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BEGRUNDUNG

gemdf § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

zum Bebauungsplan M 63, Blatt 2

Bezeichnung und Abgrenzung:

Das vom Bebauungsplan M 63, Blatt 2 erfalte Gebiet liegt in den Ortslagen
Troisdorf-Millekoven und Troisdorf-Bergheim im Bereich zwischen Eschmarer
StraBe, OberstraBle, Lehmkuhler Strafe, LambertusstraBe, St.-Adelheid-StraBe,

" siudliche Parzellengrenze in Flur 15, Flurstiick Nr. 56, Mihlengraben, Strafe
"Zur Siegaue" und DorfstraBe.

Der Bebauungsplan erhdlt die Bezeichnung M 63, Blatt 2.

Die genaue Abgrénzung des Planbereiches ist im Bebauungsplanentwurf durch
eine unterbrochene schwarze Linie dargestellt.

Ziel und Zweck des B?P&UURQSDlGﬂESZ,,

Die zur Zeit flr dieses Gebiet rechtskrdftigen Bebauungspldne M 63, Bldt-
ter 2 und 3 entstanden zwischen 1874 und 1978. Die damals gewinschte Ent-
wicklung des Stadtteiles Millekoven ist an vielen Stellen auf heutige stid-
tebauliche Gesichtspunkte nicht mehr idbertragbar. AuBerdem sind im zur Zeit
rechtskraftigen B8ebauungsplan M 63, Blatt 3 im Jahre 1975 wichtige Planbe-
reiche (entlang der DorfstraBe) aus dem Bebauungsplanverfahren herausgencm-
men worden. Daher ist eine Neubearbeitung des Planbereiches vorgenommen wor-
den. Die in der Ortlichkeit vorhandene Bebauung wird dabei weitestgehend

in die Neuplanung iberncmmen, geplante Bebauungsmiglichkeiten sollen das
Ortsbild ergdnzen und abrunden. Die Verkehrsfldchen beschrédnken sich wei-
testgehend auf das in der Ortlichkeit vorhandene AusmaB. £ine Weiterfih-
rung der Bebauung uber den Ortssaum wird nicht erwogen.

Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen im wesentlichen der Bestands-
sicherung. Neubaumalnahmen sind in bestehenden Baulucken und im Blockinnen-
bereich Eschmarer StraRe/OberstraBe/Lehmkuhler StraBe/GronaustraBe/St.-
Adelheid-Strafe méglich.

Die Ausweisung idberbaubarer Fldchen innerhalb der Qrtslage wirkt einer Zer-
siedlung entgegen und trdgt zur Schonung der freien Landschaft bei.

Der Bebauungsplan setzt nur in geringem Umfang zusdtzliche Verkehrsfldchen
fest. Der Eingriff in den Naturhaushalt, z.B. durch Fléchenneuversiegelung,
ist gering.
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Seite 2 der Begrundung zum Bebauungsplan M 63, 8latt 2

Fir mdgliche NeubaumaPnahmen werden Uberwiegend Gartenflachen in Anspruch
genommen. Fldchen mit besonderer Bedeutung fir den Biotopschutz sind nicht
betroffen.

Die teilweise mit Geh&lzen bestockte, landschaftsbildprdgende Niederterras-
senkante im Osten des Plangebietes, die groRrdumig den Ubergang von der
eiszeitlichen Niederterrasse zur Siegaue markiert, wird von weiterer Bebau-
ung freigehalten. In diesem sensiblen und fir den Landschaftsschutz bedeut-
samen Bereich sind keine iuberbaubaren Flichen festgesetzt. Ein Teilbereich
der Niederterrassenkante ist als Offentliche Grinfldche festgesetzt.

Die aufgrund der Festsetzungen zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild sind insgesamt gering.

Bisherige planungsrechtliche Situation:

Fldchennutzungsplan:

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Troisdorf stellt fir den nord-
westlichen Teil des Bebauungsplanbereiches Wohnbaufldche dar. Im Bereich
der DorfstraBe und der LambertusstraBe ist Gemischte Baufldche dargestellt.
Gemeinbedarfsfldchen sind im Bereich zwischen Dorfstrale und Lambertusstraie
sowie an der St.-Adelheid-Strafe dargestellt. In der parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren laufenden 42. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die
Gemischte Baufldche entlang der Dorfstrafe und der LambertusstraBe bis auf
einen-kieinen Teilbereich in Wohnbaufldche umgewidmet, um damit der Ent-
wicklung des Ortes Rechnung zu tragen. Eine im Bau befindliche Mehrzweck-
halle an der DorfstraBe im Bereich der Fldchen fur den Gemeinbedarf wird
als Gebdude und Einrichtung fir kulturelle und sportliche Zwecke darge-
stellt.

Bebauungsplan:

Fiir den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes M 63, Blatt 2 bestehen
zur Zeit anteilmdBig zwei rechtskrdftige Bebauungspldne M 63, Blatt 2 und
M 63, Blatt 3 aus dem Jahre 1978, Der 6stliche Bereich der DorfstraBe ist
1975 aus dem Verfahren des rechtskrdftigen Bebauungsplanes M 63, Blatt 3
herausgenommen worden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung:

Im Plangebiet werden die Baufldchen Uberwiegend als WA = Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Dies geschieht aufgrund der in der Ortlichkeit festge-
stellten Gebietsnutzung. Die Uberwiegende Wohnnutzung wird lediglich an
einigen Stellen von nicht stérendem Gewerbe, Einzelhandelsgeschdften und
Dienstleistungsbetrieben begleitet. Eine geplante Blockinnenbebauung im Be-
reich St.-Adelheid-StraBe, Eschmarer StraBe, Lehmkuhler StraBe und Gronau-
stralBe wird aufgrund des umgebenden Gebietscharakters als WA = Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Im Bereich LambertusstraBe/Ecke JdgersiralBe wird
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S. 3 d. Begrundung z. Bebauungsplan M 63, Biatt 2

ein Teilbereich als MD = Dorfgebiet zur Sicherung eines dort ansidssigen
landwirtschaftlichen Betriebes festgesetzt. Eine im Bau befindliche Mehr-
Zweckhalle zwischen DorfstraBe und LambertusstraBe wird als Gemeinbedarfs-
fldache mit der Bezeichnung "Sportlichen und kulturellen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen® festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet ist bereits iberwiegend bebaut. Daher sind die ausgewiese-
nen Festsetzungen am Bestand orientiert worden, um ein geordnetes stidte-
bauliches Gesamtbiid zu erzielen. Als MaB der baulichen Nutzung im Hinblick
auf die Geschossigkeit wird in Planbereichen mit Uberwiegend einschossigem
Bestand, die Eingeschossigkeit mit einem Vollgescho im DachgeschoB fest-
gesetzt. In Gebieten mit tberwiegend zweigeschossigem Bestand wird die Zwei-
geschossigkeit ausgewiesen. Der Blockinnenbereich zwischen St.-Adelheid-
StraBe, Eschmarer Strafe, Lehmkuhler Strafe und GronaustraBe wird erschlos-
sen und als Baugebiet ausgewiesen. Dies entspricht weitestgehend dem Bebau-
ungsplanentwurf aus dem Jahre 1978. Die Geschossigkeit wird begrenzt auf
ein GeschoB mit einem VollgeschoB im DachgeschoB. Ziel dieser von "auBen
nach innen" abgestuften Héhenentwicklung ist es, die Blickbeziehungen in
Richtung Blockinnenbereich nicht allzusehr durch hohe Baukérper zu verstel-
len. Die Grundfldchenzahl mit 0,4 und die GeschoBfldchenzah!l mit 0,8 werden
als Hochstwerte nach § 17 BauNvD festgesetzt.

Bauweise:

Im Bebauungsplangeltungsbereich wird dberwiegend die Offene Bauweise fest-
gesetzt. Dies entspricht einmal der im Plangebiet praktizierten Bauweise
als auch der stddtebaulichen Absicht, Freirdume zwischen den einzelnen Bau-
kérpern zu halten, um von den 6ffentlichen Verkehrsfldchen aus den Blick

in das gestaltete Grin der Innenbereicre zu ermdglichen. Lediglich in eini-
gen Bereichen entlang der Dorfstrale wird aufgrund vorhandener gewachsener
und dorflicher Strukturen die Abweichende Bauweise festgesetzt. Mit diesem
Hilfsmittel kann den Winschen nach Flexibilitdt in der Gebdudestandortbe-
stimmung Rechnung getragen werden.

iberbaubare Grundstiicksflichen:

In den bereits bebauten Teilbereichen des Planentwurfes werden die tber-
baubaren Fldchen so ausgewiesen, daB der Bestand - auch Anbauten und Neben-
gebdude - hierdurch weitestgehend stddtebaulich gefalt werden konnte. Dies
ist in besonderem MaPBe entlang der DorfstraBe der Fall.

Im Ubrigen wurden {berbaubare Fldchen in Verbindung mit der jeweils fest-
gesetzten Bauweise so gewdhlt, daB der Wunsch nach individueller Baukdrper-
gestaltung Berilcksichtigung findet. Um den landwirtschaftlichen Betrieb

an der Lambertusstrafe in seiner Entwicklung nicht zu beeintrdchtigen, wur-
de die dberbaubare Fliche groBziigig eingefalBt.



S. 4 d. Begrindung z. Bebauungsplan M &3, Blatt 2

Die Bautiefe variiert im Plangebiet entsprechend der &rtlichen Situation
zwischen 14 und 16 m. Im geplanten Blockinnenbereich variiert sie zwischen
10 und 14 m. An der DorfstraBe werden aufgrund der gewachsenen Struktur
stellenweise grdfere Bautiefen festgelegt.

Verkehrsfldchen:

Kraftfahrzeugverkehr:

Dem Kraftfahrzeugverkehr stehen im Plangebiet Flédchen in ausreichendem MaRe
zur Verfiigung, so dah zusdtzliche Verkehrsfldchen nur in geringem Umfang
erforderlich sind. Als zusdtzliche Verkehrsfldche ist der Pitzchensweg zu
nennen, der einen geplanten Blockinnenbereich erschliefen soll. iber die
Eschmarer Strafe und die Oberstrafe wird das Plangebiet mit den angrenzen-
den Ortsteilen Troisdorfs verbunden. Alle ibrigen StraRen dienen der inner-
drtlichen ErschlieBung, wobei das Verkehrsaufkommen aufgrund der Insellage
Millekovens als gering zu erachten ist. Entlang der DorfstraBe verspringt
die StraBenbegrenzungslinie an einigen Stellen, um die in die Strafenflucht-
hineinragenden Gebdude in ihrem Bestand zu sichern und den dérflichen Cha-
rakter zu erhalten.

Ruhender Verkehr:

Fir den ruhenden offentlichen Verkehr sind in den verkehrsberuhigten Berei-
chen Schlesier Strale, St.-Adelheid-Strafle, Lehmkuhler StraBe und Gronau-
strafle Langsparkstdnde vorhanden. In der Jdgerstrafe sind ebenfalls einige
Ldngsparkstédnde angelegt. In den Ubrigen StraBen sind Parkstande nicht ge-
sondert markiert worden, jedoch ist Parken am Fahrbahnrand idberwiegend mdg-
lich. Zusdtzliche Parkstdnde konnen auf zwei groBeren Verkehrsflachen an
der Dorfstrafle angelegt werden. Der durch die Wohnnutzung entstehende pri-
vate Stellplatzbedarf mu von den Grundstiickseigentimern auf dem eigenen
Grundstiick nachgewiesen werden. Der Stellplatzbedarf der im Bau befindli-
chen Mehrzweckhalle wird auf dem eigenen Grundstiick abgedeckt.

FuBgédnger- und Radfahrverkehr:

Der FuBgdngerverkehr wird in der Regel, soweit es sich nicht um gemischt
genutzte Verkehrsfldchen handelt {Schlesier StraBe, GronaustraBe, St.-Adel-
heid-StraBe, JigerstraBe, Lehmkuhler StraBe, geplanter Pitzchensweg), beid-
seitig der ErschlieBungsstraBen auf Birgersteigen gefiihrt. Bei einigen
StraBenabschnitten (Lehmkuhler StraBe, St.-Adelheid-StraBe) besteht bisher
lediglich ein StraRengrundausbau chne separate Blrgersteige.

Im Plangebiet sind keine separaten Radwege ausgewiesen. Aufgrund des gerin-
gen Verkehrsaufkommens werden gesonderte Radwege als nicht erforderlich er-
achtet. Eine separate Radwegeverbindung Bonn/Troisdorf gibt es westlich der
Eschmarer Strafe auBerhalb des Plangebietes.
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Offentlicher Personennahverkehr:

Uber die Eschmarer Strafle und die QOberstrafe ist das Plangebiet mit zwei
Buslinien an das OPNV-Netz angeschlossen.

Nicht Uberbaubare Flachen:

Im Plangebiet sind zwei kleine Offentliche Grinfldchen im Bereich Dorfstrale
100 und LambertusstraBe 32 (Kindergarten} vorhanden. Eine gréBere &ffent-
liche Griinfldche ist im Bereich zwischen DorfstraBe und Mihlengraben vor-
handen.

Textliche Festsetzungen:

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

Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften):

Dem Bebauungsplan M 63, Blatt 2 werden neben den textlichen Festsetzungen
auch Gestaltungsvorschriften beigegeben, die jedoch als isolierte Satzung
auf der Grundlage des § 81 BauQ NW 1984 beschlossen werden sollen. Mit ihrer
Hilfe soll die dufere Gestalt des Plangebietes einheitlich und optisch be-
friedigend beeinfluBt, sowie ortstypische Gestaltungsmerkmale aufgenommen
und weiterentwickelt werden. In diesem Zusammenhang geschieht auch die Fest-
setzung von Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und Kniestockhdhe (Drempel}.

Sonstiges:

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone IIIl B des Wasserwerkes Nieder-
kassel.

Verwirkl ichungsmafnahmen:

Zur Yerwirklichung des Bebauungsplanes M 63, 8latt 2 sind die noch nicht
im stadtischen Besitz befindliichen Fldchen fiir die ErschlieBungsstralen

zu erwerben. Soweit ersichtlich, sind Landumlegungen auf der Grundlage des
§ 45 BauGB nach Auffassung der Stadt Troisdorf nicht notwendig. Dies
schlieft nicht aus, daB private oder mit stddtischer Hilfe durchgefiihrte
Grenzregulierungen, bescnders im geplanten Blockinnenbereich, notwendig
werden.
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Finanzierung:

Kosten fir die Gemeinde:

Fir die Durchfihrung des Bebauungsplanes M 63, Blatt 2 fallen folgende Ko-

sten an:

Grunderwerbskosten Ga.
StraBenbaukosten ca.
Kanalisationskosten ca.
Beleuchtungskosten ca.
Kosten der Begrinung ca.
Sonstige Kosten ca.
Gesamtikosten ca.

Vorgesehene Finanzierung:

Die Finanzierung der Bebauungsplanmafinahme wird anteilmdBig durch Erschlies-
sungsbeitrdge nach BauGB und F1nanzm1ttel aus dem ordentlichen Haushalt der

Stadt Troisdorf erfolgen.

Troisdorf-Sieglar, den 25.07.1989

Troisdorf-Sieglar, den 1§ §4¢
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In Vertretung
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(Techn. Beigeordneter)

8.000,-- OM
895.000,-- DM
120.000,-- DM

60.000,-- DM
40.000,-- DM
12.000,~-- OM
-1.135.000,-~- DM
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(Burgermeister)
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