BEBAUUNGSPLAN NR. 217/Gn
STADTTEIL GLESSEN
- 'SUDL. GUSGENSGRABEN'
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1. VORGABEN

1.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes, Gelfungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteiles Glessen, zwischen dem Glsgensgraben
und der Verlangerung der sUdlichen Begrenzung der Stralle Am Wierichskamp.

Die genaue Abgrenzung ist der beiliegenden Ubersmht bzw. der Verkleinerung des
Bebauungsplanvorentwurfes zu entnehmen.

Die Grofe des Plangebietes betragt ca. 1,1 ha.

1.2 Planungsvorgaben
1.2.1 Flachennutzungsplan

" Der Flachennutzungsplan der ' Stadt Bergheim stellt fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 217/Gn Uberwiegend ,Flache fur die Landwirtschaft’ sowie fir einen
~ kleinen Berelch im Sudwesten ‘W — Wohnbauflache' dar.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB muss der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
- entwickelt werden

Da die Ziele der Planung nicht mit der Darstellung des Flachennutzungsplanes
Ubereinstimmen, werden die im Flachennutzungsplan bisher als. 'Flachen fir die
Landwirtschaft' dargestellten Flachen im: Parallelverfahren in 'W ~ Wohnbaufliche' und
‘Granflache’ mit der Zweckbestimmung 'naturnahe Gestaltung' gedndert.

1.2.2 Landschaftsplan 7 'Rommerskirchener Léssplatte’

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Landschaftsplan 7 'Rommerskirchener
Lossplatte’ festgesetzten Landschaftsschutzgebietes 2.2-10 Sintherner. Bach. Als
Schutzzweck wird ausgefithrt, dass das Gebiet zur Erhaltung sowie Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, und der Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie
wegen der Vielfalt und Schénheit des Landschaftsbildes geschiitzt wird.

Fir das Landschaftsschutzgebiet wird des Weiteren festgesetzt, dass der Talraum in einem
mindestens 30 m breiten Uferstreifen vor weiterer Bebauung und Aufhdhungen zu bewahren
ist. : :

1.2.3 Bebauungsplan Nr. 131.1 ,Im Tal'

Fir den dberwiegenden Teil des Plangebietes besteht derzeit kem rechtskraftlger
Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan Nr. 217/Gn erfasst im stdlichen Teil des Plangebietes den derzeitigen
Wirtschaftsweg in der Verlangerung der Strafte Wierichskamp. Diese Teilfldche befindet sich
innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 131.1 'Im Tal' und wird im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 217/Gn zur Sicherung der kiinftigen Erschlle&ung in
dtesen embezogen
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'« 1.3 Bestehende Situation

Das Plangebiet wird bis auf das Teilstiick der Wegeparzelle ,Am Wierichskamp' derzeit als
Ackerland genutzt. Das Gelédnde ist fast eben (ca. 78,00 m GNN). Der in Verldngerung der
StraBe ,Am Wierichskamp' verlaufende Wirtschaftsweg ist teilversiegelt. -

- Entlang des Gisgensgrabens und des Sintherner Baches stehen jung angepflanzte Welden
und Erlen

Nordhch und 6stlich des Plangeble{es liegen ausgedehnte Iandw:rtschafthche Flachen.

Westhch des Plangebietes grenzt bestehende Wohnbebauung der Stralle ,Am Frankenfeld’
und sidlich die Bebauung der ,Michael - Juris StraBe an.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, fur die sudliche Teilfidche
des Plangebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung in
lockerer Bauweise zu schaffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll zudem der
Ubergang in die freie Landschaft gesichert und der Gusgensgraben durch groﬁzuglge .
Grunfestse’(zungen in ausremhendem Umfang geschiitzt werden ‘

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie gemaR den
Zielen der Planung setzt der Bebauungsplan fur das Bebauungsplangebiet als Art der
Nutzung WA- Allgemeines Wohngebiet fest. Damit wird den Zielen der Planung
entsprochen, wonach diese Teilflichen vorwiegend der Wohnnutzung dienen sollen.

Mit der Festsetzung als Allgememes Wohngebiet werden zudem die Voraussetzungen
geschaffen, innerhalb dieser Flichen die nach dem Nutzungskatalog der BauNVO allgemein
zuléssigen Nutzungen zuzulassen

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung wird in den planungsrechtlichen Festsetzungen
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Die flachenintensiven Nutzungen, wie z.B. Gartenbaubetriebe und Tankstellen, wirden
zudem innerhalb des geplanten Wohngebietes einen GroBteil der Flachen fur eine
Wohnnutzung entziehen. ‘

3.2 MaE der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen

Die unmittelbar angrenzende Bebauung, sidlich der Strate "Am Wierichskamp' und westlich
des Plangebietes wurde in eingeschossiger Bauweise errichtet. Fur die kiinftige Bebauung
innerhalb des Plangebietes wird diese eingeleitete Entwicklung fortgefuhrt und Bebauungen
ausschlieRlich in eingeschossiger Bauweise zugelassen.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
der Geschosszahl und der maximal zuldssigen Traufhthe bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht den Hochstwerten des § 17 BauNVO und ist
begriindet in dem Ziel der Planung, bauliche Anlagen bis max. 40 % der Grundflache
zuzulassen. Zudem besteht die Moglichkeit, die zuldssige Grundfliche durch die
Grundflachen von Garagen, Stellplétzen und Nebenanlagen geméan § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu 50 vom Hundert zu Uberschreiten.

3.3 Die Bauweise und die iberbaubaren Grundstiicksflachen

Die im Umfeld des Plangebietes weitestgehend lockere Bebauung soll auch innerhalb des
Plangebietes fortgesetzt werden. Der Bebauungsplan setzt entsprechend dieser Zielsetzung
fur das Bebauungsplangebiet die offene Bauweise (0) mit Einzel- und Doppelh&usern fest.

Die Geb&udestellung wurde so gewahlt dass sich dnese bei Inanspruchnahme alternativer
+ Energien positiv auswirkt.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden insgesamt durch Baugrenzen abgegrenzt und

'so groftzligig umfahren, dass die Bebauungsabsichten nach den jeweiligen Bedrfnissen der
kiinfigen Bauherren, unter Beriicksichtigung - der sonstigen planungsrechtlichen
Festsetzungen, realisiert werden kénnen. '

3.4 Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (WE) je Hauseinheit (HE)

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurde die zuldssige Anzahl der
Wohnungen je Wohngebaude / Hauseinheit auf 2 Wohneinheiten (WE) beschrénkt.

Die Beschrankung der zulass:geri Wohnungen ist begrundet in der vorhandenen lockeren
Bebauung im Westen und Sitiden des Plangebietes sowie in den Zielen der Planung, diese
lockere Bebauung in der offenen Bauweise innerhalb des Plangebietes fortzufiihren.

Ein weiterer Grund ist die geplante verkehrsberuhigte und fldchensparende PlanstraBe. -
Ohne die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen besteht die Gefahr, dass die geplanten -
ErschlieBungsflachen nicht ausreichen wiirden, um den zu erwartenden flieRenden und
__ruhenden Verkehr aufnehmen zu kénnen.

3.5 Verkehr
3.5.1 Vorbemerkungen |

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Biirger wurden von Anwohnem der Michael —
Juris — StraRe nachfolgend aufgefiihrte alternative Vorschlage zur Anblndung des Plange-
bietes an das vorhandene Strallennetz angeregt:

Variante 1 Uber die Verldngerung der StichstraBe ,Am Frankenfeld’
Variante 2  Uber die Verlangerung der Strale ,Am langen Garten’

. Variante 3  Uber die StraRe ,Am Abtshof
Variante 4  Uber die StraRe ,Sinthermner Holzweg'
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Eine andere Anbindung des Plangebietes ist stadtebaulich und im Sinne einer gerechten

Abwé&gung nur moéglich und rechtlich einwandfrei, wenn hierdurch eine Verbesserung
_ gegenliber der derzeitigen Planung zu erwarten ist.

Die jeweiligen Varianten wurden nach folgenden Gesichtspunkten bewertet:

- Auswirkungen durch den zusétzlichen Verkehr auf die angrenzenden
Wohnnutzungen,

- Auswirkungen auf die Landschaft und die vorhandenen Gewasser,

- verkehrstechnische Belange,

- Verdrangung des Verkehrs in andere Wohnquar’uere

Die Varianten 3 + 4 fuhren durch die freie Landschaft (Landschaftsschutz). Zudem miissen
zur ErschlieBung des Gebietes die offenen Wassergraben gequert werden

- (Brckenbauwerke erforderlich).

Bei beiden Varianten ist der Verdrangungseffekt gegeben. Bei der Variante 3 wiirde der

Verkehr an dem Wohngebiet ,Am Abtshof’ vorbeigeftihit. Mit Realisierung der Variante 4

~wirde die bestehende Bebauung am ,Sintherner Holzweg’ und die rlickwértigen’ Gartenbe-

reiche der Wohnhauser ,Am langen Garten’ belastet.

Bei beiden Varianten ist negativ zu bewerten, dass vom derzeitigen Ende der jeweilig

ausgebauten Strale, weite Wegestrecken bis in das Plangebiet - unter lnanspruchnahme

von landschaftsgeschiitzten Bereichen - erstelit werden mussten.

Bei der Variante 3 wiare eine Wegestrecke von ca. 100 m Lange zu erstellen Bei der

Variante 4 missten sogar ca. 170 m StraRe gebaut werden. Durch die BaumaBnahmen

wilrden derzeit unbefestigte Flachen in erheblichem Umfang versiegeit.

Die Varianten 3 + 4 scheiden aus den vorgenannten Griinden aus.

In der Variante 1 wird vorgeschlagen, den Stichweg am Ende der Strale ,Am Frankenfeld’
zu verlangem und dartiber das Plangeblet zu erschlieBen.

Die Variante 1 ist auf Grund der in diesem Bereich vomandenen Bebauung und
Eigentumsrechte nicht durchfiihrbar, da zum Zwecke der ErschlieBung des Plangebietes das
Grundstick Haus 40 in Anspruch genommen werden miisste.

Bei einer Verlagerung nach Norden, ergeben sich wegen der nahen Lage des Gusgens-
grabens erhebliche Konflikte mit der Landschaft sowie mit dem Gewaéasserschutz:

Die Variante 1 scheidet da.her ebenfalls aus.

Mit der Realisierung der Variante 2 wiirde der Einmindungsbereich ,Am Frankenfeld /
Wierichskamp’ und die im westlichen Teil der Michael — Juris — StraRe gelegenen
‘Hausgérten nicht zusatzlich belastet. Die Variante 2 wiirde zudem keinen Eingriff in die freie
Landschaft, wie bei den Varianten 3 + 4, verursachen. '

Bei der Variante 2 wird jedoch der Verkehr aus dem Westteil der Strae ,Am Wierichskamp’
nach Osten in den Bereich der StraRe ,Am langen Garten’ verdréngt. Die bestehenden
Wohnhauser in diesem Bereich wiéren bei einer Realisierung mindestens in dem Umfang
. betroffen wie die Bebauung im westlichen Teil der Michael — Juris — StraRe.

Des Weiteren ist bei dieser Variante negativ zu bewerten, dass die bisherige
FuBwegeverbindung am Ende der StraRe ,Am langen Garten’ zu Gunsten der
VorerschlieRung aufgegeben werden misste.

Im Rahmen einer Ortsbegehung konnte festgestelit werden, dass der Elnmundungsberelch
der StraRe ,Am langen Garten’ in die StraRe ,Im Tal' sehr geringe Radien aufweist und damit
aus verkehrstechnischer Sicht nicht geeignet ist, weiteren Verkehr aufzunehmen. Zudem ist
die StraRe ,Am langen Garten’ als verkehrsberuhigter Bereich ausgeschildert und
entsprechend ausgebaut. Dié StraRe ,Am Frankenfeld' ist hingegen vom Querschnitt und der
Ausbildung der Einmindung in die StraRe ,Im Tal, fir den zusétzlich zu erwartenden :
Verkehr aus dem Plangebiet, ausreichend dimensioniert. :
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Die vorgelegten Alternativvorschlige wurden einer sachgerechten Abwégung unter-
zogen. Nach Wertung der jeweiligen Vor- und Nachteile wurde zu Gunsten der bisheri-
gen Anbindung tiber die StraBe ,Am Wierichskamp’ entschieden.

3.5.2 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung ist, wie bereits im Vorentwurf dargestellt, aus
stdwestlicher Richtung tber die Verlangerung der Strafle ,Am Wierichskamp’ vorgesehen.

Die innere ErschlieRung ist in Form einer kurzen Stichstrale mit einer Breite von 6,75 m, die

in einem kleinen Wendeplatz endet (Wendeanlage Typ 2 der EAE 85/95) vorgesehen. Dieser |
Wendeplatz ist ausreichend grof} fiur Wendemanéver fur Personenkraftwagen und LKW bis |
zu 2 Achsen dimensioniert.

Auf die Festsetzung einer grofziigiger dimensionierten Wendeplatzanlagen bzw. die

Umfahrung fir alle Verkehrsteilnehmer wird aus &kologischen Griinden und zum Schutz des

Bodens (erhdhter Grad der Bodenversiegelung) verzichtet. Bei der geringen Anzahl an

geplanten Wohneinheiten wird eine ringférmige ErschlieBung fur nicht  erforderlich

angesehen. Die ringféormige ErschlieRungsform hétte zudem den - Nachteil, dass alle

Fahrzeuge aus dem Bereich des BP 217 die Wohn- und Frelberelche der im Siiden des

Plangebietes bestehenden Wohnbebauung belasten wiirden. )

Die in der Planung, im Anschluss an den Wendeplatz vorgesehene ,Uberfahrungs-

moglichkeit’ fur Rettungs- und Miillfahrzeuge’ ist verkehrsgerecht und hat sich in anderen

Plangebieten innerhalb der Stadt Bergheim bewdhrt. GemdR Tab. 9 der EAE reichen

Fahrbahnbreiten von 3,0 fur die Befahrbarkeit durch Mdullifahrzeuge aus. Mit der im

Bebauungsplanentwurf im Anschluss an den Wendeplatz festgesetzten Breite von 4,0 m wird

damit fir das Mulifahrzeug eine ausreichende Fahrbahnbreite angeboten.

Der Bebauungsplan setzt die PlanstralRe als verkehrsberuhigter Bereich .(Mischfldche) ohne
separate Gehwege fest. Die Art der Festsetzung entspricht damit den
Planungsempfehlungen fiir ein Familienheimgebiet und ist fur die ErschheBung dieses
Wohnquartieres als angemessen zu bewerten.

Der Bebauungsplan regelt nicht die Aufteilung innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache
sondern setzt lediglich die aufere Begrenzung der Verkehrsflache fest. Die detaillierte
Ausgestaltung der Verkehrsflachen wird zu einem spéteren Zeitpunkt im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festgelegt.

3.5.3 Fldchen fiir den ruhenden Verkehr

Es ist Ziel der Planung, ausschliellich ebenerdige S{ellplétze und Garagen zuzulassen.
Garagen im Untergeschoss bzw. im Keller werden daher grundsétzlich ausgeschlossen.

Nach den textlichen Festsetzungen sind Stellplatze, Carports und Garagen innerhalb der
{berbaubaren Grundsticksflachen und auf den daflr festgesetzten Flachen zugelassen.
Zwischen der tiberbaubaren Grundstiicksflache bzw. zwischen den festgesetzten Flachen fir
Garagen und der Verkehrsflache sind zusatzlich Stellplatze zuldssig.

Die Beschrankung hinsichtlich der Flachen fir den ruhenden Verkehr ist erfolgt, um
Beeintrachtigungen der rlickwartigen Gartenbereiche zu vermeiden. Hierdurch wird
sichergestellt, dass die dem Wohngebletscharakter entsprechende Wohnruhe nicht
ubermaf&ug beeintrachtigt wird.

Der Bebauungsplan lasst als zuléésige Hausform das Einzel- und Doppelhaus zu. Der
Nachweis der Flachen fir den ruhenden Verkehr ist fur die Einzel- und Doppelhduser
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-

unproblematisch und kann in den jeweiligen seitlichen Abstandsflichen durch Garagen
geleistet werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten Garagenflichen wurden insgesamt
von den Verkehrsflachen um 5,0 m abgeriickt, sodass. die Moglichkeit besteht, vor der -
Garage noch ein weiteres Fahrzeug abstellen zu kénnen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind zusatzliche Flachen fir den Besucherverkehr
eingeplant. Oie genaue Anzahl sowie die Lage dieser Parkplatze wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festgelegt.

3.5.4 Motorisierter Individual Verkehr (MIV) -

Fur die Abschétzung des Mehrverkehrs wird von folgenden Parametern ausgegahgen:

-Wohneinheiten = 14 WE (12 HE x 1,2 = 14,4 WE) mit 2,7 Personen je Haushalt

Personenzahl - = 38 Einwohner

Mobilitdtsrate - = 3 Wege pro Einwohner pro Tag

Modal-Split (MIV) = MIV-Anteil 65%

(Wege pro Tag) . ,

Annahme = Besetzungsgrad 1,3 Personen pro Fahrzeug
Berechnung = (38 EWx 3 Wege x 65%) : 1,3 = 57 MIV/Tag

E_S ist von 67 Fahrbewegungen am Tag auszugehen.

- 3.6 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen .

Im Sidosten des Baugebietes wird ein kleiner Bereich der nichtiiberbaubaren
Grundsticksflache von der Trasse des bestehenden Kanalsammlers einschlieBlich der
Schutzstreifen . Gberlagert. Zu Wartungszwecken setzt der Bebauungsplan fir den
betroffenen Bereich ein Geh-, Fahr- und Leistungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager
fest.

3.7 Okologie und Begriinung
3.71 Landsvchaftspﬂégerischer Fachbeitrag, 'Okologische Bilanzierung _

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 i.V.m. dem § 1a BauGB sollen die Bauleitplédne dazu beitragen, die
natirlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens, emschhef&hch seiner
Rohstoffvorkommen sowie das Klima beriicksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- - bzw.
Ersatzmalnahmen zu kompensieren.

Zur genauen Bestimmung vermeidbarer Beelntrachtlgungen und der Eingriffs- und
Ausgleichswerte. wurde fir das Plangebiet ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erarbeitet. Dieser Fachbeitrag untersucht und bewertet den vorhandenen Naturraum und
zeigt die durch die beabswhhgten Mafnahmen hervorgerufenen Auswirkungen auf den
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Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf. Der Fachbeitrag enthalt des Weiteren
Empfehlungen zum Ausgleich, die textlich und in einem MaRnahmenplan definiert sind.

Entsprechend den Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages sind in den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Anforderungen hinsichtlich der Begriinung auf
den o&ffentlichen und privaten Grinflachen formuliert.

Die landschaftsdkologische Bewertung erfolgte gemall des Verfahrens ,Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft” (Landesregierung NRW 1996).

In der Gegenilberstellung des Ausgangszustandes (22.212 Wertpunkte) mit der Planung
(28.250 Wertpunkte) konnte ein positives Ergebnis erzielt werden so dass der Eingriff aus
landschaftsokologischer Sicht als ausgeglichen gilt.

3.7.2 Begriinung

Im Anschluss an die Grenze des Baugebietes setzt der Bebauungsplan bis zum Béschungs-
rand des Gusgensgrabens 6ffentliche Grinflachen in einer Breite von 20 m sowie entlang
des Sintherner Holzweges in einer Breite von 10,0 m fest. Wie in der Flachenbilanz zum
Bebauungsplan (Begriindung S. 11) aufgefuhrt smd 18,5 % des Plangebletes als éffentliche
Grinflachen festgesetzt.

Der Bereich im Anschluss an den Gulsgensgraben ist nach den Vorschriften der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes in einer Breite von 20,0 m dicht zu bepflanzen.

Mit den festgesetzten 20,0 m / bzw. 10,0 m breiten 6ffentlichen Griinflachen und der damit
verbundenen dichten Bepflanzung wird dem Schutz des Ufers und der Gewdsser
ausreichend Rechnung getragen. Mit dieser Festsetzung sollen, neben dem Schutz der
Uferbereiche, auch die Voraussetzungen zur Schaffung eines landschaftsgerechten
Uberganges von der freien Landschaft zur geplanten Bebauung hin geschaffen werden.

Innerhalb der 20 m breiten offentiichen Griunflache wird zur Regenwasserriickhaltung eine
‘Mulde, mit einem Uberlauf in das Fliessgewésser, angelegt. Die Empfehlungen aus dem
Iandschaﬁspﬂegenschen Fachbeitrag, im Bereich ~der wechselfeuchten Mulde,"
Weidenstraucher zu pflanzen und Landschaftsrasen fir Feuchtlagen einzusaen, wurde in die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Ubernommen.

Die Festsetzung eines 3,0 m breiten Pflanzstreifens entlang der nordlichen Baugebiets-
grenze dient zur Abgrenzung und zum Schutz des angrenzenden Landschaftsschutz-.
gebietes. Die Vorschrift zur Anlage von geschnittenen Hecken entlang der Grundstiicks-
grenzen, die im Stiden des Plangebietes an das Wegegrundstiick in der Verlangerung der
‘Stralle ,Am Wierichskamp’ angrenzen, dienen zum Schutz der anatsphare in den angren-
zenden Hausgarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Nr. 7 ,Rommerskirchener LoGplatte’.
Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Griinflichen sollen auch nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes in einem Landschaftsschutzgebiet verbleiben. In den textlichen
Festsetzungen zu dem Landschaftsschutzgebiet sm_d u.a. folgende Ziele dargelegt:

Das Gebiet wird zur Erhaltung sowie Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und der Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie wegen der Vielfalt und
Schonheit des Landschaftsbildes geschiitzt (§ 21a, b LG NRW). :
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Innerhalb der entlang des Sintherner Grabens festgesetzten 6ffentlichen Griinflache verlauft
ein bestehender Kanalsammler. Zu Wartungszwecken soll die Oberflaiche befahrbar
ausgefiihrt werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die 'Fahrgasse' in
Schotterrasen auszufihren und dauerhaft zu erhalten ist.

3.8 Vertrdglichkeit der geplanten Wohnbebauung mit der Klaran!age
und dem Regenruckhaltebecken _

Nordéstlich des Ge|tungsbereichs befindet sich in einem Abstand von ca. 255 m die
Kidranlage Glessen sowie in einer Entfernung von ca. 70 m bis zum néchsten
Baugrundstuck ein offenes Regeniiberaufbecken. Im Jahr 1995 wurde eine gutachterliche
Stellungnahme zu den zu erwartenden Geruchsimmissionen der Kliranlage Glessen erstelit.

Der Erftverband teilt in seinem Schreiben vom 08.03.2002 hierzu mit, dass die zulassigen
~ Grenzwerte —bezogen auf die Kiaranlage — im Bereich des geplanten Baugebietes
unterschritten werden. Die ‘Auswirkungen moglicher Emissionen aus dem

Regenuberfaufbecken auf das geplante Baugebiet rhissten jedoch noch durch ein

gesondertes Gutachten ermittelt werden. :

~ Die ergénzenden Untersuchungen wurden im Frtlhjéhr 2002 durchgefﬂhrt und die
Ergebnisse im Mai 2002 der Verwaltung vorgelegt.

Als Ergebnis stellen die Gutachter fest, dass der Immnssuonswert fir Wohngebtete nach der
Geruchsimmissions - Richtlinie elngehalten wird.

. 3.9 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebletes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfidchen
bekannt. . :

3.10 Ver- und Entsorgung

3.10.1 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung

Die libergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen
sichergestellt und muss lediglich fir die Neubebauung erganzt werden.

3.10.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwisser ‘aus dem Plangebiet werden dem -Oriskanal zugefuhrt und zur
Klaranlage Glessen abgeleitet. Der Erftverband teilt in seinem Schreiben vom 08.03.2002 |
mit, dass die Frachten aus dem Plangebiet in die bestehende Kléranlage in Glessen
aufgenommen werden konnen, ohne dass die zur Zeit festgesetzten Uberwachungswerte
uberschntten werden. ‘

3.10.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der Wah! der Art der Entwasserung des Niederschlagswassers ist der § 51 a
Landeswassergesetz (LWG) zu beachten. Danach ist Niederschlagswasser von
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Grundstlcken, die erstmals bebaut werden vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein
Gewdsser einzuleiten. Diese Forderung entspricht den Zielen der Planung.

Zur Uberprifung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde eine hydrogeologische
Untersuchung durchgefiihrt. Innerhalb des Plangebietes wurden 6 Rammkernsondierungen
bis in eine Teufe von maximal 9 m niedergebracht. Die Bohrungen zeigen, dass der
unmittelbare Untergrund von LoRlehm in Machtigkeiten von 5 bis 6,5 m gebildet wird.

In den Sondierungslochern 1,2,4 und 5 wurden Vernassungen als Hinweise auf Schicht- und
/ oder Grundwasser festgestellt. Auf Grund des im Zuge der Bohrarbeiten festzustellenden
Wasseranstieges wurde eine Kontrolimessung durchgefuhrt. Die nach 48 Stunden nach den
Bohrarbeiten durchgefiihrien Kontrolimessungen ergaben Wasserstdnde von 1,1 m — 1,85 m
unter Gelande.

Die zur Erkundung der Versickerungsfahigkeit durchgefiihrten Sickerversuche zeigten fur
den schluffig-sandig bis schlufflg tonig ausgebildeten Loéslehm Durchldssigkeiten zwischen
5,3*10° m/s bis <1*10® m/s. Fur die vorwiegend sandig ausgebildeten Mittelterassense-
dimente wurden Durchlassigkeiten von ebenfalls <1*10® m/s ermittelt.

Generell kann festgestellt werden, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf
Grund der hydrogeologischen Gegebenhelt problematisch ist und gutachterlicherseits nicht
empfohlen werden kann

Es ist daher Ziel, dass unbelastete Niederschlagswasser aus dem Plangebiet Uber eine
Regenrickhaltung, gedrosselt dem Vorfluter zuzufihren. Die Einleitungsbedingungen
werden rechtzeitig vor Baubeginn mit der Genehmigungsbehorde bzw. mit dem Betreiber
des Vorfluters verhandelt. Das Baugebiet wird im Norden und Osten von groRziigig
angelegten 6ffentlichen Grinflachen begrenzt Innerhalb der privaten Griinflachen wird zur
Regenwasserriickhaltung eine Mulde, mit einem Uberlauf in das Fllessgewasser angelegt.

Angesichts der angetroffenen Wasserstiande von 1,1 — 1,85 m unter Gelande sind bei der.
Grundung besondere bauliche MaBnahmen zu beachten. Auf den Bau von Kellern ist
entweder ganz zu- verzichten bzw. sind diese als 'Betonwannen' auszubilden. Im
Bebauungsplan wird unter HINWEISE auf die Griindungsproblematik hingewiesen.

"Bei dem in den Bohrungen angetroffenen Wasser handelt es sich somit um
Schichtenwasser, das sich in durchldssigeren Bereichen der Deckschichten bewegt, und
_nicht um Grundwasser. Eine Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes in diesem Gebiet
erfolgt durch die im Stdosten des Plangebietes vorgesehene Bebauung selbst bei -
Unterkellerung nicht. Das Schichtenwasser hat hingegen die Méglichkeit ein freistehendes
Gebdude zu umflieBen.

3.11 Erforderlichkeit einer Umweltvertréglichkeitspriifung

Am 03.08.2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsnchthme der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 in Kraft getreten.

Artikel 12 des Gesetzes passt das Stadtebaurecht des Bundes den Vorgaben der UVP-
Anderungsrichtlinie an.

GemdaR § 3a ist von der zustindigen Behérde auf der Grundlage geeigneter Angaben
festzustellen, ob fur das Vorhaben . eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer.
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Diese Feststellung ist, sofern eine Vorprifung des
Einzelfalles vorgenommen worden ist, der Offentlichkeit nach den Bestimmungen des
Umweltinformationsgesetzes zuganglich zu machen. Soll eine Umweltvertraglichkeitspriifung
unterbleiben, ist dieses bekannt zu geben. Die Anlage 1 zum UVPG beinhaltet eine Liste der
UVP-pflichtigen Vorhaben. Fir den Bau eines Stidtebauprojektes im bisherigen
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AuRenbereich und in den sonstigen Gebleten ist gemaR Nr. 18.8 dieser Liste ab einer

Grundflache von 20.000 m? bIS weniger als 100. 000 m? eine allgemeine Vorprifung
durchzuftihren.

Die innerhalb des Plangebietes zu erwartende Grundfidche wird sich in einer
GréBenordnung von ca. 1.500 m? bewegen und liegt damit weit unterhalb der Mindestgrofie
flr eine allgemeine Vorpriifung.

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprufung zZur Umweltvertragllchkelt
besteht daher nicht.

3.12 Flachenbilanz

VERKEHRSFLACHEN

Verl. Wierichskamp

Planstrale

6 offentliche Parkplatze (voraussmhthch)

OFFENTLICHE GRUNFLACHE o 3.210m? © 29,2
'WOHNGEBIET - | ~ lessomr 59,3
Uberbaubare Flache - o 2.080 m?
Nicht tberbaubare Flache 4.460 m?

Voraussichtl. ‘An'zahl der Hausei‘nheiten (HE)
12 Hauseinheiten, davon 4 Doppel-
haushalften und 8 Einzelhiuser

Voraussichtliche Grundstucksqrof&en

Die vorgeschlagenen' Parzellierungen ergeben Grund-
sticksgrofien zwischen 240 m2 und 1.350 m2

Die mittlere Grundstucksgrorse betragt 546 m2.

12 Garagen (voraussmhtllch)
12 Stellplatze vor Garagen (voraussichtlich)
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'4k.k‘iG_'és’télyter’ische Vorschriften (Gestaltungssatzung)

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das MaR der baulichen Nutzung unq die
Bauweise einwirken kann, jedoch Festsetzungen zur &uReren Gestaltung der baulichen
Anlagen und der Freianlagen aus dem Planungsrecht nicht abzuleiten sind, wurden zur
Durchsetzung der Ziele der Planung neben den planungsrechtlichen Festsetzungen
gestalterische Vorschriften in einer eigenstandigen Satzung gem. § 86 BauONRW getroffen.

-

5. Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Grundsticksflachen innérhalb des neuén Baugebietes befinden sich, bis auf das
Teilstuck der Wegeparzelle ,Am Wierichskamp’, im Besitz eines privaten Eigentiimers.

Hinsichtlich der Planungen und Investitionen des oben genannten Investors soll zwischeni
diesem und der Stadt Bergheim sowoh! ein Stadtebaulicher Vertrag als auch ein
ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden. ‘In diesen Vertragen sollen folgende
Verelnbarungen aufgenommen werden: '

Umfang, Standort und Zeitraum der Erstellung der Erschhersungsanlagen

Ubergabe der ErschlieBungsanlagen,

Erstellung der 6ffentlichen Griinflachen und Ubergabe an die Stadt

Sicherung des innerhalb der offenthchen Griinflache vorgesehenen. Wartungsweges far
den Kanal,

Abldsung von Kosten bzgl. zusatzhch erforderhcher Splelplatzflachen

Ablésung von Kosten bzgl. zusatzlich erforderlicher Kmdertagesplatze

Ubernahme von Pﬂege— und Betriebskosten. :

¢ @

Stadt Bergheim, den 22. Mai 2003
6.2 Planung, ErschlieBung, Verkehr und Umwelt



