STADT BERGHEIM : ‘ BEBAUUNGSPLAN NR. 38.4, 4. ANDERUNM

STADTKERN - SANIERUNGSGEBIET

BEGRUNDUNG

zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

2.
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Ziel und Zweck der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes, der innerhalb des Sanierungsge-
bietes des Stadtkernes liegt, verfolgt die Stadt Bergheim die Zielsetzung,
die Planung den geidnderten Rahmenbedingungen der Sanierung anzupassen.
Durch MaBnahmen im 6ffentlichen und privaten Bereich unmittelbar im
AnschluB an das Anderungsgebiet ergab sich die Notwendigkeit der vorge-
sehenen Anderung. '

Im einzelnen verfolgt die Bebauungsplandnderung folgende Ziele und Zwecke:
- Anpassung der Dachneigung an die nordéstlich entstandene Neube-
bauung, wobei anstelle einer Dreigeschossigkeit mit Flachdach eine zwei-

geschossige Bebauung mit 38° Dachneigung festgesetzt werden soll. -

- VergroBerung der Uberbaubaren Fliche im rackwartigen Be-
reich zur Unterbringung von Laden- und Lagerflachen,

- Verzicht auf eine 6ffentliche Griinfliche entlang der Bahn, da ein
zusammenhdngender Griinzug entlang der Bahnlinie durch die be-
reits vollzogene Entwicklung im Westen nicht mehr moglich ist,

- Schaffung einer ruckwértigen Andienung durch Festsetzung einer
entsprechenden Verkehrsfliche,

- Berlcksichtigung der verdnderten Ausbausituation im Bereich
des Wendeplatzes 6stlich von Horten,

- Berulcksichtigung der Detailplanung fiir das Park-and-Ride-System.

Begrindung der Planungsinhalte

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bisher rechtskréaftigen Fassung und den Darstellungen des -
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes wird im Bebauungsplan Nr. 38.4, 4.
Anderung, ein MK-Kerngebiet ausgewiesen.
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Hierbei wird gemaB § 1 (5) BauNVO festgesetzt, daB die nach § 7 (2)
Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungsart '

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdausern und GroRgaragen

nicht zuldssig ist sowie gem&B § 1 (6) BauNVO die nach § 7 (3) Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart

Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Der AusschluB dieser Nutzungsart wird damit begrindet, daB zur Zeit der-
artige Betriebe und Einrichtungen im Bebauungsplandnderungsgebiet nicht
gegeben sind und hier keine geeigneten Standortvoraussetzunqen bestehen.

Die Festsetzung, nach der sonstige Wohnungen im Sinne des § 7 (2) Nr. 7
BauNVO oberhalb des Erdgeschosses zuldssig sind, bewahrt unter Bezug auf
die Situation der umgebenden Gebiete den typischen Charakter des Stadtkerne

Bergheim.

MaB der baulichen Nutzung

- Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich sowohl an der umgebenden

Situation als auch an der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im
Stadtkern Bergheim. Es wird daher eine zwingende Zweigeschossigkeit
entlang der SUdweststrafe ausgewiesen, darUber hinaus wird zur Unter-
bringung der im MK-Kerngebiet ansdssigen Gewerbebetriebe und Laden
eine rickwartige eingeschossige Bebauung ausgewiesen.

Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksfldchen

Im Bebauungsplananderungsgebiet wird ausschlieBlich die geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Diese Ausweisung erfolgt unter Berlcksichtigung der Lage
im Stadtkern Bergheim und dient der Sicherstellung der beabsichtigten stadte-
baulichen Verdichtung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind sowohl durch Baugrenzen als
auch durch Baulinien umgrenzt.

Baulinien sind entlang der SidweststraBe zur Erzielung einer auf den StraBen-
verlauf abgestimmten Baukdérperflucht festgesetzt, im Ubrigen wird zur Er-
moglichung individueller BebauungsmaBnahmen die Uberbaubare Grundstiicks-
flache mit Baugrenzen umgrenzt.

Auf den nicht tGberbaubaren Grundstlcksflaichen werden Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO ausgeschlossen, um ausreichende Freiflaichenan-
teile auf den nicht tUberbaubaren Grundstucksflachen zu sichern. Diese Ein-
schrankungen werden durch entsprechende rickwartige Bebauungsmoglich-
keiten ausgeglichen.

Die Verkehrsﬂéchen

Die bestehenden Verkehrsflichen sollen durch die Bebauungsplaninderung
den verdnderten Bedingungen der Detailplanung flir das Park-and-Ride-Systen
angepalit werden. :



BP 38.4, 4. AND. BERGHEIM

Eine durchgehende weiterfiihrende Verkehrsfliche entlang der Bahn
wird in den Bebauungsplan Nr. 38.4, 4. Anderung, nicht mehr aufge-
nommen, da hierfir durch westlich des Plangebietes vollzogene BaumaR-
nahmen die Voraussetzungen entfallen sind. Stattdessen wird zur riick-
wdrtigen Andienung der Grundstiicke eine Verkehrsfldche als Stichweg .
ausgewiesen.

2.4 Die Versorgungsfldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzte Versorgungsfldache fur eine Trafostation
ist fur die Versorgung des Gebietes erforderlich und in ihrer Lage und
GroBe durch die Vorgabe des Versorgungstragers begrindet.

2.5 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

In der Bebauungsplananderung sind zwei mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Versorgungstrdger zu belastende Flachen aufgenom-
men, die zur Sicherung von Leitungsfihrungen und deren Unterhaltung er-
forderlich sind.

2.6 Stellplatze und Garagen

Die Festsetzungen zu Stellpldtzen und Garagen sollen aus Grinden der
Verkehrsabwicklung in der StdweststraBe und der Parkplatzzufahrt sicher-
stellen, daB Garagen und Stellplatze nicht im Bereich der SudweststrafBe
errichtet werden und ausschlieBlich Uber die stdliche StichstralBe zu er-
schliefen sind.

3. Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e BBauG (Bau- und Pflanzgebot,
Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instandsetzungs-
gebot) sind zunédchst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des
Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so be-
hélt sich die Stadt nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e vor.

by, Grundséatze fir soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen 1dBt, sind nachteilige Auswirkungen auf per-
sonliche Lebensumstédnde von Burgern nicht zu erwarten. Sollte sich dennoch
bei der Verwirklichung herausstellen, daB persénliche Lebensumstidnde von
Blrgern negativ beeinfluBt werden, wird die Stadt Bergheim gemah § 13 a
BBauG MaBnahmen mit den Blrgern erdrtern, die das Ziel haben, soziale
Harten zu vermeiden.
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5. Bodenordnende MaBnahmen

Sollte eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht erreicht werden, so
beabsichtigt die Stadt, um die Verwirklichung des Planes sicherzustellen,
eine Umlegung nach §§ 45 ff BBauG durchzufiihren.

6. Kosten und Finanzierung

Durch diese Bebauungsplandnderung entstehen der Stadt Bergheim keine
zusatzlichen Kosten.

Weitere Darlegungen bezlglich der Finanzierung werden daher nicht er-
forderlich.
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STADTKERN - SANIERUNGSGEBIET

BEGRUNDUNG

- zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 Bauordnung
. Nordrhein-Westfalen (BauONW)

1. Hohenlage

Die Festsetzung der ErdgeschoffuBRbodenhdhe soll eine mafBstabs-
gerechte bauliche Entwicklung sicherstellen. Daruber hinaus werden
negative Einflisse auf die Gestaltung des StraBenraumes durch unter-
schiedliche Hohenlagen benachbarter Gebdude vermieden.

2, Dachneigungen

Im Bebauungsplangebiet wird im Bereich der der StdweststraBe zugewandten
uberbaubaren Grundstlicksfldche das geneigte Dach festgeschrieben. Damit
wird sowohl einer bereits eingeleiteten Entwicklung entsprochen als auch ein
gebietstypisches Gestaltungsmerkmal aufgenommen. Die Dachneigung ist so
bemessen, daB Uber die Nutzungen des Dachraumes individuell entschieden
werden kann. ' '

Die Ausweisung Flachdach (0°/5°) fur die der Verkehrsflaiche abgewandten
rickwértigen Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt, um auch hier ein
einheitliches, gebietscharakteristisches Gestaltungsmerkmal der Dachform
sicherzustellen.

Der AusschluB von Dachaufbauten fir Garagen auBerhalb der Baukodrper
erfolgt einerseits zur Vermeidung nachbarlicher Beeintrachtigungen, anderer-
seits, um positiven EinfluB auf die Gestaltung angrenzender Garagen zu nehmei

3. Dachformen

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird flr die zweigeschossige
Bebauung nur das Satteldach zugelassen, da dieses der im Bebauungsplan-
anderungsgebiet bereits eingeleiteten Entwicklung entspricht und andere
Dachformen, insbesondere unterschiedliche benachbarter Gebadude, bei einer
geschlossenen, giebelstdndigen Bebauung eine gestalterisch unbefriedigende
Lésung darstellen. ‘ '

4. Dachgauben

Der AusschluB von Dachgauben begrindet sich darin, daB diese bei einer
giebelstdndigen Bebauung ein geordnetes Gestaltungsprinzip der Dachland-
schaft nicht mehr erkennbar werden lieBen. Ausreichende Belichtungs- und
BelGftungsmoglichkeiten der Dachraume sind Uber die vorderen und ruck-
wartigen Giebelseiten gesichert. ‘
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10.

'Firstrichtungen

Entsprechend der vorhandenen Firstrichtung und der hierdurch einge-
leiteten Entwicklung werden giebelstandige Gebiude vorgesehen.

Drem pel

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist die héchstzulédssige Drempelhéhe
auf 50 cm festgelegt. Diese Festsetzung erfolgt, da sich hohe Drempel nach-
teilig auf die Proportion der Gebdude auswirken. Weiterhin wlurden stark
unterschiedliche Drempelhdhen benachbarter Geb&ude in geschlossener Bau-
weise, insbesondere bei giebelstédndigen Gebiuden, die Gestaltung des Gebie-
tes negativ beeinflussen.

Dachiberstinde

Die Vorschriften fur Traufen- und Ortgangiberstande (bis 0,40 m bzw.
0,25 m) zielen darauf ab, in Anlehnung an die bestehende und umgebende
Situation Uberhdhte unproportionale Dachiiberstinde auszuschlieBen.

Materialgebung

Zur Dacheindeckung werden in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
bestimmte Materialien zugelassen. Die Einengung- auf bestimmte Materialien

sprechen und gerade in einer geschlossenen Bauzeile stark unterschiedliche
AuBenwandmaterialien gestalterisch unbefriedigend sind.

Einfriedigungen

Flachen vor Geschiften o. 5. tragen zu einer wiinschenswerten Bereicherung
des StraBenraumes allgemein mit bei. Im riackwértigen Bereich wird eine {ber-
greifend gestaltete Freifliche angestrebt. Hierzu sollen stérende Elemente, wie
Uberhéhte Zaune und Mauern, ausgeschlossen werden.

Bewegliche Abfallbehilter

Durch diese Festsetzung soll vermieden werden, daB Milltonnenplitze vom
StraBenraum einzusehen sind, da freistehende Miilltonnen und Container nega-
tive Gestaltungseindriicke hinterlassen.



Der Bebauungsplan Nr. . 38.k/Bergheim ~i.Anderungrst gem. § 2 (1)
des Bundesbaugesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.8.

1976 - BBauG/BGBL. I S. 2 256 -, zuletzt gedndert am 6.7.1979 -
BGB1. I S. 949 -, durch Beschlufi des Rates der Stadt Bergheim vom
21.6,1982 aufgestellt worden.

Stadtdirektor )
. Drouve

Techn. Beigeordnetex
Der Bebauungsplan Nr. 38.4/Bergheim -~AiAnderung- hat gem. § 2 a (&)
des BBauG in der Zeit vom 2. Mai 1983 bls 3. Juni 1983

--------------------------------

offentlich ausgeleqem.

- Bergheim, den ,?:.?GPF???.}984

In Vertrgtung.

\ P

Stadtdirektor Prouve :
Techn. Beigeordneter

N

Fog

Der Bebauungsplan Nr. . 38.4/Bergheim, ~h. Aﬁﬁﬁrﬂpv-ist gem. § 10 des
BBauG vom Rat der Stadt Bergheim am 04_ Okt., 1q83 als Satzung
beschlossen worden.  °coressmmmemers =R

Bergheim, den .?:.??PFP??.????

Q ‘,,\/ « TYew (L "":" 7
Mae Ady srian i :

germeister otadtvertreter

Der Bebauungsplan Nr. J9.4/B Berghe m..éaﬁhderunv— 1st gem. § 11 des
BBauG mit Verfiigung vom Az . J 4 14 40]4»9()&){-

genehmigt worden. #h olle cd 8w b o e 88w e W iR I
Kéln, den ,.j?l?fa?

Der Regierungspréasident J:ﬂ:

Die Bekanntmachung der Genehmigung des Regierungsprédsidenten sowie
iiber Ort und Zeit der Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 38.4/Berg

heim.rQ.ﬁnderungrgem' 8 12 des BHauG 1s%¢ «n veo 16252984 .. .... .
erfolgt.
Bergheim, den 8..9??1.ﬁ984..,

gil L]
B%&germelg%er“"







