral3e 42, Millekovener Stral3e 56, Mul-
lekovener StralRe 58, Mullekovener Stral3e 43, Mullekovener Stral3e 62, Oberstralie
29, Oberstral3e 47.

Entlang der Mullekovener Straf3e und der Oberstral3e sind zahlreiche historische Ge-
baude im Denkmalpflegeplan der Stadt Troisdorf als ,Zeitzeugen“ dargestelit.

Der Friedhof Bergheim ist im Denkmalpflegeplan der Stadt Troisdorf als ,erhaltens-
werte Kulturlandschaft“ dargestellt.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich aul3erdem folgende
gemal 8 3 DSchG (Denkmalschutzgesetz) NW geschitzte Baudenkmaler:

e Fachwerkwohnhaus Oberstrafl3e 46 (Denkmal A18)

e mehrere Grabstatten auf dem Friedhof Bergheim (Denkmal A172, Al73,
Al174, A255)

4.4. Parzellenstruktur und Nachverdichtungsmaoglichkeiten im Blockinnenbe-
reich

4.4.1. Baublock Millekovener StraRe/Am Schildchen/Fronstralle

Bei Betrachtung der Baublockgréf3e, der Parzellenstruktur und der bestehenden
GrundstlicksgroRen wird deutlich, dass das der Baublock Mullekovener StralRe/
Gronewaldstral3e/Am Schildchen/Auf der Bleiche/FronstralRe ein relativ begrenztes
Nachverdichtungspotential hat. Im Baublock sind grol3ere Parzellen mit kleineren
Parzellen durchmischt. Aufgrund der bestehenden Grundstlicksgréf3en haben sieben
Grundsticke — mit einer Gro3e von mind. 500 gm - grundsatzlich ein gewisses
Nachverdichtungspotential in zweiter Reihe. Lediglich drei Grundstiicke im Baublock
haben eine GroRe von mind. 700 gm. Die Eckgrundstiicke haben eine Sonderstel-
lung im Baublock, da sie nur geringen Bezug zum Blockinnenbereich haben.

Das Grundstick Millekovener StraRe 46-50 hat eine Grof3e von ca. 2150 gm. Das
Grundsttick ist unregelméafig geformt und hat eine Tiefe von durchschnittlich ca. 54
m (48-60m).
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Die Grolle des Baublocks Millekovener Stral3e/ Gronewaldstrale /Am Schild-
chen/Auf der Bleiche betragt ca 74-134 m bzw. 80-152m. Der Baublock hat eine un-
regelmanige Form, die sich nach Sudwesten verjingt. Die durchschnittliche Bau-
blocktiefe betragt 104 m in Ost-West-Richtung bzw. 116 m in Nord-Siud-Richtung. Die
GrolRe des Baublocks betragt ca. 1,26 ha.

Die bestehende Parzellenstruktur und die Baublockgrdl3e sprechen eher gegen eine
(groRere) gemeinschaftliche/offentliche ErschlieBungsstraf3e im Blockinnenbereich.

Aufgrund der Form und der Grol3e des Baublocks bieten sich grundsatzlich eher
(kleinere) individuelle bzw. gemeinschaftliche privat-ErschlieBungen, in Form von
kurzen Stichwegen an.

Die auf dem Grundstiick Mullekovener Strafl3e 46-50 geplante Tiefgarage in Kombi-
nation mit einer nur im Notfall genutzten Feuerwehrzufahrt ist grundsatzlich an dem
Standort denkbar und aufgrund der angespannten Parkplatzsituation positiv zu be-
werten.

4.4.2. Baublock Millekovener StralRe/OberstralRe/Gronewaldstralle

Der Baublock Miullekovener StralRe/OberstralRe/Gronewaldstral3e verflgt ebenfalls
Uber Erneuerungspotential und punktuelles Potential zur Nachverdichtung. Hier ist
aber im Blockinnenbereich bereits eine Bebauung durch eine individuelle Erschlie-
Rung ermdglicht worden. Der Baublock hat eine Gr6é3e von ca. 1 ha. Vier Grundstu-
cke im Baublock haben eine Gréf3e von mind. 700 gm.

4.5. Artenschutzrechtliche Belange

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung
(Anlage 1) erarbeitet, die zu folgendem Ergebnis kommt:

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans B 193 ist die Uberbauung vormaliger priva-
ter Grunflachen im Innenbereich zwischen vorhandenen StraRenziigen zum Zweck
der ErschlieBung und zum Wohnen einschlie8lich Gartennutzung verbunden. Von
der Ausweisung als Wohnbauflachen im ,Hinterland“ sind rd. 0,15 ha betroffen. Die-
ser Bereich ist Gegenstand der naheren artenschutzrechtlichen Bewertung.

Die betroffene Flache weist keinen nennenswerten Gehdlzbestand mehr auf. Das
gesamte Bebauungsplangebiet ist Lebensraum von Vdgeln, Teil-Lebensraum von
Fledermausen, Kleinsdugern und Insekten.

Artspezifische Vermeidungs- und Verminderungsmaf3hahmen sind zur Umsetzung
des Bebauungsplanes in dem bisher nicht bebauten Bereich nicht erforderlich. Durch
die Beachtung des Rodungsverbotes in der Brutzeit vom 1. Marz bis zum
31.September gem. § 39 BNatSch wird grundsatzlich ein Verlust von Brutstatten
vermieden. Darlberhinausgehend gelten die artenschutzrechtlichen Verbote und ar-
tenschutzrechtlichen Bestimmungen. Das das Siegmindungsgebiet ein lokaler
Schwerpunkt von Fledermauspopulationen ist, ist im Rahmen von Baugenehmi-
gungsverfahren sicherzustellen, dass auch keine Verbotstatbestande des Arten-
schutzes infolge von Bau- oder Abrisstatigkeiten eintreten kdnnen. Insbesondere
Dachstiihle oder vergleichbare Geb&udeteile missen ggf. auf das Vorkommen von
Fledermausquartieren tberpruft werden.
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Die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population planungsrele-
vanter Arten aufgrund der ,Hinterlandbebauung® ist auszuschlie3en. Die vorliegende
Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass mit der geplanten Neubebau-
ung in vormaligen Gartenflachen keine Verbotstatbestande des Artenschutzes nach
§ 44 BNatSchG zu erwarten sind.

4.6. FFH-Vertraglichkeit

Die kurzeste Entfernung zwischen dem Bebauungsplangebiet und dem FFH-Gebiet
DE-5208-301 Siegaue und Siegmindung betragt rund 300m in sudéstlicher Rich-
tung. Dazwischen liegt der altere bebaute Ortskern von Bergheim. Nachteilige Wir-
kungen auf das FFH-Gebiet infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes sind auf-
grund der Art und der Zielsetzung des Bebauungsplanes, hier Nachverdichtung von
Wohnbebauung im Bestand, auszuschlie3en.

5. Stadtebauliches Konzept

Im Baublock Miullekovener StralRe/Am Schildchen/Fronstral3e findet eine moglichst
behutsame Nachverdichtung im Blockinnenbereich statt. Die stadtebauliche Planung
fur die anderen Baublocke erfolgt bestandsorientiert.

Das Konzept fur den Baublock Millekovener Stral3e/Am Schildchen/FronstralRe bzw.
fur das Grundstuck Mullekovener Strale 46-50 sieht eine dichtere Bebauung im
Blockrandbereich - zwei Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss (Satteldach) - und eine
niedrigere ,1%2-geschossige“ Bebauung im Blockinnenbereich in zweiter Reihe vor —
Hausgruppe, eingeschossig zzgl. einem Vollgeschoss im Dachgeschoss (Il). Die ge-
ometrische Blockmitte - ab ca. 40-50 m Grundstuickstiefe - bleibt unbebaut.

Der stralienbegleitende zweigeschossige Baukorper auf dem Grundstick Mullekove-
ner Stral3e 46-50 orientiert sich in seiner Bebauungstiefe (ca. 12,50 m - 16 m) an der
naheren Umgebung und an Festsetzungen in an das Plangebiet angrenzende Be-
bauungsplanen entlang der Mullekovener Stral3e.

Aufgrund der bestehenden Dachlandschaft in der gewachsenen Ortslage von Berg-
heim-Mdullekoven, die Uberwiegend aus Gebauden mit geneigten Dachern besteht,
sollen hier keine Flachdachgebaude zuléssig sein. Als Dachform werden Sattelda-
cher festgesetzt.

Da aber die Dachformen im Plangebiet nicht absolut einheitlich sind, kénnen neben
Satteldachern ausnahmsweise auch Tonnendacher oder Mansarddach zugelassen
werden.

Der Baukorper entlang der Millekovener Stral3e vermittelt zwischen den bestehen-
den Baufluchten der Nachbarbebauung im 6ffentlichen Raum. Der maximal ca. 32 m
lange Baukorper auf dem Grundstuck Millekovener Stral3e 46-50 wird so durch
Ruckspriinge auf eine durchgehende Lange von maximal ca. 21 m gegliedert.

Auf dem Grundstuck Millekovener Stral3e 48-50 sieht das Konzept in zweiter Reihe
eine 19,50 m lange Hausgruppe mit einer Bautiefe von 13 m vor.
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Auf dem Grundstick Mullekovener Stral3e 46-50 werden alle Stellplatze in der Tief-
garage untergebracht. Die Tiefgaragenzufahrt wird in den Baukorper integriert.

6. Begrundung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1. Wohngebiete

Entsprechend den Zielen der Planung setzt der Bebauungsplan fiir die vorhandene
und geplante Bebauung Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Die festgesetzte Art der Nutzung orientiert sich am Bestand und an der direkten Um-
gebung des Plangebietes. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache dargestellt.

Die nach § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in allgemeinen Wohngebie-
ten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, da
diese Nutzungen aufgrund der bestehenden kleinteiligen durch Wohnbebauung do-
minierten Baustruktur Fremdkdrper darstellen wirden und nicht den stadtebaulichen
Zielen entsprechen.

6.2. Mal der baulichen Nutzung, Gebaudehdhen

Die Geschossigkeit und die festgesetzten Gebaudehthen in den vorhandenen Stra-
Ren orientieren sich am Bestand, um eine einfligsame Bebauung in den Baulticken
und bei baulichen Erweiterungen bzw. Neubauten zu sichern. Dazu sind Trauf- und
Firsthéhen in Abhangigkeit von der Dachform festgesetzt.

Entlang der Mullekovener Strafl3e und der Oberstraf3e und in unmittelbar angrenzen-
den Bereichen ist eine zweigeschossige Bebauung mdglich. Die festgesetzte maxi-
male Traufhdhe variiert zwischen 7 m und 7,50 m, die maximale Firsthohe wird mit
12 m festgesetzt. Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen orientieren sich am Be-
stand.

Am Schildchen, Auf der Bleiche, in der Fronstral3e und der Gronewaldstral3e variie-
ren die Trauf- und Firsthbhen der ,1%2-geschossigen“ und zweigeschossigen Bebau-
ung und orientieren sich grundsatzlich am Bestand.

In der Krausgasse (Gebaude 2-10) wird durch die Begrenzung der Traufhthe auf
maximal 4,25 m eine in der H6henentwicklung ,1%2-geschossige” Bebauung mdglich,
die jedoch im Sinne des Bauordnungsrechtes zwei Vollgeschosse zuldsst. Die First-
hohe darf maximal 8,60 m betragen. Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen orien-
tieren sich am Bestand. Hierdurch wird eine einfigsame Bebauung in den Baullicken
sichergestellt.
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6.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Plangebiet ist Uberwiegend die offene Bauweise vorzufinden. Der Bebauungsplan
Ubernimmt diese Bauweise aus dem Bestand.

Die Uberbaubaren Flachen sind ebenfalls aus der mal3stabsgebenden Bestandsbe-
bauung abgeleitet oder werden analog zu Festsetzungen in an das Plangebiet an-
grenzenden Bebauungsplanen festgesetzt.

Die festgesetzten Bautiefen fiir mehrgeschossige Gebaude im Baugebiet bewegen
sich zwischen 12 m und 16 m, in situationsbedingten Einzelfallen, im Bereich von
bestehender Bebauung, auch geringfugig dariiber bzw. darunter.

Entlang der 6stlichen Mullekovener Stral3e und der Oberstrale werden zudem be-
standsorientiert Bauflachen fur eingeschossige Bebauungen in zweiter Reihe festge-
setzt. Die Bestandsbebauung hier ist teilweise in offener, teilweise in geschlossener
Bauweise errichtet worden.

Bauflachen fur freistehende Einfamilienhdauser in zweiter Reihe werden an den Be-
stand bzw. an die Grundstiicksverhéltnisse angepasst und verfligen tber eine Bau-
tiefe von ca. 10m (Gronewaldstral3e und Am Schildchen).

Auf dem Grundstuck Mullekovener Stral3e 48-50 wir in zweiter Reihe eine Bauflache
fur eine Hausgruppe mit einer Bautiefe von 13 m festgesetzt. Die Abstande der Uber-
baubaren Flachen auf dem Grundstick Mullekovener Stral3e 46-50 betragen zwi-
schen der zweigeschossigen Randbebauung und der niedrigeren ,1%2-geschossigen®
Innenbebauung (ein Vollgeschoss zzgl. Vollgeschoss im Dachgeschoss) im Mittel ca.
16,50 m.

Der Abstand zwischen den festgesetzten Baugrenzen der neuen Innenbebauung auf
dem Grundstick Millekovener Stral3e 48-50 zu bestehenden Gebauden auf gegen-
Uberliegenden Grundsticken betragt mindestens ca.15 m. Der Abstand zwischen
den festgesetzten Baugrenzen der neuen Innenbebauung auf dem Grundstick Mul-
lekovener Stral3e 48-50 zu den festgesetzten Baugrenzen auf gegeniberliegenden
Grundstiicken betragt mindestens ca. 11 m. Hierdurch werden notwendige Sozialab-
stande im Blockinnenbereich, auch tber die Mindest-Abstandsflachen gemall BauO
NW hinaus, beriicksichtigt.

Die Anordnung der Uberbaubaren Flachen bertcksichtigt die Geometrie des Grund-
stiicks, die benachbarte Bebauung im Blockrandbereich und die Belichtung und Be-
sonnung der neuen und bestehenden Wohnbebauung.

6.4. Garagen, Carports und Stellplatze

Von Garagen und Carports geht ein erhebliches Konfliktpotenzial aus, sodass diese
Anlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache oder an den gesondert
festgesetzten Standorten zuldssig sind.

Nicht Uberdachte Stellplatze kdnnen ausnahmsweise auch an anderer Stelle zuge-
lassen werden - auch abweichend oder ergdnzend zu gesondert festgesetzten
Standorten -, sofern der StraRenausbau oder sonstige 6ffentliche Belange einer Zu-
fahrt nicht entgegenstehen, eine Stérung in den ruckwartigen Wohngarten ausge-
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schlossen ist und die maximal zulassige Gesamtgrundflache inkl. der Nebenflachen
nach 8 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird. In der Vorgartenzone (zwischen stra-
Renseitiger Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie auf der Hauseingangs- oder
Haushauptzugangsseite) konnen Stellplatze ausnahmsweise nur zugelassen werde,
wenn der Abstand zwischen Geb&ude und StraRenbegrenzungslinie mind. 5 m be-
tragt.

Die Stellplatze der neuen Wohnbebauung auf dem Grundstick Mullekovener Stral3e
46-50 werden in einer Tiefgarage untergebracht. Die Zufahrt zur Tiefgarage ist in das
Gebaude integriert, um Stérungen zu den Nachbargrundstiicken zu vermeiden.

6.5. Verkehr, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
6.5.1. AuRere ErschlieRung

Die auRRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die L 269 bzw. die Eschmarer
Stral3e und die Sammelstral3en OberstralRe bzw. Millekovener Stral3e.

Der OPNV (6ffentliche Personennahverkehr) dient das Plangebiet tiber die Bushalte-
stellen ,Bergheim Millekovener StralRe“ bzw. ,Bergheim Breite Strafle” (Linie 551 in
Richtung Bonn bzw. Troisdorf Bahnhof) und Uber die Bushaltestelle ,Bergheim
Friedhof* (Linie 164/501 in Richtung Troisdorf-Mitte/Siegburg Bahnhof bzw. in Rich-
tung Niederkassel) an.

6.5.2. Innere Erschlielung

Die bestehenden SammelstraBen Oberstral3e bzw. Millekovener Stral3e verfiigen
tber ein Trennprofil mit einer Gesamtbreite von ca. 7,50 m bis max. 11 m. Entlang
dieser beiden historischen StraRen betragen die Gehwegbreiten teilweise nur 1 m —
1,50 m oder punktuell auch darunter.

Die bestehenden Anlieger- und WohnstralRen im Plangebiet sind mit Trennprofil
(GronewaldstralRe, Auf der Bleiche) oder mit Mischprofil (Krausgasse, Fronstralie,
Am Schildchen) ausgebaut.

6.6. Griunflachen

Der Standort und das Umfeld des Heiligenhauschens an der Ecke Am Schild-
chen/Gronewaldstral3e wird aufgrund der bestehenden Nutzung als private Grinfla-
che festgesetzt.

6.7. Ver-und Entsorgung

Die Abfallentsorgung kann tUber das vorhandene Stral3ennetz abgewickelt werden.
Private rickwartige ErschlielBungen an der Mullekovener StraRe und Am Schildchen
kénnen bei der Abfallentsorgung nicht angefahren werden. Die Abfallbehalter sind
angrenzend an den vom Entsorger befahrbaren offentlichen Stra3enraum auf pri-
vatem Grund von den Grundstiickseigentimern bzw. —nutzern in Eigenregie bereit-
zustellen.
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Die Versorgung mit allen Medien und die Abwasserentsorgung sind im Plangebiet
gesichert. Anschlisse fir Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation sind vorhan-
den.

Die zusatzlichen Bauflachen ruckwartig der Millekovener Stral3e und Am Schildchen
mussen uber private Anschlisse versorgt werden. Je nach Lage muss die Entwasse-
rung ggf. im Einzelfall mit dem Abwasserbetrieb abgeklart werden.

Gemal 8§ 5la Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundsti-
cken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche
Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrie-
seln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

6.8. Gestaltungsvorschriften

Im Plangebiet ist Gberwiegend die Dachform Satteldachs zulassig. Aufgrund der be-
stehenden Dachlandschaft in der gewachsenen Ortslage von Bergheim-Millekoven,
die Uberwiegend aus Gebauden mit geneigten Dachern besteht, sollen hier keine
weiteren Flachdachgebaude zulassig sein. Da aber die Dachformen im Plangebiet
nicht absolut einheitlich sind, kdnnen neben Sattelddchern ausnahmsweise auch
Tonnendécher oder Mansarddach zugelassen werden. Nebenanlagen, Garagen und
Uberdachte Stellplatze werden von dieser Festsetzung ausgenommen.

Der Bebauungsplan enthalt in den textlichen Festsetzungen ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften) zu Dachaufbauten geneigter Dacher und Dacheinschnitten.
Die Gestaltungsvorschriften sollen durch Proportionsregelungen optisch nachteilige
Wirkungen und eine Uberfrachtung der Dacher mit Aufbauten vermeiden.

7. Verwirklichungsmafnahmen

Es sind keine besonderen VerwirklichungsmafRnahmen zur Durchfihrung der Pla-
nung erforderlich.

8. Kosten und Finanzierung

Aul3er den Planungskosten, entstehen der Stadt Troisdorf keine weiteren Kosten.

Fur die ErschlieBung der neu ausgewiesenen rlickwértigen Bebauung im Baublock
Mullekovener Stral3e/Am Schildchen missen die Kosten von den Grundstiickseigen-
tumern getragen werden, die sich hier selbst private ErschlieBungswege anlegen.

9. Anlagen

e Artenschutzrechtliche Vorprifung zum Bebauungsplan B 193
(Stadt Troisdorf, Marz 2016)
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Troisdorf, den Im Auftrag

Claus Chrispeels
Co-Dezernent

Troisdorf, den In Vertretung

Heinz Eschbach
Erster Beigeordneter

Seite 12
Bebauungsplan B 193
Satzungsbeschluss 04.10.2016



