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STADT BERGHEIM BEBAUUNGSPLAN NR. 11/NIEDERAUSSEM

4, ANDERUNG UND ERGANZUNG

- NAHVERSORGUNGSBEREICH
NIEDERAUSSEM -

BEGRUNDUNG

1.1

1.2

1.3

Vorgaberi zur Planung

Bisheriges Verfahren

Nachdem das am 24.10.1983 eingeleitete Planverfahren zur 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11/Niederauflem mit dem damaligen Inhalt eines
groBflachigen Einkaufszentrums mit insgesamt ca. 3.000 m? Verkaufsfla-
che aufgegeben wurde, hat die Verwaltung als Ergebnis einer Beratung
im PlanungsausschuBB am 23.6.1987 einen neuen Vorentwurf erarbeitet,
der vom Rat der Stadt Bergheim am 21.3.1988 als Grundlage fur die
fruhzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB und Beteiligung

der Trager offentlicher Belange gemdR § 4 (1) BauGB beschlossen wurde.

Aus verfahrensrechtlichen Grinden (Befangenheit) faBte der Rat am
30.1.1989 einen neuen Aufstellungsbeschluf und erteilte den Auftrag
an die Verwaltung, den Entwurf des Bebauungsplanes gemaB § 3 (2)

BauGB offentlich auszulegen.
Auf eine erneute Durchflihrung der Vorverfahren gemdf § 3 (1) und

§ 4 (1) BauGB soll verzichtet werden.

Plangeltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Niederaufem zwischen der Hauptschule bzw.

der Vermittlungsstelle der Post, der Oberaufemer StraBe (L 91) und
der PaulusstraBe unter Einbeziehung angrenzender Verkehrsflachen.
Die genaue Abgrenzung geht aus der Ubersicht und dem Bebauungsplan
hervor.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bergheim enthdlt fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Kerngebiet - MK.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungs-
plan gedndert. Im Rahmen der 28. Anderung wird der Fldchennutzungsplan
von der jetzigen Darstellung

Kerngebiet - MK sowie teilweise Gemeinbedarf "Post"
(Vermittlungsstelle)

in Gemischte Baufldche - M und Wohnbauflache - W

gedndert.
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2. Ziel und Zweck der Planung

Gegenuber fritheren Planvorstellungen, Voraussetzungen fir ein groBfla-
chiges Einkaufszentrum zu schaffen, verfolgt die Stadt Bergheim mit
der Aufstellung der 4. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes
Nr. 11/ NiederauBem das stadtebauliche Ziel, die Nahversorgung sowie
die Entwicklung der Wohnfunktion in NiederauBem zu starken.

Mit den ersten Plankonzepten wurde bereits 1985 die vorgezogene Burger-
beteiligung und die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemafR

§ 2 (5) BBauG durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren
wurde von der Industrie- und Handelskammer, der Handwerkskammer

und dem Einzelhandelsverband des Erftkreises die Forderung nach einer
gutachterlichen Stellungnahme erhoben.

Aufgrund der Ergebnisse dieses Gutachtens und der Beratungen im Pla-
nungsausschufl am 23.6.1987 hat die Verwaltung einen neuen Vorentwurf
erarbeitet. Der Vorentwurf ist mit der Art der Nutzungen sowie den
zugehdrigen Uberbaubaren Fldachen eindeutig auf Nahversorgungsldaden
ausgerichtet. Gegentber der friheren Planung ist die Nutzungsart von
Kerngebiet-MK in Allgemeines Wohngebiet-WA und Mischgebiet-MIl gedndert.
Das Gutachten enthédlt die Aussage, daB bei einer behutsamen Einzelhan-
delsansiedlung im Bereich der PaulusstraBe ein Fldchenzuwachs bis 450 m?
Verkaufsflache trdgfahig ware.

Der Bebauungsplan soll die Voraussetzungen zur Einrichtung von weite-
ren Ladenflachen innerhalb des Plangebietes schaffen. Die Stadt Berg-
heim wird die Verkaufsfldche fur Einzelldaden auf maximal 650 m2? Verkaufs-
fliche in einer Vereinbarung mit dem Investor festschreiben. Die Uber-
schreitung der durch den Gutachter genannten Obergrenze von 450 m?

ist stadtebaulich zu begriinden, zum einen in dem Bedurfnis, auch fur
dltere Menschen und nichtmotorisierte Bluirger in zumutbarer Entfernung
ein Vollsortiment des tadglichen Bedarfs anzubieten und zum anderen

fir den Nahversorgungsbereich eine tragfiahige GroRe anzubieten. Diese
TragfahigkeitsgroBe liegt etwa bei einer GroBenordnung von 400 - 650 m2.
Es kommt hinzu, daf die Erwartungen an das Sortiment der Nahversor-
gungsldden in den letzten Jahren wesentlich gestiegen sind, so daf

kleine Einheiten der Gefahr der dauerenden Fluktuation ausgesetzt sind.

Des weiteren ist es Ziel der Planaufstellung, die zuséatzlichen Baufla-
chen Uber eine Neuanbindung von der Oberaufemer StraBe (L 91) zu
erschlieBen, die langfristig auch das Wohngebiet gemdf Darstellung im
Flachennutzungsplan im Stdosten von NiederauBem andienen soll. Fir
dieses Wohngebiet hat der Rat am 10.10.1988 die Erarbeitung des Rahmen-
planes "Im Euel"™ beschlossen, um daraus eine bedarfsorientierte und
koordinierte Aufstellung von Bebauungsplanen zu entwickeln.

Entlang der L 91 soll zum Schutz der geplanten Allgemeinen Wohngebie-
te ein begrunter Erdwall festgesetzt werden.

Eine untergeordnete private Anbindung ist an die Paulusstralle vorge-
sehen, damit eine optimale Anlieferung der Nahversorgungsldden ermég-
licht wird.

Ein weiteres Ziel der Aufstellung ist die intensive Begriinung des ge-
samten Plangebietes. Neben der Anlage von flachenhaftem Grin sollen
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3.

1

straBenraumwirksame Einzelbdume angepflanzt i und Begrinungen der
Gemeinschaftsstellplatze vorgenommen werden.

Der festgesetzte Grinzug im Osten soll durch spatere Erweiterung nach
Norden AnschluB finden an die vorhandene Nord-Sud-Griunachse zwischen
den Baugebieten PaulusstraBe/Brandenburger StraBe und dem kinftigen
Siedlungsbereich "Im Euel".

Begrindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der 28. Flachennutzungsplandanderung, der
tatsachlichen Nutzung in Teilbereichen und gemaB den Zielen der Stadt
Bergheim wird fir den Westteil des Plangebietes Mischgebiet-Ml festgesetzt.

Die bereits eingeleitete Entwicklung im Westteil wird aufgenommen und
soll durch entsprechende Festsetzungen zu einer Verbesserung der Nah-
versorgung flur den Stadtteil NiederauBem beitragen.

Fir den Ostteil des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Allgemeines
Wohngebiet-WA fest. Diese Teilfldichen sollen gemédB den Zielen der Stadt
Bergheim vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben. Durch die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes wird zudem das langfristige Ziel
einer Wohngebietserweiterung im Osten des Plangebietes eingeleitet.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden flur das Mischgebiet-MI
gemdll § 1 (5) BauNVO die allgemein zuldassigen Arten von Nutzungen
nach § 6 (2) BauNVO

Nr. 6 Gartenbaubetriebe und
Nr. 7 Tankstellen

sowie weiterhin gemaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen
Arten von Nutzungen nach § 6 (9) BauNVO

Stdlle far Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsied-
lungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der AusschluB dieser Nutzungen wird damit begrindet, daB bislang
innerhalb des Bebauungsplangebietes derartige Nutzungen nicht vorhanden
waren und darUber hinaus diese fldchenintensive Nutzungen wie Garten-
baubetriebe und Tankstellen den Zielvorstellungen der Planung entgegen-
stehen wirden.

Der AusschluB von Spielhallen sowie Sexshops und Videotheken ist in
dem Ziel begriundet, den vorhandenen geplanten Einzelhandel und die
Wohnnutzung zu schitzen und Anreize flir neue Investitionen zu geben.
Das Ziel des Bebauungsplanes, die Nahversorgung fur den Stadtteil
NiederauBem zu verbessern, widre durch die Ansiedlung von Spielhallen
sowie Sexshops und Videotheken geféahrdet, da die Einrichtung derartiger
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Betriebe den gewlinschten Einzelhandel verdréngen und es dadurch zu
negativen Strukturverdanderungen und zu einer Niveauabsenkung vorhandener
Einrichtungen fuhren konnte.

Besondere stddtebauliche Grinde gemdB § 1 (9) BauNVO fiur den Ausschluf
liegen durch die besonders schutzwirdigen Bereiche wie Kirche, Schulgeldnde,
Hauptschulweg sowie die nahe Lage zu Versorgungsbereichen und Spielflachen
innerhalb und in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet vor.

Durch den AusschluB bleibt der Gebietscharakter des Mischgebietes
gewahrt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete-WA wird in den planungsrechtlichen
Festsetzungen gema § 1 (6) Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dafl in den
Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
nach & 4 (3) BauNVO

Nr. 5 Tankstellen
Nr. 6 Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsied-
lungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Die Einschrankungen werden damit begruindet, den Wohncharakter innerhalb
dieser Flachen zu schitzen und nicht durch stérende Nutzungen zu
beeintrachtigen. Weiterhin sind fur die zumeist groBflachigen Nutzungen
innerhalb eines Wohngebietes unglnstige Standortvoraussetzungen gegeben.

Damit die Wohnfunktion im Allgemeinen Wohngebiet nicht durch negative
Einflisse gestort ‘wird, - wurden Spielhallen sowie Sexshops und Video-
theken ausgeschlossen.

Besondere stadtebauliche Grinde gemaB § 1 (9) BauNVO fiir den AusschluB
liegen durch die besonders schutzwirdigen Bereiche wie Kirche, Schulge-
lande, Hauptschulweg sowie die nahe Lage zu Naherholungsbereichen

und Spielflachen innerhalb und in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet

vor.

3.2 MaBR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung nérdlich

des Schulzentrums und entlang der OberaufRemer StraBe im Westen des
Plangebietes. Der Bebauungsplan setzt fur die Allgemeinen Wohngebiete
eine Zweigeschossigkeit als HochstmaB, fur die Neubebauung innerhalb
der Mischgebiete ein- und zweigeschossige Bebauung fest. Die Festsetzung
von max. zweigeschossigen Gebauden soll den zukinftigen Nutzern eine
individuelle Bebauung erméglichen. Innerhalb der Mischgebiete sind

in den Erdgeschossen groBzlgige Uberbaubarer Flachen festgesetzt.

Die eingeschossige Bebauungsmoéglichkeit soll die Voraussetzungen zur
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Errichtung von Nahversorgungsldden bis zu einer maximalen EinzelgréBe
von 650 m? Verkaufsfldche schaffen.

Die Stadt Bergheim wird lber einen &6ffentlich-rechtlichen Vertrag (z.B.
Uber Baulast) sicherstellen, daB die maximale Verkaufsfliche nicht Uber-
schritten werden darf. Die Einwirkungsmoéglichkeit ist im Rahmen der
VerauBerung von staddtischem Eigentum gegeben.

Die Obergrenze von maximal 650 m? Verkaufsfliche fur den Einzelladen
ist begrindet in der TragfdhigkeitsgroBe eines Nahversorgungsladens
mit einem Vollsortiment. Des weiteren wurde die maximale Verkaufsfla-
che mit 650 m? festgesetzt, um flr &dltere und nichtmotorisierte Blrger
in zumutbarer Entfernung ein Vollsortiment des tdglichen Bedarfs anbie-
ten zu koénnen. In diese Zielsetzung ist auch bereits die kiinftige 6st-
liche Wohngebietserweiterung "Im Euel" (siehe auch Ziff. 2) mit einzu-
beziehen.

Die Grundfldchenzahlen sind gemdB § 17 BauNVO festgesetzt.

Auf die Festsetzung von GeschoBfldchenzahlen wird verzichtet, da das
MaB der baulichen Nutzung durch die kombinierte Festsetzung von Grund-
flaichenzahl, Uberbaubare Fldche und GeschoBzahl ausreichend bestimmt
ist.

Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksflichen

Fur die Mischgebiete - MI wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.
Die geschlossene Bauweise ist begriindet in der zum Teil bereits einge-
leiteten Entwicklung bzw. in dem Ziel der Planung, im Eckbereich der
PaulusstraBe/L 91 durch die Bebauung eine stiddtebaulich wichtige Raum-
grenze zu erhalten.

Alle Uberbaubaren Grundstlcksfldchen sind durch Baugrenzen festgelegt,
um innerhalb der begrenzten Fldchen den zuklnftigen Nutzern individu-
elle Bebauungen zu ermdéglichen.

Hohen baulicher Anlagen und Gebdude

Die Deutsche Bundespost beabsichtigt, auf ihrem Grundstiick nérdlich
des Plangebietes eine Antennenanlage flir eine kinftige digitale Richt-
funkverbindung zu errichten.

Fur den angrenzenden Bereich der Allgemeinen Wohngebiete wird daher
eine Hohenbeschriankung erforderlich. Durch Verhandlungen konnte
eine urspringlich auf 10 m eingeschrédnkte Bauhohe (First bei geneigten
Dachern bzw. Traufhdhe bzw. Attika bei Flachddchern) auf 13 m erhéht
werden.

Verkehrsflachen

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Stadt Bergheim

fur den Bereich der L 91/Kreuzung Paulusstrale/BrieystraBe eine ver-
kehrstechnische Planung erarbeiten lassen, die den Inhalten des Bebau-
ungsplanes gerecht wird und zudem durch eine Neuaufteilung der Verkehrs-
flichen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit mit beitragen soll.
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Der Bebauungsplan setzt nur die duBere Begrenzung der Verkehrsflachen
fest. Zur besseren Ubersichtlichkeit und Information ist die geplante
Aufteilung innerhalb der L 91 in gestrichelter Form enthalten.

In Abstimmung mit dem Rheinischen Straenbauamt Koéln wurde fur den
Kreuzungsbereich Oberauemer StraBe/PaulusstraBe/Brieystrafle ein
Kreisverkehr mit einem Durchmesser von 27 m entwickelt.

Zur ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes und der zukunftigen
Wohnbebauung im Osten des Plangebietes ist ostlich der Kreuzung in
ca. 180 m Entfernung eine Anbindung an die L 91 vorgesehen.

Die Planung fir die L 91 enthdlt beidseitig kombinierte Geh-/Radwege,
im Bereich der neuen Anbindung eine separate Linksabbiegespur sowie
zwischen dem geplanten Kreisverkehr und der neuen Anbindung zwei
Aufweitungen flir Busse.

Die innere ErschlieBung ist insbesondere auch zur Sicherung des Schul-
weges in verkehrsberuhigter bzw. geschwindigkeitsreduzierender Form
vorgesehen. Eine Festsetzung erfolgt hierzu im einzelnen nicht. Die
Entscheidung hierlber bleibt kiinftigen Detailplanungen der Stadt vor-
behalten.

Fir FuBganger und Radfahrer ist in West-/Ost-Richtung im Norden des
Plangebietes sudlich der Hauptschule eine neue Verbindung vorgesehen.

Entlang der L 91 sind insbesondere zum Schutz der Allgemeinen Wohnge-
biete Larmschutzmafnahmen erforderlich. Die notwendigen MaBnahmen
sind in dem Schalltechnischen Gutachten des Ingenieurblros Graner,
Bergisch Gladbach vom 4.11.1988 enthalten und werden entsprechend
festgesetzt. (Siehe hierzu Punkt 3.11 - Immissionsschutz.)

3.6 Begrunungen

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind intensive &ffentliche und private
BegrinungsmaBnahmen vorgesehen. Diese BegrinungsmaBnahmen sollen
zu folgenden Verbesserungen fuhren:

- Verbesserung des Kleinklimas

= Beschattung und Gliederung der Stellplatze

— bessere Einbindung in die Landschaft

- Bindeglied zwischen Plangebiet und dem
zukinftigen Wohngebiet "Im Euel".

3.6.1 Offentliche Griinflichen

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und den Zielen
der Planung enthdlt der Bebauungsplan entlang der 6stlichen Plangebiets-
grenze eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage".
Innerhalb dieser Grinfldche ist ein Kinderspielplatz in einer GroBe von
ca. 350 m? abgegrenzt. Der Grunzug ist Teil einer geplanten Grin-
achse in Nord-Sud-Richtung mit spaterem AnschluB an das Baugebiet
"Brandenburger Strafe". Der Spielplatz und die Grinanlagen sind lber
die geplante ErschlieBungsstrae und Uber FuB- und Radwege mit dem
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sonstigen Plangebiet verbunden. Der Larmschutzwall entlang der L 91

ist in diese Grunflache eingebunden. GemdBl dem Schalltechnischen Gutach-
ten wird es erforderlich, den Schallschutz in westlicher Richtung bis

zur Grenze des bestehenden Arztehauses weiterzufiihren. Die gesamte
Wallanlage wird ebenso als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung "Larmschutzwall" festgesetzt.

Im Norden des Plangebietes ist entlang der Geltungsbereichsgrenze ent-
sprechend dem Bestand eine 6ffentliche Grinfldche mit der Zweckbestim-
mung "Parkanlage" festgesetzt. Des weiteren enthédlt der Bebauuungsplan
kleinere offentliche Grinflachen innerhalb der Verkehrsflachen und zwi-
schen den Gemeinschaftsstellplatzen und der Ecke Paulusstrafle/L 91.

3.6.2 Anpflanzen von Bdumen

Innerhalb der Mischgebiete werden auf den Gemeinschaftsstellplatzen
Einzelbdume festgesetzt. Das gleiche erfolgt im Mischgebiet und Allge-
meinen Wohngebiet entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb
privater Flachen.

Diese Festsetzungen sind als Ergdanzungen der o6ffentlichen Grinfldachen
zu sehen und sollen zudem zu einer besseren stadtebaulichen Integra-
tion der Freianlagen und insbesondere der StralBenrdume beitragen.

Durch die Festsetzung der o.a. Baumpflanzungen werden weder besondere
Aufwendungen, die Uber das bei ordnungsgemédBer Bewirtschaftung
erforderliche MaB hinausgehen, notwendig noch tritt dadurch eine wesentli-
che Wertminderung der Grundsticke ein.

Eine alleeartige Bepflanzung entlang der L 91 soll einerseits die stadtebauliche
Einbindung der Landstrale bewirken und andererseits einen Beitrag

zur Geschwindigkeitsreduzierung leisten. Dies gilt insbesondere fur

die Baumpflanzungen innerhalb des Kreisverkehrs Paulusstrae/Brieystrafle/
L 91 sowie auf der Mittelinsel der L 91 im Bereich der neuen Anbindung.

Die Ausnahmeregelung fur Verschiebungen begrindet sich in den Textlichen
Festsetzungen, Ziffer 4.1, selbst.

3.7 Die mit Geh-, Fahr- bzw.Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Die Andienung fliir den Kundenverkehr auf den Flurstlicken 733 - 736
und 988 ist Uber die HaupterschlieBung von der L 91 vorgesehen. Das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von der Paulusstrafle ist als zusédtzliche
Andienung fur die Anlieferung vorgesehen.

Das Geh- und Fahrrecht auf den Parzellen 733 - 735 und 988 dient der
Anfahrt der Stellpldatze auf den Grundsticken Nr. 988 tlw. sowie Nr.
1006 stdlich des vorhandenen "Arztehauses" einschlieBlich der Anlie-
ferung dieser Gebdude.

Da es sich bei dieser ErschlieBungsmaBnahme nur um einen beschrankten
Personenkreis handelt, wird die Festsetzung einer Verkehrsfldche flr
nicht erforderlich angesehen.
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Die mit Gehrecht zu belastenden Flachen

Dieses Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit stellt eine zusatzliche Ost-West-
Verbindung im Gesamtsystem dar. Da diese Ost-West-Verbindung bereits

im Norden sitdlich der Schule und im Siden entlang der L 91 als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt wird, besteht flir eine Festsetzung als 6ffentliche
Verkehrsflache keine stdadtebauliche Notwendigkeit.

Die mit Leitungsrecht zu belastende Flache

Dieses Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Bundespost (DBP) wurde
notwendig, um ein vorhandenes, wichtiges Zufuhrungskabel zwischen

der L 91 und der Ortsvermittlungsstelle zu sichern. Eine Umlegung,

z.B. in die neue Verkehrsflache zwischen L 91 und der Vermittlungsstelle,
ware technisch schwierig und nur mit unverhaltnismaig hohen Kosten
méglich.

Garagen und Stellplatze

Der AusschluB von Garagen innerhalb der Vorgartenfldache ist begrindet
in dem Ziel, daB die Vorgartenflachen durchgdngig ablesbar bleiben
und eine durchgédngige ansprechende Gestaltung moéglich ist.

Immissionsschutz gemdB § 9 (1) Nr. 24 BauGB (s. Anlage zur Begrindung)

Das Ingenieurbiro Graner, Bergisch Gladbach, hat mit Datum vom 4.11.88
fur das Bebauungsplangebiet eine Untersuchung der Freiflachen- und
Verkehrslarmimmissionen vorgelegt. Die Untersuchung zeigt auf, daB
innerhalb des Plangebietes Immissionen von der Oberaufiemer Strafle

und von den Gemeinschaftsstellpldtzen des Mischgebietes uUber den Schall-
richtpegeln fur Wohngebiete liegen. Zur Reduzierung der Belastung

wird entlang der L 91 ein 2,50 m hoher Schallschirm empfohlen. Um

die Anforderungen geméaBl des vorliegenden Gutachtens zu erfillen, wurde
im Bebauungsplan nérdlich der L 91 von der Grenze des Arztehauses

bis zur Ostlichen Plangebietsgrenze ein Larmschutzwall mit einer Hohe
von 2,50 muber angrenzender Verkehrsflache festgesetzt.

Des weiteren ist zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete entlang der
ostlichen Grenze des Mischgebietes gegentber den festgesetzten Stell-
plétzen eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,50 m utber die Hohen-
lage der Gemeinschaftsstellpldtze festgesetzt.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes ist durch bestehende Versorgungseinrichtungen sichergestellt. Das
Plangebiet wird im Mischsystem zur Kldranlage Auenheim hin entwassert.
Das Kanalnetz ist fur die bestehenden Anlagen vorhanden. FGr die Neu-
baubereiche wird eine neue Zuleitung zur PaulusstraBe hin erforderlich.
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Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.
Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden
Zeitraum nicht erfolgen, so behdlt sich die Stadt Bergheim vor, stadte-
bauliche Gebote gemdB § 176 - 179 BauGB zu erlassen. Die beabsichtigten
MaBnahmen wirden dann von der Stadt gemaB § 175 BauGB mit den
Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Nutzungsberechtigten

im Rahmen ihrer Mdglichkeiten beraten, wie die MaBnahmen durchgefuhrt
werden koénnen und welche Finanzierungsmoglichkeiten bestehen.

Sozialplan und Harteausgleich

Sollte sich bei der Verwirklichung der Planung herausstellen, daB sich
die personlichen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden und arbei-
tenden Menschen nachteilig verandern, wird die Stadt Bergheim gemafR

§ 180 BauGB Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erdrtern,
wie nachteilige Auswirkungen moglichst vermieden oder gemildert werden
konnen.

Bodenordnung

Soweit z.Zt. absehbar ist, werden bodenordnende MaBnahmen durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 BauONW

Da der Bebauungsplan zwar auf das kinftige MaR der baulichen Nutzung
einwirken kann, jedoch Festsetzungen zur duBeren Gestaltung sich aus
dem Planungsrecht nicht ableiten lassen, werden zusatzlich Festsetzun-
gen Uber die dauflRere Gestaltung gemdB & 81 BauONW getroffen.

.1 Dachformen, Dachneigung

Im Bebauungsplangebiet wird grundsatzlich das geneigte Dach festge-
schrieben. Fur den Bestand Ecke Paulusstrale/OberauBemer StraBe wird
auf die Festsetzung einer Dachneigung verzichtet. Hierdurch soll dem
Eigentimer ein eigener Ermessensspielraum fiir eine Anderung seines
jetzigen Flachdaches nicht vorenthalten werden.

Die Festsetzung der Dachneigung ist aus der im Umfeld vorhandenen
Bebauung .entwickelt. Es soll damit die fir den Ortsteil typische Dachform
und -neigung aufgenommen und weiterentwickelt werden.

Fir Garagen und Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO gelten die festgesetzten
Dachneigungen nicht, da sich auch aus der umliegenden Bebauung keine
direkt zwingenden Gestaltungsgrinde ableiten lassen, fir Garagen und
Nebenanlagen Dachneigungen festzusetzen. Es soll den Bauherren freige-
stellt werden, welche Dachneigung sie unter Berucksichtigung sonstiger
Bindungen flur ihre Garage und Nebenanlagen wéahlen.

Die Ausnahmeregelung fur rickwdrtige eingeschossige Gebdude oder
Gebadudeteile und Dachgéarten bzw. Dachterrassen, die im Zusammenhang
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mit einer gewerblichen Nutzung stehen, soll unnétige Hérten vermeiden,
die sich zudem moéglicherweise negativ auf die Gesamtgestaltung auswirken
kdonnten.

Fassaden

Fur die Fassadengestaltungen werden Naturstein- und Klinkerimitiationen
sowie bunte Platten und spiegelnde bzw. reflektierende Kunststoff- und
Metallmaterialien ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung der Gebau-
de in besonderem MaBe negativen EinfluB austben und als nicht ortsty-
pisch fur NiederauBem anzusehen sind.

Einfriedungen von Vor- und Hausgérten

Die Festsetzung zielt darauf ab, den Vorgarten in den StraBenraum
einzubeziehen und dadurch einen gestalterisch ansprechenden Gesamtraum
zu erhalten.

Die Hohe der Hausgédrteneinfriedungen ist mit maximal 1,70 m zum einen
als Sichtschutz (mittlere durchschnittliche Augenhdéhe)zu sehen, zum
anderen soll es zu keiner UbermaBigen Beschattung der Grundstlicke
fihren. Die Sicherheit fur Kinder und sonstige Bewohner zur OberauBemer
StraBe hin wird mit dieser Festsetzung nicht negativ berihrt.

Uberschldgliche Kostenschidtzung und Finanzierung

Die Kostenschatzung ergibt flr die Stadt Bergheim einen Betrag von

ca. DM 1.150.000,--.  Darin sind die Kosten fur Anderungen und Ergin-
zungen im Bereich der L 91 (neue Anbindung etc.), die innere ErschlieBung
(Kanal, ErschlieBungsstraBen etc.), den Liarmschutz (Wall), die 6ffentlichen
Grianflachen sowie den notwendigen Grunderwerb (StraBenland, Grinfliche
und Wall) enthalten.

Die Stadt Bergheim beabsichtigt, mit dem Investor des Nahversorgungs-
bereichs einen ErschlieBungsvertrag fir die erste ErschlieBungsstufe
abzuschlieBen. Die verbleibenden ErschlieBungsmaBnahmen liegen bei der

Stadt Bergheim. Fir den Umbau der Kreuzung L 91/PaulusstraBe/BrieystraBe
in einen Kreisverkehr hat das Rheinische StraBenbauamt Koéln eine Kosten-

ubernahme flr ihren Zustdndigkeitsbereich zugesagt. Die Eigenanteile
der Stadt werden bei Bedarf in den Haushalt eingestellt.

Bergheim, den 30.01.1989
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11/NiederauBem -4. Anderung u. Ergdnzung-

Der Bebauungsplan Nr./.TNQHMQKSthungsheteiqh.Niedecquﬁem! ........ ist gemip

§ 2 (1) des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 -
BauGB/BGBl. I S. 2 253- durch BeschluB des Rates der Stadt Bergheim vom
30.01..1989 aufgestellt worden. ...

@ e e %Ts et sTeeTe © ¢ o s e o

Bergheim, den 15. Februar 1989

Der Stapdtdirektor
In Vejpjtretung:

Téchn. Beigeordneter o A
Der Bebauungsplan Nr. .L1/Niederaulem -4. Anderung u. Ergdnzung- hat aufgrund

des § 3 (2) und des § 4 (1, 2) BauGB in der Zeit vom 22.02. bis einschlieRlich
23.03.1989 (1. offentl. Auslegung) und in der Zeit vom 11.09. bis einschlieBRl.

13.10.1989 (2. offentliche Auslegung) offengelegen.

Bergheim, den (I {, Fai, 1040

Dyduve /X“”’(T f

Techn. Beigeordneter da -
- Der Bebauungsplan Nr. .11/NiederauBem -4, Anderung.u, Ergdnzung- ist gemdB § 10
des BauGB mit den gestalterischen Festsetzungen nach § 81 BauO NW vom Rat der

Stadt Bergheim am als Satzung beschlossen worden. .

Bergheim, den & . G,

/ \\,,.1_ x\ { | "“‘! \ ]I ‘\‘ \
1/ A SRR | ]
WL WUYPW

B Sta?tvertreter '

urgermeister

Zum Bebauungsplan Nr. 11/Niedera. -4. And. u. Erg.- .. .. ...
prdsident Koln mit Verfigung vom J9:4.19%0 .. Az
mitgeteilt, daB eine Verletzung von Rechtsvorschriften nicht vorliegt.
Kéln, den 9-4.1990

Der Regierungsprdsident
Im Auftrage:
gez.: Lingohr

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens, die vorbezeichnete Verfiigung des RP Kdln
11/Niedera. -4. And.

.................................................

lich bekanntgemacht worden.

Bergheim, den 18. Juni_1990

Blrgermeister




