Stadt Troisdorf

BEGRUNDUNG

gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGg)
zum Bebauungsplan M 63, Blatt 1

Bezeichnung und Abgrenzung:

Das vom Bebauungsplan M 63, Blatt 1 erfaBte Gebiet liegt in der Ortsiage
Troisdorf-Miillekoven zwischen Eschmarer StraRe, DorfstraBe, StraBe "Zur
Siegaue", Mihlengraben, StraBen "Am Johannesufer", "Am Stein" und "Am
Scheibelsberg".

Der Bebauungsplan erhdlt die Bezeichnung M 63, Blatt 1.

Bie genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im 8ebauungsplanentwurf durch
eine unterbrochene schwarze Linie dargestellt. :

Ziel und Zweck des Bebauungspiénes:

" Der zur Zeit fiir dieses Gebiet rechtskriftige Bebauungsplan M 63, Blatt 3

entstand zwischen 1974 und 1978. Die damals gewlinschte Entwicklung des
Stadtteils Mallekoven ist auf heutige stddtebauliche Gesichtspunkte nicht
mehr lbertragbar. So orientierten sich geplante Verkehrsflichen und tiber-
baubare Grundsticksflachen oftmals nicht an der gewachsenen Entwicklung
und der dérflichen Struktur des Ortes Millekoven. Aus diesen Grinden ist
eine Neubearbeitung des Planbereiches vorgenommen worden. Die in der Ort-
lichkeit vorhandene Bebauung wird dabei weitestgehend in die Neuplanung

-Ubernommen, geplante Bebauungsméglichkeiten sollen das Ortsbild erginzen

und abrunden, Die Verkehrsflichen beschrinken sich weitestgehend auf das
in der Ortlichkeit vorhandene AusmaB. Eine Weiterfiihrung der Bebauung iiber
den Ortssaum hinaus wird nicht erwogen. i

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen im wesentlichen der Bestands-
sicherung. GrdBere, zusammenhdngende Neubaubereiche entstehen nicht. Die
iberbaubaren Flichen sind so festgesetzt, daB in bestehenden Baulicken
tinzelbaumaBnahmen mdglich sind.

Die Ausweisung iiberbaubarer Flichen innerhalb der Ortsiage wirkt einer
Zersiedlung entgegen und tragt zur Schonung der freien Landschaft bei.

Der Bebauungsplan setzt keine zusdtzlichen Verkehrsflichen fest. Die auf-
grund der Festsetzungen mdglichen BaumaRnahmen bleiben auf den Hochbaube-
reich beschrankt. Der Eingriff in den Naturhaushalt, z.B. durch Fldchen-

neuversiegelung, ist sehr gering.
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Fir mogliche Baumalnahmen werden berwiegend Gartenflachen in Anspruch ge-
nommen. Fldchen mit besonderer Bedeutung fiir den Biotopschitz sind nicht
betroffen.

Die teilweise mit Gehdlzen bestockte, landschaftsbildpragende Niederter-
rassenkante im Osten des Plangebietes, die grofirdumig den Gbergang von
der eiszeitlichen Niederterrasse zur Siegaue markiert, wird von weiterer
Bebauung freigehalten. In diesem sensiblen und filir den Landschaftsschutz
bedeutsamen Bereich wies der Vorliufer-Bebauungsplan M 63 vom 21.12.1978
noch zusdtzliche dberbaubare Flichen aus.

Die aufgrund der Planfestsetzungen zu erwartenden Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschafisbild sind insgesamt gering.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Fldchennutzungsplan:

Der wirksame Fldachennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt fiir den Uber-
wiegenden Teil des Bebauungsplanbereiches Wohnbaufldchen dar. Lediglich

im Bereich der DorfstraBe ist Gemischte Baufliche dargestellt. In der pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren laufenden 42, Anderung des Flichennut-
zungsplanes wird die Gemischte Bauflache entlang der DorfstraBe bis auf
einen kleinen Teilbereich in Wohnbaufliche umgewidmet, um damit der Ent-
wicklung des Ortes Réchnung zu tragen. Im Bereich der StraBe "Am Johannes-
ufer" soll am Ortssaum eine Teilfldche von Wohnbaufldche in 8ffentliche
Griinfldche umgewidmet werden. Dies entspricht der in der Ortlichkeit vor-
handenen Entwicklung.

' Bebauungsplan:

Fiir den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes M 63, Blatt 1 besteht
zur Zeit ein rechtskridftiger Bebauungsplan M 63, Blatt 1 aus dem Jahre

1978. Die Geltungsbereiche sind bis auf zwei im Jahre 1975 aus dem Ver-
fahren herausgenommene Fldchen fast deckungsgleich.

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Art dér baulichen Nutzung:

Im Plangebiet werden die Baufldchen iiberwiegend als WR = Reines Wohngebiet
oder als WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzti. Aufgrund der Insellage
Miillekovens haben sich in einzelnen Qrtslagen ruhige Wohngebiete entwik-
kelt, wo eine Stdrung sowohl durch die praktizierte Nutzung als auch
durch den Individualverkehr als gering erachtet wird. In diesen Gebieten
wird WR = Reines Wohngebiet festgesetzt. Die sich aus dem dérflichen Cha-
rakter entwickelte Kleintierhaltung soll in begrenztem Umfang auch in
WR-Gebieten mdglich sein. In den ibrigen Planbereichen wurde Allgemeines
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Wohngebiet festgesetzt. Dies geschieht aufgrund der in der Grtlichkeit
fastgestellten Gebietsnutzung. Zwischen DorfstraBe und Krihenweg wird ein
Teilbereich als MD = gorfgebiet zur Sicherung eines dort ansdssigen land-
wirtschaftlichen Betriebes festgesetzt. Ein bereits in der Ortlichkeit
vorhandenes Gerdtehaus der feuerwehr an der Lambertusstrafe wird als Ge-
meinbedarfsfliche mit der Bezeichnung "Feuerwehr" festgesetzt.

MaB der bauiichen Nutzung:

Das Plangebiet ist bereits {iberwiegend bebaut. Daher sind die ausgewiese-
nen Festsetzungen am Bestand orientiert worden, um ein geordnetes stidte-
bauliches Gesamtbild zu erzieien. So wird als das MaB der baulichen Nut-
zung im Hinblick auf die Geschossigkeit in Planbéreitheén mit eingeschos-
sigem Bestand die Eingeschossigkeit mit einem YollgeschoB im DachgeschoB
festgesetzt. In Gebieten mit Uberwiegend zweigeschossiger Bebauung wird
maximal Zweigeschossigkeit ausgewiesen. Auf den hdngigen Grundstiicken am
Ortssaum Miillekovens im Bereich der StraBe "Am Johznnesufer® wird die zur
StraBe hin vorhandene zweigeschossige.Bebauung als Bestand gesichert und
zweigeschossig ausgewiesen. Als stddtebauliches Ziel wird jedoch am. Orts-
saum eine herabgestufte Bebauung erwiinscht. Daher werden die nérdlich ge-
legenen unbebauten Grundstlcke eingeschossig mit einem VollgeschoB im
Dachgeschof ausgewiesen.

Die Grundflichenzahl mit 0,4 und die GeschoBfliachenzanhl mit 0,8 werden als
Héchstwerte nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNvQ) festgesetzt.

Bauweise:

Im Bebauungsplan-Geltungsbereich wird Uberwiegend die Offene Bauweise fest-
gesetzt. Dies entspricht einmal der im Plangebiet praktizierten Bauweise
als auch der stddtebaulichen Absicht, Freirdume zwischen den einzelnen Bau-
kdrpern zu halten, um von den offentlichen Verkehrsflichen aus den Blick

in das gestaltete Grin der Innembereiche zu ermdglichen.

Lediglich entlang der Dorfstrafle wird aufgrund vorhandener gewachsener
und dérflicher Gebdudestruktur die Abweichende Bauweise festgesetzt. Mit
diesem Hilfsmittel kann den Winschen nach Flexibilitdt in der Gebiude-
standortbestimmung Rechnung getragen werden. )

{berbaubare Grundstiicksflichen:

In den bereits bebauten Teilbersichen des Planentwurfs werden die iiberbau-
baren Flachen so ausgewiesen, daB der Bestand - auch Anbauten und Neben-
gebdude - hierdurch weitestgehend stddtebaulich gefaBt werden konnte. Dies
ist im besonderen MaBe entlang der DorfstraBe der Fall.

In Teilen des Bebauungsplanbereiches (z.B. StraBen "Am Johannesufer”, "Am
Blaustein®) ist aus stddtebaulichen bzw. landespflegerischen Gesichtspunk-
ten {berbaubare Grundstiicksfldchen gegeniiber dem alten Bebauungsplan M 63,
Blatt 1 aus dem Jahre 1978 reduziert worden.
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Im dbrigen wurden dberbaubare Fléchen in Verbindung mit der jeweils fest-
gesetzten Bauweise so gewdhlt, daB der Wunsch nach individueller Baukér-
pergestaltung Beriicksichtigung findet, Die Bautiefe variiert im Plange-
biet zwischen 12 und 16 m. An der DorfstraBe werden aufgrund der gewachse-
nen Struktur groBere Bautiefen festgesetzt. Dachform, Dachneigung und
Firststellung sind am Bestand orientiert festgesetzt worden.

- Yerkehrsfldchen:

Kraftfahrzeugverkehr:

Dem Fahrverkehr stehen im Plangebiet Fldchen in ausreichendem MaBe zur Ver-
flgung, so daB zusdtziiche Verkehrsfldchen nur in geringem Umfang erfor-
derlich sind. Uber die Eschmarer StraRe wird das Plangebiet mit den angren-
zenden Oristeilen verbunden, Alle Ubrigen StraBen dienen der innerortli-
chen ErschlieBung, wobei das Verkehrsaufkommen aufgrund der Insellage
Millekovens als gering zu erachten ist. Eine landwirtschaftliche Wegefli-
che im Verlauf der StraBe "Am Johannesufer" fihrt auBerhald des Planbe-
reiches in die Siegauen. Diese Wegefldche soll aber fir Anlieger befahr-
bar bleiben.

Ruhender Verkehr:

Fir den ruhenden &ffentlichen Verkehr sind in dem verkehrsberuhigten Be-
reichen "Am Scheibelsberg” und "Am Stein" Léngsparkstande vorhanden. In
den Obrigen StraBen sind Langsparkstdnde nichi besonders markiert worden,
jedoch ist Parken am Fahrbahnrand {berwiegend méglich. Der durch die Wohn-
baunutzung entstehende private Stellplatzbedarf muB von den Grundstiicks-
eigentimern auf dem eigenen Grundstick nachgewiesen werden.

FuBgdnger- bzw. Radfahrverkehr:

Der FuBgdngerverkehr wird in der Regel, soweii 'es sich nicht um gemischt
genutzte Verkehrsfldchen handelt (“Am Scheibelsberg", “Am Stein", "Im
Turchen") beidseitig der ErschlieBungsstraBen auf Blirgersteigen gefiihrt.
Bei einigen StraBen {"Am Johannesufer", Kréhenweg, "Am Blaustein") be-
steht bisher lediglich ein StraBengrundausbau ohne separate Biirgersteige.

Im Plangebiet sind keine separaten Radwege ausgewiesen. Aufgrund des ge-
ringen Verkehrsaufkommens im Plangebiet werden gesonderte Radwege als
nicht erforderlich erachtet. Eine separate Radwegeverbindung Bonn - Trois-
dorf gibt es westlich der Eschmarer StraBe, auBerhalb des Plangebietes.

Offentlicher Personenpahverkehr:

Uber die Eschmarer StraBe ist das Plangebiet mit{ zwei Buslinien an das
(PNV-Netz angeschlossen.
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Nicht dberbaubare Fldchen:

Im Osten des Plangebietes isf im Verlauf-der landwirtschaftiichen Wegefli-
che eine &ffentliche Grinfldche geplant.

Textliche Festsetzungen:

Dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen beigegeben, die seine gra-
phische Darstellung ergédnzen sollen.

Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften):

Dem Bebauungsplan M &3, Blatt 1 werden neben den textlichen Festsetzungen
auch Gestaltungsvorschriften beigegeben, die jedoch als isolierte Satzung
auf der Grundlage des § 81 Bau0 NW 1984 beschlossen werden sollen. Mit
ihrer Hilfe soll die &uBere Gestalt des Plangebietes einheitlich und op-
tisch befriedigend beeinfluBt sowie ortstypische Gestaltungsmerkmale auf-
genommen und weiterentwickelt werden. In diesem Zusammenhang geschieht

" auch die Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und Kniestock-
héhe (Drempel).

Sonstiges:

Das Plangebiet liegt iiberwiegend in der Wasserschutzzone II1 B des Wasser-
werkes Niederkassel.

VerwirklichungsmaBnahmen:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes M 63, Blatt {1 sind die noch nicht
im stddtischen Besitz befindlichen Flichen fir die ErschlieBungsstrafen zu
erwerben. Soweit grsichtlich sind Landumlegungen nicht erforderlich.

Finanzierung:
Kosten fir die Gemeinde:

Fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes M 63, Blatt 1 fallen folgende Ko-
sten an:
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Grunderwerbskosien
Strafenbaukosten
Kanalbaukosten
Beleuchtungskosten
Kosten der Begriinung
Sonstige Kosten

Summe

Yyorgesehene Finanzjerung:

Die Finanzierung der Bebauungsplanmaﬂnahme wird anteilmiBig durch Erschlies-

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

10.000,-- OM
1.155.000,-- DM
420.000,-- DM
85.000,-- DM
65.000,-- DM
15.000,-- OM

1.750.000,-- DM

sungsbeitrége nach BauBB und Finanzmittel aus dem ordentlichen Haushalt

der Stadt Troisdorf erfolgen.

Troisdorf-Sieglar, den 04.01.1950

Troisdorf-Siegiar, den

in Vertretung

Pietrek
ﬁTechn. Beigeordneter)

Jaax )
(Blirgermeister)



