STADT BERGHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 238 / BERGHEIM
"DIESELSTRARE"

BEGRUNDUNG

6.2 Planung, ErschlieBung und Umwelt
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1 Anlass und Ziele der Planung

Der Abwagungsprozess im Rahmen der Uberpriifung des Spielflachenbedarfs fiihrte zu dem
Ergebnis, dass gemal dem Beschluss des Rates der Stadt Bergheim.vom 12.12.2005 u.a.
die Spielflache "DieselstraRe" unter der entsprechenden Voraussetzung, dass die
Fertigstellung und Umsetzung des neuen Spielflachenplanes fir den Wohnbereich Bergheim
Sud-West sichergestellt ist, veraulert werden kann. Daraus resultiert, dass der Bereich einer
stadtebaulichen Neuordnung zugefiihrt werden soll.

Stadtebauliche Zielvorstellung ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 238 /
Bergheim "DieselstraRe" fur den Planbereich zwischen Siemensstralle, Dieselstrafle und
Woaéhlerstral’e die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
einer Wohnbebauung zu schaffen.

Es wird eine Bebauungskonzeption vorgeschlagen, die eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zwischen der Neubebauung im Bebauungsplangebiet und der bestehenden
Bebauung des Umfeldes gewahrleistet.

2 Planerische Ausgangssituation

21 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 238 / Bergheim "Dieselstrafie" liegt
innerhalb der Gemarkung Bergheim , Flur 1. Er umfasst das Grundstick entlang der
Dieselstralle zwischen Siemensstrafte und Wohlerstrale. Die GroRle des Plangebietes
betragt ca. 925 gm.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Plandarstellung des
Bebauungsplanes Nr. 238 / Bergheim "Dieselstralle" im Maf3stab 1 : 500 zu entnehmen.

2.2 Nutzung und Bebauung des Plangebietes und der Umgebung

Das innenstadtnahe Plangebiet wird heute als Kinderspielplatz mit entsprechender
Ausstattung an Spielgeraten genutzt. Vorhandene Vegetationsstrukturen saumen den
Spielplatz zu den Verkehrsflachen hin, d.h. das Grundstick ist dicht mit Strauchern und

Baumen eingewachsen.

Die dem Plangebiet gegenuberliegende Seite der Dieselstralle ist durch Wohnnutzung in
Form von zweigeschossigen Doppelhdusern sowie eines Einzelhauses gekennzeichnet.
Entlang der Wohlerstrale schlieBt sich eine kleinteilige zweigeschossige Bebauung an.
Angrenzend an das Plangebiet sdumt im Bereich der Siemensstral’e eine vorwiegend

zweigeschossige Wohnbebauung den StralRenverlauf.

2.3 Planungsrechtliche Grundlagen

GEP

- Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Kalin,
~ Stand 2001, stellt fur das Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

FNP

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bergheim ist das Plangebiet als
"Grinflache" mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" dargestellt.
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Landschaftsplan

Der zur Diskussion stehende Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
~ Nr. 2 "Julicher Bérde und Titzer Hohe". Schutzfestsetzungen des Landschaftsplanes werden
durch den Bebauungsplan Nr. 238 / Bergheim "Dieselstrale" nicht beriihrt.

BP

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 238 / Bergheim "Dieselstrafie" besteht
der seit dem 26.04.1962 rechtsverbindliche Durchfiihrungsplan Nr. 1. Dieser setzt fur den
Bereich an der DieselstraRe "Offentliche Griunflache" mit der Zweckbestimmung "Parkplatz"

fest.

3 Rechtliche Beurteilung
Verfahren gem. § 13 a BauGB - Bebauungsplédne der Innenentwicklung

Gemal § 13 a BauGB-kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. "Der Bebauungsplan darf
im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern ... ."

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 238 / Bergheim "Dieselstrae" handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB in der seit dem 01. Januar
2007 geltenden Fassung. Der Plan erfllit die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines
beschleunigten Verfahrens u.a. durch die zulassige Grundflache, die unter 20.000 m? bleibt.
Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 ‘Abs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend. Im beschleunigten Verfahren wird u.a. von einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

Dartiber hinaus gelten gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren in den
Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a (3) Satz vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Bebauungsplane sind gemaly § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da die Ziele der Planung nicht mit der gegenwartigen Darstellung des
Flachennutzungsplanes Ubereinstimmen, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. GemaR den Ausfihrungen nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, im
beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung entsprechend

anzupassen.

4 Stiddtebauliches Konzept

Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von zwei zweigeschossigen
Einzelhausern vor, deren ErschlieBung von der Siemensstrale bzw. der Wéhlerstralie erfolgt.
Die GrundstiicksgroRen der entsprechenden Einzelhausbebauung betragen rund 460 gm.
Das Einzelhaus kann auch als Zweigenerationenhaus konzipiert werden, d.h. das eine
groéflere Wohnung und eine kleine Wohnung fur z.B. Familienmitglieder angeboten werden.
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Mit der geplanten Bebauung kann ein mafstabliches Angebot in diesem innenstadtnahen
Bereich fur interessierte Bauherren geschaffen werden. '

.Resultierend aus der vorlieg'enden Planung bzw. der Realisierung der Wohnbebauung sind
vorhandene Vegetationsstrukturen mit der Ausnahme der in der Planzeichnung
ausgewiesenen Baume nicht zu erhalten.

5 Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der stadtebaulichen Zielvorstellung und entsprechend der vorhandenen Strukturen im
Umfeld des Plangebietes sowie unter Beriucksichtigung der Festsetzungen im Rahmen der
Ursprungsplanung fur die angrenzenden Bereiche soll das Plangebiet als Reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt werden. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden ausgeschlossen. Dies sind flachen- und / oder larmintensivere Nutzungen,
die hier dem Ziel der Bereitstellung von Wohnbauflachen widersprechen wirden und sich

storend auf die Wohnqualitat auswirken kénnen.

5.2  MaRB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Das Mall der bauiichen Nutzung bestimmt den Grad der baulichen Nutzbarkeit des
Uberplanten Grundstucks. Ziel der Festsetzungen ist es, eine dem Standort entsprechende
Wohnbebauung zu ermdglichen. Dieser Zielsetzung nachfolgend orientiert sich das
festgesetzte Mall der baulichen Nutzung an dem vorhandenen Maly im Bereich der
Nachbarschaft des Plangebietes. Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ 0,4) und die maximale Geschossigkeit bestimmt. Die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse wird im Plangebiet auf zwei Geschosse als Obergrenze

festgeschrieben.
Im Hinblick auf die Gewahrleistung einer einheitlichen Hdéhenentwicklung wird die Hohe der

baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer maximalen Firsthdhe begrenzt. Bezugspunkt
fur letztere Festsetzung ist das ausgebaute Straflenniveau in der Mitte der stralRenseitigen

Grundstiicke.

5.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der vorhandenen Strukturen im Umfeld des Plangebietes und unter
Berucksichtigung des Plangebietszuschnittes ist eine offene Bauweise in Form von
Einzelhausern vorgesehen. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen

definiert.

5.4  Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten je Hauseinheit

Die Beschréankung der Anzahl der Wohneinheiten in den Gebauden auf 2 Wohnungen soll
unter Bericksichtigung des Plangebietszuschnittes das Ziel der Entwicklung eines
Wohngebietes mit einer geringeren Dichte unterstiitzen und mogliche fehlende Parkplatze auf

offentlichen Verkehrsflachen vermeiden.

5.5  Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung der Gebaude innerhalb des Plangebietes erfolgt von der an das
Plangebiet angrenzenden Siemensstralle bzw. Wohlerstralle.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstick nachzuweisen und sollen
vorzugsweise in den seitlichen, festgesetzten Grundstlicksbereichen errichtet werden.

5
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Daruber hinaus sind letztere auch entlang der hinteren Grundstticksgrenze in einer Breite von
3,00 m zulassig. Fur die Wohnbebauung wird ein Stellplatzschlissel von 2 Stellplatzen je
Einfamilienhaus angewandt. Ublicherweise wird dies durch den Bauherren durch den Bau
einer Garage sowie einem Stellplatz vor der Garage nachgewiesen.

5.6  Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Plangebietes sind bestehende und durch Planzeichen ausgewiesene Baume
zu erhalten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

5.7  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die vorhandene
technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur.

Die Entwasserung im Bereich der Siemensstralle, Dieselstralle und WohlerstralRe erfolgt im
Mischsystem. Aus entwasserungstechnischer Sicht ist die geplante Bebauung grundséatzlich
moglich, da der in der Generalentwésserungsplanung angesetzte Befestigungsgrad durch die
geplante Bebauung nicht Giberschritten wird.

5.8 Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstticken, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation
angeschlossen' werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah, direkt und ohne
Vermischung mit Schmutzwasser lber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern
dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Nach § 51a Abs. 3 LWG
ist Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem Recht genehmigten.
Kanalisationsplanung gemischt mit Schmutzwasser einer offentlichen Abwasserbe-
handlungsanlage zugefuhrt wird oder werden soll, von der Verpflichtung nach Abs. 1 aus-
genommen, wenn der technische oder wirtschaftliche Aufwand unverhalthismafig hoch ist.

Das Plangebiet ist in einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung als
Bauflache bericksichtigt worden. Dementsprechend erfolgten Investitionen in das bestehende
Kanalnetz, so dass unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ein Anschluss an das bestehende

Kanalnetz vorzusehen ist.

5.9 Festsetzungen nach Landesrecht, Ortliche Bauvorschrift

In der Planzeichnung sind die Firstrichtung als traufenstandige Bebauung zur Siemensstralie
bzw. zur Wohlerstralle festgesetzt. Die Ausrichtung der Firste entspricht damit der

Charakteristik der angrenzenden Bebauung.

Die Dachform als Hauptelement einer Siedlungsdachlandschaft hat durch ihre gestalterisbhe
Auspragung einen entscheidenden Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische

Gesamterscheinungsbild eines Siedlungsgefiiges.

Mit der Zulassigkeit von Dachern, die eine Neigung von 30° — 38° aufweisen, wird in
Anlehnung an die vorhandene Bebauung sowohl einer eingeleiteten Entwicklung entsprochen,
als auch ein ortstypisches Gestaltungsmerkmal aufgenommen. Den kunftigen Bewohnern
verbleiben mit der getroffenen Vorschrift zur Dachform und Dachneigung in Verbindung mit
der planungsrechtlich festgesetzten Firsthdhe ausreichende Gestaltungsspielraume bei der
Planung der Dachkonstruktion. Fiir Garagen gilt diese Festsetzung nicht, da sich kein direkter
zwingender Gestaltungsgrund ergibt, fur Garagen Dachneigungen vorzuschreiben.

Durch die einschrankenden Vorschriften bezi'Jinch der Gesamtlange der Aufbauten und
Einschnitte sowie die Beschrankung der Breite der Zwerchhduser von maximal 1/3 der
Trauflange soll erreicht werden, dass auch nach Ausbildung von Dachgauben bzw.

6
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Dacheinschnitten die festgesetzte Geschosszahl am Gebaude ablesbar bleibt und die
Proportion der Gebaudegliederung gewahrt bleibt. Um dieses Ziel zu erreichen wurde des
weiteren ein Mindestabstand der Aufbauten / Einschnitte zu den Giebelwanden und zu den
Haupftfirsten festgesetzt sowie die Vorschrift aufgenommen, dass Dachaufbauten
grundsatzlich nur in horizontaler Ebene, d.h. nicht Gbereinander, zulassig sind. '

510 Kennzeichnungen

Das gesamte Plangebiet wird gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei
deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich,
erforderlich sind (vgl. hierzu auch Hinweis (2)).

5.11 Hinweise
1 Grundwasserbeeinflussung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW weist
darauf hin, dass das Plangebiet im Bereich braunkohlenbedingter, grof¥flachiger

Grundwasserbeeinflussung liegt.

2. Es wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Plangebiet in einem Auegebiet liegt,
in dem der nattrliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberflache ansteht und
der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann. Humose Bodden sind
empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragféhig.
Erfahrungsgemal® wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese
Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kdnnen (vgl. Kennzeichnung nach
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). .

e Baugrundverhaltnisse: Wegen der Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei
der Bauwerksgriindung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere
im Griuindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften der DIN
1054 "Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau", der DIN 18
196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke"
sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
zu beachten.

e Grundwasserverhiltnisse: Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der
Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voriibergehend durch
kUnstliche oder - naturliche - Einflusse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmafinahmen ist ein zukunftiger Wiederanstieg des Grundwassers
auf das natirliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der
DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen" zu beachten.

3. Bodendenkmaler

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege weist darauf hin, dass bei der
Planrealisierung die §§ 15 und 16 DSchG zu beachten sind.

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehodrde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege,
AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425 90390, Fax
02425 9039199, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
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6  Planverwirklichung

Mit der geplanten Bebauung kann ein mafstabliches Angebot in diesem innenstadtnahen
Bereich fur interessierte Bauherren geschaffen werden. Die Planungsabsichten sehen die
Entwicklung von Wohnbauflachen fir einen familiengerechten Eigenheimbau vor.

Erforderlichkeit einer Umweltpriifung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 238 / Bergheim "Dieselstral’e" handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB in der seit dem 01. Januar
2007 geltenden Fassung. Der Plan erfiullt die Voraussetzungen zur Durchflihrung eines
beschleunigten Verfahrens u.a. durch die zulassige Grundflache, die unter 20.000 m? bleibt.
Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend. Im beschleunigten Verfahren wird u.a. von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

7 Stadtebauliche Kennziffern

Flachenbilanz

Nutzung Flache in ca. gm
WA — Allgemeines Wohngebiet — gesamt 925
Uberbaubare Grundstiicksflache 244
Nichtiberbaubare Grundstiicksflache 681

R&aumlicher Geltungsbereich des _
Bebauungsplanes Nr. 238 / Bergheim 925
"DieselstraBe™ , gesamt ca.
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