- 1. Ausfertigung -

STADT BERGHEIM ‘ Bebauungsplan Nr.38.4 - 4. Anderung -
“"Sanierungsgebiet Stadtkern"
- 1. TEXTERGANZUNG -

BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

Die vorgesehéne 1. Textergdnzung erstreckt sich im wesentlichen iiber
das Sanierungsgebiet Stadtkern, soweit von den bisherigen planungsrecht-
lichen Festsetzungen eine Ergdnzung erforderlich ist.

Betroffen von der 1. Textergdnzung sind folgende acht Bebauungspldne
bzw. Anderungeh:

- BP 38.1/BM, 1. Anderung

- BP 38.3/BM

- BP 38.4/BM

- BP 38.4/BM, 1. Anderung
- BP 38.4/BM, 2. Anderung
- BP 38.4/BM, 4. Anderung
- BP 38.4/BM, 5. Anderung
- BP 159/BM

Da alle Pldne einschl. der Anderungen in einem r&umlichen und sachlichen
Zusammenhang stehen, gelten die Ausfiihrungen zu Ziffer 2. "Ziel und Zweck
der 1. Textergdnzung" und zu Ziffer 3. "Besondere stidtebauliche Griinde
fur Nutzungsausschliisse" teilweise {ibergreifend.

2. Ziel und Zweck der 1. Textergidnzung

Mit fortschreitender Stadtkernsanierung stiegen auch Spielhallenantrige
und Neuerdffnungen innerhalb des Sanierungsgebietes an. Dies fiihrte dazu,
daB inzwischen im Stadtkernbereich in etwa regelmaBigen Abstanden von

ca. 200 m vier Spielhallen bestehen und eine fiinfte genehmigt ist.

Damit haben sich Spielhallen gerade in solchen Bereichen ausgebreitet,
die bisher der gehobenen und zentralen Versorgung der Bevdlkerung dienen,



sowie stddtebaulich’ eine gute Gestaltung aufweisen. Die Schaffung solcher
Gebiete innerhalb des Stadtkernes Bergheim stellt ein wesentliches Sanie-
rungsziel dar. ‘

Die Sanierungssatzung aus dem Jahre 1974 beinhaltet u.a. dazu:

- Schaffung eines attraktiven und leistungsfdhigen Einkaufszentrums
zur Versorgung der Stadt und des Einzugsbereiches.

- Zielsetzung der stddtebaulichen MaBnahmen sollte es sein, Wohndichte
und Wohnqualitdt im Stadtkern zu erhdhen, um eine "lebendige Innen-
stadt" zu erhalten.

Eine weitere Ausbreitung von Spielhallen sowie die Ansiedlung von
Peep-Shows und Sex-Kinos innerhalb des Sanierungsgebietes wiirde zu
einer Verdrangung von Versorgungsnutzungen und Wohnnutzungen fiihren.
Dadurch wiirden die Ziele der Sanierung unterlaufen und stddtebauliche
Negativentwicklungen eingeleitet.

In den Auswirkungen kann dies zu einem allgemeinen Absinken des in-
nerstddtischen Niveaus mit Verlust an Attraktivitdt und Identifika-
tionseinbuBen fihren. Es besteht die Gefahr, daB die Struktur "um-
kippt". Dies bringt vor allem eine Verdrdngung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben aus dem zentralen Innenstadt-/Hauptgeschdfts-
bereich mit seiner FuBgdngerzone und eine damit einhergehende Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion mit sich.

Die Grinde dafir sind, daB solche Betriebe dem Mietniveau von Spiel-
hallen und @hnlichen Einrichtungen nicht nachkommen kdnnen.

Mit. dem Absinken der Attraktivitdt wird auch die Wohnnutzung negativ
beriihrt, was dem Sanierungsziel "Erhohung der Wohnqualitdt" entgegen-
stehen wiirde. .

Zur Vermeidung der o.a. Entwicklungen hat der Rat daher beschlossen,
Planungsrecht zu schaffen, um damit "gegensteuern" zu kénnen.

Der Rat kommt damit einer Forderung des § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB)
nach, wonach die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und
soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Dies bedeutet, daB Ausgangspunkt fiir den beabsichtigten AusschluB



verschiedener Nutzungen nur stddtebauliche Grinde sind.
Die allgemeine MiBbilligung dieser Nutzungen und Wirtschaftszweige
(sozialpolitische Wertung) ist kein solcher stddtebaulicher Grund.

Besondere stddtebauliche Griinde fiir Nutzungsausschliisse gem. § 1 (9)

BauNV0

GemaB § 1 (9) BauNVO kann im Bebauungsplan bei Anwendung der Absdtze
5 bis 8 festgesetzt werden, daB nur bestimmte Arten der in den Bauge-
bieten allgemein oder ausnahmsweise zhléssigen baulichen oder sonsti-
gen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden konnen, wenn “besondere stddtebauliche Griinde" dies
rechtfertigen.

Von dieser Vorschrift, die gestattet, unterhalb der Nutzungsbegriffe
der BauNVO durch Bildung von Unterarten zu typisieren, um "die indi-
viduelle Ausrichtung der Planung auf die jeweiligen Bediirfnisse und
Gegebenheiten zu ermdglichen", wird Gebrauch gemacht.

Als "Unterarten" von Vergniigungsstdtten werden in allen Baugebieten
der betroffenen Plédne Spielhallen, -Peep-Shows und Sex-Kinos sowie als
“Unterarten"von"...die der Versorgung des Gebietes dienende Ldden" in
den allgemeinen Wohngebieten (WA) Sexshops und Videotheken ausgeschlos-
sen.

Dafiir sind folgende besondere stddtebauliche Griinde maBgebend:

- Gefdhrdung der Sanierungsziele,
- Erhaltung und Weiterentwicklung als zentraler Versorgungsbereich,
- Vermeidung stddtebaulicher Negativentwicklung durch
Senkung der Qualitdt des Warenangebotes,
Larmbeldstigungen, besonders in den "Allgemeinen Wohngebieten"
Beeintrdachtigungen des Stadt- und StraBenbildes.

- Negativwirkungen auf die FuBgdngerzone und sonstige Einrichtungen,
die durch Stddtebaufdrderungsmittel gefdrdert wurden,

- Erhaltung und Steigerung der Wohnqualitét,

- Vermeidung von Beeintrdchtigungen 6ffentlicher Gebdude, insbeson-
dere von kirchlichen und sozialen Einrichtungen,

- Lage innerhalb und in Nachbarschaft zum historischen Stadtkern
"Stddtchen".



4. Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung der Baugebiete

Der AusschluB einzelner “Unterarten" von Vergniigungsstédtten einer-
seits und die der Versorgung des Gebietes dienenden Lidden anderer-
seits tangiert nicht die allgemeine Zweckbestimmungen von WA, MK

und GE-Gebieten, da diese "Unterarten" nicht das Wesen dieser Bau-

gebiete ausmacht.

) Bergheim, den (2 8, Nov. 1989) 74 Hey
Stadt Bergheim
- Stadtplanungsamt -
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Bergheim, den 12_.12.1990
Der fStadtdirektor

Bergheim, den 11.06.91
Der Stadtdirektor
In Verpretung

Gudelhofer

der Stadt Bergheim am ...

Bepgheim, den s ‘f'ﬁ
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Schmitt A 41
Blurgermeister ' hui;ﬂf,,‘ Stadtvertreter

Zum Bebauungsplan Nr-'331&:..5t4&¢9.ﬂ}.;4;..-&2?T§?l0f¥@ el -0 R e 2
hat der Regierungsprasident Koln mit Verfigung vom ...A6.4.93 .. .. .. 2B i
DE2A2=30m=52 93
nicht vorliegt.

Koln, den /6.4, 4%
Der Regierungspré‘ident
Im Auftrage:

offentlich bekanntgemacht worden.
Bergheim, den 10.12.93



