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1  Stadtebauliche Ausgangsituation
1.1 Lage des Plangebietes

Die Kreisstadt Bergheim liegt ca. 30 km westlich von Kéln. Bergheim ist Kreisstadt des Rhein-Erft-
Kreises und ist mit insgesamt 14 Stadtteilen sowie der Bergheimer Innenstadt die zweitgroRte Stadt
des Kreises. Die Autobahnen A1, A4 und A 61 sind in nur wenigen Minuten zu erreichen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergheimer Stadtzentrums und grenzt im Norden an die Stralle
»An der Stadtmauer”, im Osten an die ,Lippertsgasse”, im Siiden an die , Hauptstralle” sowie im
Westen an ein der ,,HauptstraBe” und der StralRe ,,An der Stadtmauer” verbindendes Grundsttick, das
mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut ist (HauptstralRe 102).

1.2 Vorhandene Situation

Der Geltungsbereich ist weitestgehend unbebaut. Es finden sich mehrere Garagengebdude sowie
Schuppen und untergeordnete Anbauten innerhalb des Plangebietes.

Auf den nicht bebauten Flachen des Grundstlicks erstrecken sich strukturierte und unstrukturierte
Gartenflachen mit teilweise pragendem Baumbestand, welcher zum Teil der Baumschutzsatzung der
Stadt Bergheim unterliegt.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke sind iberwiegend durch einen Investor erworben worden. Lediglich die vorhande-
ne innere ErschlieBungsflache befindet sich im Eigentum der Stadt Bergheim.

1.4 Planungsrestriktionen

Restriktionen durch Bebauung oder technische Einrichtungen, die die Planung einschranken kénnten,
sind nicht bekannt.

1.5 Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandanderung umfasst das fir die Neubebauung vorgesehene
Areal mit den Flurstiicken Gemarkung Bergheim, Flur 21, Flurstlicke 388, 389, 391, 416 teilweise,
277, 368, 172 teilweise, 387 und 390 sowie die stadtischen Flachen der Flurstlicke Nrn. 278, 279, 280,
281, 364, 366, 369 und 372, die in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung einbezogen
werden.

Im Zuge der Planung erfolgte eine Arrondierung des Geltungsbereichs mit dem Ergebnis, dass Teile
des StraRRenflurstiicks (StraBenflache An der Stadtmauer) durch den Investor von der Stadt zuséatzlich
erworben wurden. Im Gegensatz dazu wurde ein Teil des Plangrundstiicks an die Stadt Bergheim
abgegeben. Der Umfang der vom Investor erworbenen Flichen betrdgt 29,31 m?2, dem gegenlber
ging eine Fliche von 12,9 m? an die Stadt. Die bezeichneten Flichen wurden wie die gesamte vorge-
lagerte Flache der StralRe An der Stadtmauer in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen
und entsprechend ihrer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bzw. 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Insofern sind die Flurstlicke 242 tlw., 386, 246, 418, 276 Bestandteil des Geltungsbereichs die-
ses Bebauungsplans. Der Gesamtumfang betragt 5.693 m?2.
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2 Planungsanlass und Planungsziele
2.1 Planungsanlass

Es ist kommunale Aufgabe, im Rahmen der Planungshoheit und Verantwortung der Stadte und
Gemeinden, bedarfsgerechte Flachenausweisungen zu treffen. Die weiterhin groBe Nachfrage nach
Baugrundstiicken in den Stadtteilen der Kreisstadt Bergheim aufgrund der Lage innerhalb der
Wachstumsregion Koln sowie die Herausforderungen des demografischen Wandels zdhlen u.a. zu
den Beweggriinden fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Ferner erfolgt durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes die Berlicksichtigung eines wesentlichen Aspekts aus der Stadtsa-
nierung, die gemald Sanierungssatzung aus dem Jahre 1974, die u.a. das Ziel verfolgte, die Wohndich-
te und Wohnqualitdt im Stadtkern zu verbessern, um eine lebendige Innenstadt zu erhalten.

Mit Beschluss des Rates der Stadt Bergheim vom 18.04.1994 wurde die Sanierungssatzung aufgeho-
ben. Die parallel zum Abschluss der Sanierung erarbeiteten Anderungen verschiedener Bebauungs-
plane sollen den erreichten Stand der Innenstadtvitalisierung sichern und die weitere Entwicklung
sinnvoll steuern. Dieses Ziel bleibt auch weiterhin eine Richtlinie der Innenstadtentwicklung und
Grundlage der Inhalte dieser hier vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans 38.1.

Durch das am 20.06.2013 verkiindete Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI. | S. 1548) wurde in Art. 1 u.a.
auch das Baugesetzbuch gedndert. Es erganzt in den Grundnormen des § 1 Abs. 5 BauGB, dass die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Im
Baugesetzbuch verankert sind auch die Aufgaben, in ausreichendem MaRe Flachen auszuweisen, die
fir Wohnzwecke genutzt werden kdénnen.

Aufgrund der seit vielen Jahren anhaltend hohen Nachfrage nach geeignetem Bauland ist die Stadt
Bergheim stets darum bemiht, dieser Nachfrage Rechnung zu tragen und sukzessive geeignete Bau-
flaichen bereitzustellen bzw. die Wohnbauflachenpotentiale des giiltigen Flachennutzungsplans zu
entwickeln. Vorrangig erfolgt hierzu eine Aktivierung von bestehenden Innenbereichspotentialen,
wodurch die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen auf ein vertretbares Mal reduziert wer-
den soll.

Das vorliegende Plangebiet ist aufgrund seiner Lage innerhalb des bereits stadtebaulich entwickelten
Siedlungsbereichs und der bereits vorhandenen ErschlieBungssituation durch die StraBenziige
"HauptstralRe" und , An der Stadtmauer” als Wohnbauflache sowohl unter stadtebaulichen als auch
unter 6kologischen Gesichtspunkten besonders geeignet. Die vollstandig vorhandene innerstadtische
Infrastruktur kann mit genutzt werden. Das Projekt bedarf keiner weiteren ErschlieBungsmafnah-
men. Die Erreichbarkeit aller geplanten Wohngebaude ist durch die vorhandenen StraRen und durch
ein neu zu entwickelndes inneres Wegesystem gesichert. Die vorhandene StralRe im Innern des Plan-
gebietes wird im Zuge der Bebauungsmalnahme baulich erweitert, wodurch die Erreichbarkeit aller
Wohneinheiten gesichert wird.
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Die Kreisstadt Bergheim mit lber 65.000 Einwohnern (Stand: 31.12.2019) verfligt Gber ein vielfilti-
ges Angebot an 6ffentlichen Einrichtungen und bietet insgesamt ein attraktives Wohnumfeld. Auf-
grund der guten Anbindung zur Stadt Koln besteht fir alle Bevolkerungsschichten eine grofie
Nachfrage am Wohnungsmarkt.

Die Kreisstadt Bergheim moéchte mit der Schaffung von neuem Wohnraum auf die Nachfrage am
Wohnungsmarkt reagieren und mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine ausschlieSlich der Wohnnutzung unterliegende Entwicklung schaffen.

Durch die Entwicklung des neuen Wohnquartiers in einer stadtebaulich integrierten Lage mit insge-
samt 56 Wohneinheiten kann sich der Bedarf an zusatzlichen Infrastruktureinrichtungen moglicher-
weise erhohen. Schulen, Kindergarten, Einrichtungen der Krankenfiirsorge, Verwaltungsstellen usw.
sind alle in fuRlaufiger Entfernung zu erreichen. . Mit dem geltenden Planungsrecht war bisher an
diesem Standort bereits Wohnnutzung zuldssig. Anlasslich der geplanten Realisierung von 56
Wohneinheiten kann sich zwar der Umfang der Wohnnutzung im Vergleich zum bisher Moéglichen
geringfligig erhohen, jedoch ist davon auszugehen, dass die vorhandenen 6ffentlichen Einrichtungen
den zusatzlichen Bedarf decken.

Die vorhabenbedingten Erweiterungen der technischen Infrastruktur wie die Anlagen fiir Ver- und
Entsorgung des Plangebietes werden durch den Bauherrn geschaffen und im Rahmen des zwischen
Stadt und Bauherrn abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages verbindlich geregelt.

Ein darliber hinaus sich gegebenenfalls ergebender Bedarf wird durch die Leistung eines Infrastruk-
turbeitrages ausgeglichen. Dieser wird ebenfalls im Rahmen der Verhandlungen zum stadtebaulichen
Vertrag, der zwischen der Stadt und dem Bauherrn abgeschlossen wird, geregelt.

Aufgrund dieser vorhandenen Infrastrukturausstattung und der Nahe zu allen wesentlichen Elemen-
ten der Daseinsvorsorge ist eine Wohnnutzung an diesem Standort besonders angezeigt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 38.1 - 4. Anderung sollen nunmehr die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung dieser Wohnbebauung geschaffen werden.

Der Standort ist vollstandig erschlossen. Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes er-
folgt unmittelbar von der Stralle ,An der Stadtmauer” aus. Diese bleibt als 6ffentliche Verkehrsflache
und als verkehrsberuhigter Bereich weitestgehend unverandert. Lediglich im Bereich der zukiinftigen
Hauseingdnge sowie der Tiefgaragenzufahrt werden Anpassungen an die Strallenflache vorgenom-
men, so dass einzelne vorhandene Parkstdnde entfallen. Die Gberwiegende Anzahl der derzeit beste-
henden o6ffentlichen Stellplatzflachen bleibt erhalten. Eine vorhandene Wegebeziehung, die gemal
geltendem Planungsrecht als 6ffentlicher verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt ist, erschlieRt etwa
parallel zur StralRe ,,An der Stadtmauer” als Stichweg von der , Lippertsgasse” kommend die riickwar-
tigen Grundstiicke der Gebaude ,HauptstraRe” Nrn. 78 bis 94. Diese ErschlieRungsflache bleibt erhal-
ten und wird den zukinftigen verkehrlichen Anspriichen entsprechend ausgebaut und erweitert.
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Der Anschluss des Wohnquartiers an die FuRgangerzone erfolgt tGber die bestehende Grundstlickszu-
fahrt zwischen Hauptstralle 94 und HauptstraRe 96 und wird planungsrechtlich als 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” ausgewiesen.

Mit der erganzenden Wohnbebauung kénnen die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen gestarkt
und dauerhaft gesichert werden.

2.2  Planungsalternativen

Das Vorhaben deckt sich mit den bereits in den 70er Jahren des vorangegangenen Jahrhunderts for-
mulierten Zielen der Bergheimer Stadtsanierung und tragt zur Starkung und Revitalisierung des Berg-
heimer Stadtzentrums bei, indem neben einer baulichen Abrundung des Areals ein nennenswerter
Umfang an zusatzlichem Wohnraum innerhalb des u.a. von der historischen Stadtmauer begrenzten
Plangebiets geschaffen werden kann.

Innerhalb des engeren Zentrumsbereichs stellt das Plangebiet die letzte verfligbare Flache dar, um
den Zielen der Sanierungssatzung gerecht zu werden. Insofern existieren keine Standortalternativen
zu dem vorliegenden Bebauungsplankonzept, es sei denn, es wiirde gemaR geltendem Planungsrecht
ein geringerer Umfang an Wohnraum geschaffen oder es fande ein ganzlicher Verzicht auf die Bau-
maRnahme statt. Dies ist jedoch auch unter Beachtung des dringenden Wohnbedarfs in Bergheim
nicht angezeigt, so dass das Vorhaben unter den gegebenen Voraussetzungen als alternativios be-
zeichnet werden kann.

2.3 Planverfahren

Die Anderung des Planungsrechts soll durch einen Angebotsbebauungsplan gemiR § 30 BauGB erfol-
gen. Da eine Nachverdichtung eines bereits bestehenden Siedlungsgebietes und somit eine Innen-
entwicklung beabsichtigt ist, kann die Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 38.1 — 4. Anderung in
einem beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden. Die
Voraussetzungen fiir die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben, da der vorge-
schriebene Schwellenwert der GrundflichengréRe in Hohe von 20.000 m? unterschritten wird, das
Plangebiet nicht im relevanten Abstand eines Storfallbetriebes liegt und Anhaltspunkte fiir Beein-
trachtigungen vorhandener FFH-bzw. Vogelschutzgebiete nicht vorliegen. Ein Umweltbericht gem. §
2a Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich. Eingriffe in Natur
und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dennoch werden im Rahmen der hier vorliegen-
den Planung die wesentlichen Umwelt-und Naturschutzbelange beriicksichtigt und die Planungsaus-
wirkungen, teilweise durch gutachterliche Untersuchungen, beschrieben und bewertet.

3  Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
in der zurzeit geltenden Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
I S. 3786) in der zurzeit geltenden Fassung.
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Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057), in der zurzeit geltenden Fassung.

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018
vom 21. 07.2018, in Kraft getreten am 04.08.2018 und am 01.01.2019 (GV. NRW. 2018 S. 421);
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03. 2019 (GV. NRW. S. 193), in Kraft getreten am
10.04.2019, in der zurzeit geltenden Fassung.

4  Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) (2021)

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die im Landesentwicklungsplan fiir das Land NRW sowie in den Regionalen Gebietsentwicklungspla-
nen / Regionalplanen definierten Ziele der Landes- und Regionalplanung haben landesplanerischen
Letztentscheidungscharakter. Sie sind einer Abwagung entzogen und konnen lediglich weiter konkre-
tisiert werden. Grundséatze sind dagegen einer Abwéagung in den weiteren Planungsebenen zugang-
lich.

Dieselbe Systematik gilt ebenso fir den in 2021 eingefiihrten landeriibergreifenden Bundesraumord-
nungsplan Hochwasserschutz (BRPH).

Wie aus nachstehenden Ausfiihrungen ersichtlich, steht die hier anstehende Bauleitplanung mit den
wesentlichen Vorgaben der (ibergeordneten Planungsebenen im Einklang, dem Anpassungsgebot des
§ 1 Abs. 4 BauGB wird damit Rechnung getragen.

Eine Bertlicksichtigung der Gefahren von Hochwasser- und Starkregenereignissen als Folgen des Kli-
mawandels ist bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen unverzichtbar.

Einem verbesserten Hochwasserschutz durch Instrumente der Raumordnung soll auch der am
01.09.2021 in Kraft getretene landerlbergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz
(BGBI. 2021 Teil | Nr. 57, 3712) dienen. Er zielt darauf ab, durch entsprechende Vorgaben fiir die
raumliche Planung Schadenspotentiale fiir Siedlungen und kritische Infrastrukturen zu begrenzen.

Aufgabe der Raumordnung ist es, durch Festlegungen zum vorbeugenden Hochwasserschutz (Uber-
schwemmungsgebiete, Sicherung und Rickgewinnung von Auen, Rickhalteflachen usw.) die Raum-
nutzung so zu steuern, dass sie Hochwassergefahren moglichst wenig ausgesetzt ist.

Aufgrund der bundesweiten Giiltigkeit des BRPH und der damit verbundenen Malstablichkeit zeich-
nen sich die Inhalte des BRPH durch einen sehr hohen Abstraktionsgrad aus ohne konkreten flachen-
scharfen Raumbezug.

Fir die planerische Ebene der kommunalen Bauleitplanung bedarf es demgegeniiber einer ganz spe-
zifischen lagegenauen Betrachtung und Abwagung der Rahmenbedingungen des vorbeugenden
Hochwasserschutzes. Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 12 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleit-
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planen u.a. die Belange der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung
von Hochwasserschaden zu beriicksichtigen.

Im Zusammenhang mit dem hier anstehenden Bebauungsplanverfahrens wurden alle wasserwirt-
schaftlich und wasserrechtlich vorliegenden Informationen seitens der Verwaltung zusammengetra-
gen und mit der stddtebaulichen Planung abgeglichen. Einzelheiten hierzu ergeben sich aus dem
Kapitel 5.3 und 7.16 der Begriindung.

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Kéln (GEP Region Kdln) um-
fasst rdaumlich die kreisfreien Stadte K6ln und Leverkusen sowie den Rhein-Erft-Kreis, den Oberber-
gischen Kreis und den Rheinisch-Bergischen Kreis. Im Regionalplan ist die Flache des Geltungsbe-
reichs vollstéandig als Allgemeines Siedlungsgebiet (ASB) ausgewiesen. Insofern ist sichergestellt,
dass die landesplanerischen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von zusatzlichem Wohnraum an
diesem Standort gegeben sind.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Entwurf des GEP 2020 mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes (Quelle: Bezirksregierung Kéln; Bearbeitung durch Suchy)

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan legt die Ziele und MaBnahmen fest, die zum Schutz, zur Pflege und zur zuklnfti-
gen Entwicklung der Landschaft notwendig sind.
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Dazu gehoren insbesondere die Festsetzung von Naturschutzgebieten, Landschaftsschutzgebieten,
Naturdenkmalen oder geschiitzten Landschaftsbestandteilen mit entsprechend notwendigen Ge-
und Verbotsvorschriften sowie Pflanz-, Pflege- und BiotopentwicklungsmalRnahmen fiir die Land-
schaft.

Die grundlegenden Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Bundesnatur-
schutzgesetz aufgezeigt. Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederher-
zustellen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ein-
schlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan
(Quelle: Rhein-Erft-Kreis, Bearbeitung Suchy)

Das Plangebiet liegt auRRerhalb von Landschaftsplanen des Rhein-Erft-Kreises. In der ndheren Umge-
bung grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG 2.2-8 ,Erftaue” an, das sich zwischen der Bergheimer
Ortslage und der Stadt Bedburg erstreckt. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes
durch die vorliegende Bebauungsplandnderung ist nicht erkennbar.
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4.4 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bergheim (Arbeitsexemplar Stand 06.01.2021) ist
der Anderungsbereich iberwiegend als Wohnbauflache (W), ein geringer zur HauptstralRe gerichteter
Teil als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die vorgesehene Wohnbebauung wird (iberwiegend in-
nerhalb der Wohnbauflache platziert, ein kleinerer Teil der Wohnbebauung erfolgt in der gemischten
Bauflache. Der Standort ist Bestandteil des als Siedlungsschwerpunkt dargestellten Bereiches (SSB)
und tGbernimmt damit eine zentrale Bedeutung.

Da Wohnnutzung sowohl innerhalb von Wohnbauflachen als auch in gemischten Bauflachen zulassig
ist, kann der Bebauungsplan gemall § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden. Der Flachennutzungsplan ist insofern nicht zu dndern, die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit im Rahmen der Bauleitplanung ist gegeben. Das Entwicklungsgebot wird gewahrt.

Abb. 3: Ausschnitt
aus dem giiltigen Flachen-
nutzungsplan

(Quelle: Kreisstadt Berg-
heim, Bearbeitung Suchy)
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4.5 Geltendes Planungsrecht

Abb. 4: Ausschnitt aus dem giiltigen Bebauungsplan 38.1 — 3. Anderung
(Quelle: Stadt Bergheim, Bearbeitung Suchy)

Der Bereich des zukiinftigen Plangebietes ist planungsrechtlich durch den bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 38.1 - 3. Anderung bestimmt. Dieser setzt im ndrdlichen Teil ein Allgemeines Wohngebiet bei
einer zuldssigen zwei- bis dreigeschossigen geschlossenen Bauweise fest. Die Grundflachenzahl ist
auf GRZ = 0,6 begrenzt, zusatzlich sind die maximalen Traufhohen der Gebaude bei gleichzeitiger
Begrenzung der maximalen Dachneigung bestimmt. Ein System von Baugrenzen und Baulinien defi-
niert die Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Der sidliche Bereich des Plangebietes ist durch die Festsetzung eines Kerngebietes bei einer GRZ =
1,0 und Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt.

Der geltende Bebauungsplan trifft keine Festsetzung zum Mal} der zuldssigen Geschossflache (GFZ).

Die umgebenden ErschlieBungsflichen sind als 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung — hier verkehrsberuhigter Bereich / FuRgangerzone — festgesetzt.

5 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Bergheim, Flur 21 die Flurstiicke 277, 368, 387, 388, 389,
390, 391, 416 tlw. und 172 tlw. in einer GesamtgroRe von 4.197 m2. Diese sind fur die Neubebauung
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mit Wohngebaduden vorgesehen und befinden sich im Eigentum eines Bautragers. Die Bebauungs-
plandnderung umfasst ferner die stadtischen Flachen der Flurstiicke Nrn. 278, 279, 280, 281, 364,
366, 369 und 372, die in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung einbezogen werden. Die-
se Flachen dienen insbesondere der Optimierung und Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Ferner wird der dem Plangrundstiick vorgelagerte Teil der StraBenverkehrsflache der
StraRe An der Stadtmauer in den Geltungsbereich einbezogen (Flurstiicke 242 tlw., 386, 246, 418,
276). Dies ist erforderlich, da Teile dieser Straflenverkehrsflache durch den Bauherren erworben
werden, ein anderer Teil aus dem Baugrundstlick hingegen in den Besitz der Stadt Bergheim Uber-
geht und der StraBenverkehrsflache zugeschlagen wird. Der Gesamtumfang des Plangebietes betragt
somit 5.693 m?2.

5.1 Vorhandene Strukturen

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Bergheim mit direktem Anschluss an die StraRRe
»Am Knilchelsdamm?®, deren westliche Verlangerung, die , Aachener Strafle”, unmittelbar eine Ver-
bindung zur Autobahn A 61 herstellt.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes ist durch eine innerstadtische Struktur baulich und nut-
zungsspezifisch gepragt. Es finden sich vielféltige Formen von Wohnen, Einkaufen, Arbeiten, Gastro-
nomie und Dienstleistungen in direkter Nahe. Das Plangebiet ist Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt. Die bauliche Struktur im Bereich der Hauptstralle wird durch eine ge-
schlossene zweigeschossige Bauweise mit zusatzlichem zumeist als Satteldach gestaltetem Dachge-
schoss gepragt.

Aufgrund der zentralen Lage, der sehr guten Erreichbarkeit und der besonders guten Ausstattung mit
allen wesentlichen Einrichtungen der privaten und 6ffentlichen Infrastruktur stellt sich das Plangebiet
als herausragender Standort fiir eine Nutzung zu Wohnzwecken dar.

5.2 Immissionen / Emissionen

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Als maBgebliche Emittentenarten waren ausschlieBlich Verkehrslarmimmissi-
onen des StraBen- und Schienenverkehrs zu beriicksichtigen®.

5.2.1 Grundlagen

Im Rahmen der Abwagung nach & 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbeddrftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden.

1 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 38.1-4. Anderung; TAD Technische Akustik, Biiro Diissel-
dorf, Marz 2023
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Grundsatzlich sind im Zusammenhang mit stadtebaulichen und hochbaulichen Planungen folgende
Vorschriften zu beachten:

DIN 4109-1

Die Anforderungswerte der Norm DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau vom Januar 2018 beziehen
sich auf den Mindestschallschutz in ,,schutzbediirftigen Rdumen”. Hierbei handelt es sich um Raume,
die dem dauernden Aufenthalt dienen.

DIN 18005

Fir die Belange des Schallschutzes im Rahmen der stddtebaulichen Planung ist die DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau Teil 1) eingefiihrt worden. Sie weist in Abhangigkeit von der jeweiligen Gebiets-
ausweisung Orientierungswerte fiir Verkehrslarm an bestehenden StralRen fiir schutzbedirftige Nut-
zungen aus. Sie beziehen sich am Tag auf 16 Stunden im Zeitraum von 06:00 — 22:00 Uhr und in der
Nacht auf 8 Stunden im Zeitraum von 22:00 — 06:00 Uhr.

Orientierungswerte gemafR DIN 18005

Im Rahmen eines Schallgutachtens wurden auf der Grundlage einer zuvor durchgefiihrten Verkehrs-
erhebung die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen ermittelt und auf Grundla-
ge der DIN 18005 beurteilt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 liegen fiir Allgemeine Wohngebie-
te tagsiber bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A). Die Beurteilung des StraRenverkehrslarms der
Strale Am Kniichelsdamm auf die Fassaden des geplanten Bauvorhabens als Maximum Uber alle
Geschosse lieferte im Ergebnis eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohnge-
biete nach Beiblatt 1 zur DIN 18005. Aus den vorgenommenen Ausbreitungsrechnungen geht her-
vor, dass die hochsten Immissionen an der straBenzugewandten Nordseite der Bebauung, sowohl fiir
den Tag- als auch fiir den Nachtzeitraum zu erwarten sind. Hier liegen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 vor.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 heillt es:

»In l[armvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, die verdich-
tet werden soll, und bestehenden Verkehrswegen sowie in Gemengelagen sind in der
Regel die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht einzuhalten. Aus diesem Grunde ist
ein Uberschreiten der Orientierungswerte in vielen Fillen nicht zu vermeiden.

Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange liberwiegen, sollte moéglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete MalRnahmen (z. B. geeignete Gebdudeanordnung und Grund-
rissgestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen insbesondere fir Schlafraume) vorge-
sehen und planungsrechtlich abgesichert werden."

Dort wo die Orientierungswerte innerhalb des Plangebietes nicht eingehalten werden kénnen, sind
diese Larmeinwirkungen durch passive SchallschutzmaRnahmen zu mindern. Die Mindestanforde-
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rungen an die Schallddammung von AulRenbauteilen fir schutzbedirftige Wohnraume kdénnen anhand
der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ermittelt werden.

In AuBenwohnbereichen, das sind Terrassen, Balkone, Freisitze u. dgl., sollen die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten werden, da in Mischgebieten generell
Wohnen zuldssig ist und bei Einhaltung von MI-Werten grundsétzlich gesundheitlich unbedenkliche
Wohnverhaltnisse gegeben sind. Da es sich um ,Orientierungswerte” handelt, beschreiben sie die
aus Sicht des Schallschutzes wiinschenswerten Zielwerte und kénnen in diesem Sinne von der Ge-
meinde im Rahmen der Abwagung genutzt werden.

Vergleichbar der Rechtsprechung des OVG NRW ist davon auszugehen, dass die angemessene Nut-
zung von o.g. AulRenwohnbereichen bis zu einem Beurteilungspegel von 62 dB(A) am Tage moglich ist
und keine zwingenden Anforderungen fiir SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind. Bei Einhaltung
dieses Wertes ist keine unzumutbare Storung der Kommunikation sowie der Erholung anzunehmen
(vgl. OVG NRW, Urteil vom 13.03.2008 — 7 D 34/07.NE).

In der verbindlichen Bauleitplanung sind der Abwdagung die schalltechnischen Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zu DIN 18005-1:2002-07 zugrunde zu legen. Der Abwagungsspielraum verringert sich da-
bei mit zunehmender Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte. Schranken fiir die
Planung ergeben sich bei Beurteilungspegeln, die als gesundheitsgefdahrdend (Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG)
und als Eigentumsverletzungen (Art. 14 Abs. 1 GG) anzusehen sind. In der Rechtsprechung wird in der
Regel davon ausgegangen, dass hierfir als Schwellenwerte Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts anzusetzen sind. Bei Aufstellung des Bebauungsplans besteht bei Uberschreitung
dieser Schwellenwerte nur noch ein geringer Abwagungsspielraum. In solchen Fallen ist darzulegen,
welche gewichtigen Argumente dennoch fiir die Planung sprechen und welche ausgleichenden Um-
stinde und MalRnahmen die Uberschreitung vertretbar machen.

Aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau stellen die schalltechnischen Orientierungswerte von
Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 erwiinschte Zielwerte dar. Das BVerwG fuhrt aus, dass die Werte der DIN
18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau” zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines Wohn-
gebiets im Rahmen einer gerechten Abwagung lediglich als Orientierungshilfe herangezogen werden
kénnen, so dass — mit entsprechender Begriindung — von ihnen sowohl nach oben als auch nach un-
ten im Einzelfall abgewichen werden kann. Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungs-
werte sollte moglichst ein Ausgleich vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Infrage
kommen zum Beispiel geeignete Gebaudeanordnung, Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutz-
maRnahmen insbesondere fiir Raume, die zum Schlafen genutzt werden.

Fiir ein geplantes Wohngebiet, an dessen Randern die Orientierungswerte um 10 dB und mehr durch
Verkehrslarm Uberschritten werden, bedeutet dies nicht grundsatzlich, dass die Grenzen gerechter
Abwagung Uberschritten werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn

e die fir die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde gewichtig sind;
e der Plangeber die baulichen und technischen Méglichkeiten ausschopft, die ihm zu Gebote
stehen, um negative Larmauswirkungen zu verhindern;
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e im Innern der Gebaude durch die Anordnung der Rdume und die Verwendung schallschiit-
zender AuBenbauteile angemessener Larmschutz gewahrleistet wird;

e in besonderer Weise darauf geachtet wird, dass auf den larmabgewandten Seiten der Grund-
stiicke geeignete geschiitzte Auenwohnbereiche geschaffen werden kdnnen.

5.2.2 Ergebnisse

Das geplante Wohngebiet ist von Verkehrslarm auf der Strale Am Kniichelsdamm vorbelastet. Dieser
hat Auswirkungen insbesondere auf die parallel dazu geplante Wohnnutzung innerhalb des WA, so
dass mit entsprechenden Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zu reagieren ist. Die (ibrige Wohn-
bebauung im Allgemeinen Wohngebiet ist weniger beeinflusst vom Verkehrslarm, da diese im Larm-
schatten der Bebauung liegt.

Entsprechend der ermittelten Immissionswerte sind im Bebauungsplan die sich ergebenden maRgeb-
lichen AulRenlarmpegel als Maximum fiir die jeweilige Fassade (iber alle Geschosse fiir die Tages- und
die Nachtzeit abgebildet, aus denen wiederum die Anforderungen an die Schallddmmung der AulRen-
bauteile abzuleiten ist. Im Bereich der jeweils festgesetzten malgeblichen AuBenlarmpegel sind dar-
aus sich ergebende Schallddmm-Male R'w,res einzuhalten. Die Darstellung erfolgt als Linien gleichen
maRgeblichen AuRRenlarmpegels mit Angabe des Pegels in dB mit einem Isophone — Abstand von 5
d(B)A. Die Zwischenrdume zwischen diesen Linien werden erklarend als Larmpegelbereiche ausge-
wiesen, um einen Bezug zwischen der alten DIN 4109 und zur neuen DIN 4109-1 aus 2018 herzustel-
len. Liegt ein zu beurteilender Bereich zwischen zwei Isophonen-Linien, so ist der jeweilige Wert
durch Interpolation zu ermitteln.

Die in der Planzeichnung dargestellten malRgeblichen AuRenlarmpegel spiegeln die schlechteste an-
zunehmende Gerauschentwicklung im Plangebiet wider, in der Realitdat konnen die zu bericksichti-
genden Werte niedriger liegen. Hierzu wurde eine konkretisierende textliche Festsetzung eingefiihrt,
demnach von den Festsetzungen auch im Hinblick auf die Verpflichtung zum Einbau von fensterun-
abhdngigen Liftungssystemen abgewichen werden kann, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass im konkreten Fall die tatsdchliche Gerauschbelastung einer Gebaudeseite niedriger ausfallt, als
dies der maRgebliche AuBenlarmpegel angibt.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind neben den maRgeblichen AuRenlarmpegeln von der
Raumart des schutzbediirftigen Raumes abhangig. Fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernach-
tungsrdume in Beherbergungsstitten, Unterrichtsrdaume und Ahnliches gilt der Wert KRaumart = 30
dB. Das Schallddmm-Mal R'w,res ergibt sich, indem der Wert der Raumart von dem dort AufRenlarm-
pegel ermittelten (La) abgezogen wird: R w,ges = La — KRaumart.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass fiir besonders ruhebedirftige Schlafraume und Kinderzimmer, in
denen nachts bei gekipptem Fenster ein Innenraumpegel von hdchstens 30 dB(A) nicht sichergestellt
werden kann, zusatzlich schallgedammte Liftungseinrichtungen notwendig sind, die auch bei ge-
schlossenem Fenster eine ausreichende Raumliftung gewahrleisten. Auf die schallgedammten Lif-
tungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
durch eine schalltechnische Untersuchung niedrigere AuBenlarmpegel nachgewiesen werden.
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Der Bebauungsplan setzt fest, dass die AuBenbauteile (AuRenwéande, Dachflachen, Fenster, Rollla-
denkasten usw.) von Aufenthaltsraumen die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN
4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau — Mindestanforderungen), Abschnitt 7 erfiillen missen.
Die Einhaltung dieser Anforderungen ist in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren auf Basis der
konkreten Hochbauplanung nachzuweisen.

Fir den Bereich der AuRenwohnbereiche (Balkone, Terrassen) konnen im Einzelfall gegeniiber den
Orientierungswerten héhere Beurteilungspegel auftreten. Diesen Uberschreitungen kénnte durch
eine entsprechende Verglasung dieser AuBenwohnbereiche begegnet werden. Alternativ dazu konn-
te ein Verzicht auf Balkone und Terrassen an der Nordseite der Bebauung fiir Abhilfe sorgen.

Beide Alternativen scheiden aus:

e Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir die Schaffung eines qualitativ hochwer-
tigen Gebdudeensembles, um die dauerhafte Vitalitat der Bergheimer Altstadt als Wohn- und
Wirtschaftsstandort zu sichern und zu erhéhen; zu diesem Zweck sind ausreichend groRe
Balkone oder Terrassen unabdingbar, Abstriche an dem Wohnkomfort durch Verzicht auf
AuRenwohnbereiche waren nicht zielfihrend;

e Die Nutzung der Balkone/Terrassen durch die Bewohner geschieht freiwillig ist; sofern es im
Einzelfall zu Giberhohten Larmeinwirkungen kommt, kann sich der Bewohner in die larmge-
schiitzte Wohnung zuriickziehen oder die Nutzung des Balkone / Terrassen auf die verkehrs-
armen Zeiten beschranken.

e Eine Verglasung der Balkone / Terrassen widerspricht den Gestaltungsanforderungen aus
Sicht des Denkmalschutzes, der an diesem markanten Ort des Bergheimer Stadtzentrums ei-
ne zuriickhaltende Eingliederung der Baukoérper in die Umgebungsbebauung und die umge-
bende denkmalgeschiitzte Stadtstruktur fordert.

e Eine Verglasung setzt entsprechend viele groRformatige transparente Glasflachen voraus, die
den Belangen des Vogel- und Insektenschutzes widersprechen.

e Der von der StraBe Am Kniichelsdamm herriihrende Verkehrslarm Uberschreitet nur zu den
Verkehrsspitzenzeiten des morgendlichen und abendlichen Berufsverkehrs die maRgeblichen
Orientierungswerte. Wahrend der Uberwiegenden Zeitrdume aullerhalb der Spitzenzeiten
und an den Wochenenden ist ein weitestgehend ungestorter Aufenthalt auf Balkonen und
Terrassen moglich.

e Eine Uberschreitung der Beurteilungspegel hin zur Gesundheitsgefidhrdung ist nicht gegeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten passiven
ImmissionsschutzmalRnahmen sichergestellt ist, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt sind und der stddtebaulichen Zielsetzung eines Wohnquartiers mit mog-
lichst hoher Aufenthaltsqualitdt in angemessener Weise Rechnung getragen wird. Zudem gehen vom
Plangebiet selbst keine Belastungen oder Beeintrachtigungen aus. Es ist lediglich mit Gerauschen zu
rechnen, die aus der Nutzung von Wohngebauden typisch sind.
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Die DIN 4109 (2018 Teil 1 und 2) liegt im Rathaus der Stadt Bergheim, Abteilung Stadtplanung, wah-
rend der allgemeinen Offnungszeiten der Stadtverwaltung gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur
Einsicht aus.

5.3  Regenentwisserung/ Versickerung / Uberflutungsschutz

Da aufgrund der Ausdehnung der Bebauung, des Umfangs der Tiefgarage sowie der zu erweiternden
inneren ErschlieBungsflache keine flachenhaften oberirdischen Versickerungsanlagen maoglich sind,
ist eine Versickerung des Niederschlagswassers Giber Mulden oder Rigolen nicht moglich. Aus diesem
Grunde soll das Niederschlagswasser weitestgehend in den stadtischen Kanal abgeleitet werden.

Die begriinten Dachflachen stellen eine wirksame Moglichkeit zur teilweisen Retention des anfallen-
den Niederschlagswassers selbst bei Starkregen dar. GemaR durchgefiihrter Gberschlagiger Ermitt-
lung der anzunehmenden Regenmengen wurde ein Uberflutungsnachweis gefiihrt.2

Ausgehend von einem 100jahrlichen Regenereignis kann der Gberwiegende Teil des Niederschlags
auf den begriinten Dachflachen zwischengespeichert und sukzessive per Verdunstung und Weiterlei-
tung in den Kanal bewaltigt werden. Da der vorhandene Kanal nicht in Ganze das notwendige Fas-
sungsvermogen aufweist, ist flr einen kleineren Anteil eine zusatzliche Riickhaltung in einem Kanal-
stauraum vorgesehen, der Uber die 6ffentliche Verkehrsflache in Richtung HauptstraBe gefiihrt wird.
Dieser Stauraum besteht in Form einer Aufweitung des Kanalanschlusses auf DN 300.

Mit diesen MaRnahmen ist sichergestellt, dass durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen be-
nachbarter Flachen durch Verdrangung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgen.

5.4 Denkmalschutz / Bodendenkmalpflege

Baudenkmalpflege

Der Rat der Stadt Bergheim hat in seiner Sitzung am 12.03.2018 aufgrund des § 5 des Gesetzes zum
Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Marz 1980 (GV.NRW. S. 226) in der jetzt gelten-
den Fassung (SGV.NRW. 224) in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung NRW die Denkmalbe-
reichssatzung fiir den Stadtkern von Bergheim beschlossen. Das hier in Rede stehende Plangebiet
liegt vollumfanglich im Bereich dieser Satzung.

Ziel der Denkmalbereichssatzung ist es, das im Geltungsbereich liegende rdumliche und bauliche
Stadtgeflige in seiner stadtebaulichen Gestalt, seiner baulichen Typologie sowie der raumlichen Aus-
pragung als Zeugnis der Geschichte des Menschen in der Kreisstadt Bergheim zu erhalten. Der fest-
gesetzte Bereich ,Stadtkern Bergheim" ist ein Beispiel fiir ein Siedlungsgefiige der mittelalterlichen
Stadtentwicklung seit etwa 1300 mit wesentlichen charakteristischen Erganzungen bis 1870. In der
Phase ab der Industrialisierung bis ca. 1945 wurden weitere pragende Bauten und Anlagen realisiert.
Eine weitere Stadtentwicklungsphase mit der Errichtung von bildgebenden Bauten ist die Nachkriegs-
zeit ab 1945 mit den Bauten des Wiederaufbaus bis etwa 1970. In der Phase der Stadtsanierungspla-
nung der 1970er Jahre wurden stadtraumliche Neuordnungen nérdlich und sidlich der Hauptstrae

2 Jberflutungsnachweis, Planning GmbH, Bad Neuenahr — Ahrweiler, Februar 2024
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vorgenommen und im weiteren zeitlichen Verlauf bis heute erfolgten zusatzliche bauliche Erganzun-
gen.

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb des mittelalterlichen Stadtkerns und somit im gemal8 § 10
DSchG NRW unter Schutz gestellten Denkmalbereich ,Stadtkern Bergheim®. Es wird durch eine Viel-
zahl vorhandener und zum Teil erhaltenswerter Bestandsgebaude westlich, ostlich und siidlich flan-
kiert. Nordlich begrenzt die gemaR § 5 DSchG NRW unter Schutz stehende historische Stadtmauer
den Planungsraum. Die ebenfalls als Einzelbaudenkmaler eingetragenen Gebaude HauptstralRe 96-
100 und 106 sowie gegenlberliegend Hauptstralle 67-71 und 91-99 grenzen im Stiden unmittelbar an
den Planungsraum an.

GemaR §§ 1 u. 3 DSchG NRW sind Denkmaler zu schiitzen, zu pflegen, zu erhalten und sinnvoll zu
nutzen, die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind bei allen 6ffentlichen Planun-
gen und MalRnahmen angemessen zu bericksichtigen.

Die Planung wurde grundsatzlich bereits 2020 mit dem LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland
(LVR-ADR) erstmals besprochen. Hierbei lag weitgehend die aktuelle Planung zugrunde, eine konkre-
te Hohenabwicklung fehlte jedoch noch. Somit war seinerzeit eine abschlieBende Beurteilung des
Vorhabens aus denkmalpflegerischer Sicht nicht moéglich. Es wurde damals festgehalten, dass die
Bebaubarkeit des betroffenen Areals im Denkmalbereich aus Sicht der Denkmalpflege vertretbar ist.
Konkret abgestimmt wurde jedoch die Hohe des Neubaus hinter dem Baudenkmal Hauptstralle 96-
100 im stidwestlichen Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die weitere Planung bezlg-
lich Kubaturen und H6hen der Neubauten wurde in das Ermessen der Unteren Denkmalbehérde
gelegt und das Benehmen hierzu in Aussicht gestellt. Auf Grundlage dieser Aussagen wurde die Pla-
nung in der Zwischenzeit konkretisiert. In wesentlichen Punkten unterscheidet sie sich jedoch nicht
von dem damals vorliegenden Planungsstand.

Die kritische Einstellung der Denkmalbehdrde bleibt trotz der grundsatzlichen Zustimmung erhalten.
Aus denkmalpflegerischer Sicht ist eine insgesamt niedrigere und aus kleinteiligeren Baukorpern be-
stehende Bebauung auf dem vorgesehenen Areal am Rande der Altstadt und entlang der historischen
Stadtmauer wiinschenswert.

Die historische Bebauung innerhalb des Denkmalbereichs stuft sich demnach von den hdchsten Ge-
bduden an der HauptstralRe zu den Randzonen hin ab, wie es der Ublichen Entwicklung historischer
Stadtkerne entspricht. So ist es auch unter Hinweis auf eine historische Ansicht Bergheims erkenn-
bar, auf dem in den Randzonen maximal zweigeschossige, im zentralen Ortsbereich hingegen auch
dreigeschossige Gebaude zu erkennen sind. Zudem wird die Altstadt von geneigten Dachern, meist
Sattel- oder Walmdachern gepragt.

Die geplante dreigeschossige Bebauung zuziiglich Staffelgeschoss wird vor diesem Hintergrund fir
das Areal entlang der Stadtmauer als zu massiv und zu hoch erachtet, weshalb sie sich abgesehen
von dem niedrigeren Gebaude hinter der Hauptstralle 96-100 voraussichtlich nicht angemessen in
die historische Bebauung der Altstadt einfligen wird. Angemessen ware nach Einschatzung des LVR-
ADR eine maximal zweigeschossige Bebauung, kleinere Baukdrper, geneigte Dacher oder gegebenen-
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falls auch ein Staffelgeschoss, wobei sich die Gesamthdhen der Gebdude ungefahr an der Héhe des
Neubaus stidlich und westlich der StralRe ,,Am Jobberath” orientieren sollten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38.1 — 4. Anderung wird angestrebt, die vielfalti-
gen teils divergierenden offentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander und untereinan-
der abzuwagen.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Konflikt zwischen einerseits der Denkmalpflege und andererseits
dem hohen Bedarf an Wohnraum, der sich auch in Bergheim zeigt. Mit der Realisierung der Planung
wird die Schaffung von insgesamt 56 Wohneinheiten vorbereitet. Die von der Denkmalbehérde an-
gesprochene kleinteiligere und niedrigere Bebauung wiirde eine deutlich reduzierte Anzahl an
Wohneinheiten zur Folge haben.

Auch die Ausgestaltung der Gebdude mittels Sattel- und / oder Walmdach wiirde nicht zielfiihrend
sein, da dadurch einhergehend ein deutlicher Verlust an Wohnraum die Folge ware. Zudem weisen
Gebaude mit Satteldachern im Vergleich zu Gebduden mit Staffelgeschossen und Flachdachern eine
geringere Gesamtbauhohe auf, da der ungenutzte Raum im Spitzboden entfallt.

Die vermessungstechnische Aufnahme der auf der Nordseite entlang der HauptstraRRe liegenden Be-
standsgebdude zeigt, dass die Firsthohen Werte von 76,91 m . NHN (HauptstralRe 76), 80,07 m Q.
NHN (HauptstraRe 84) und 79,65 m i. NHN (HauptstraRe 96 — 100) annehmen. Das geschaftlich ge-
nutzte Bestandsgebdude An der Stadtmauer weist eine Firsthohe von 77,97 m . NHN auf.

Insofern ordnet sich die geplante Neubebauung mit maximalen Gebdudehohen der dreigeschossigen
Wohngebdude mit Flachdachabschluss von 75,7 bzw. 75,5 m . NHN deutlich diesem vorgegebenen
Rahmen unter. Die aus Sicht der Denkmalpflege wichtigen Sichtbeziehungen hin zur historischen
Stadtmauer werden trotz zusatzlicher Bebauung mittels Sichtkorridore zwischen den Gebauden auf-
rechterhalten und kénnen aufgrund der Offnung der Wegebeziehungen von der HauptstraRe hin ins
Innere des Quartiers sogar verbessert werden.

Um Aspekte der Denkmalpflege zu berticksichtigen, trifft der Bebauungsplan im Rahmen des Festset-
zungskataloges eine ortliche Bauvorschrift, die Vorgaben zur Farbgebung der Gebdude und der Ver-
wendung von Materialien formuliert. Ferner werden die Dachform und Dachneigung, Dacheinde-
ckung, die Art und Hoéhe von Einfriedungen, Umfang der Begriinung von Garten und Vorgartenzone
sowie die Hohe von Nebenanlagen — hier speziell die Hohe der Auslasséffnung der Tiefgaragenenbe-
und Entliftung — bestimmt.

Demnach sollen die Gebaude im gesamten Erdgeschossbereich allseitig als Natursteinplattenfassade
mit braun — beiger Farbgebung ausgebildet werden. Als Fugenfarbe kommt dabei nur ein Ton ent-
sprechend dem Naturstein in Betracht. Bei den Ubrigen Geschossen ist nur eine Putzfassade mit einer
Kérnung von 2 — 3 mm und mit der Farbgebung Altweil} zulassig.

Es dlrfen ferner nur Fenster in weiBer Farbe eingebaut werden, In den Obergeschossen sind bei der
Abgrenzungen von Balkonen und zurlickversetzten Geschossen flachige Plattenverkleidungen mit
Sichtschutzperforation als Ast-/ Blattermuster, Farbgebung RAL 7006 Beigegrau zu verwenden.
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Mit dieser oOrtlichen Bauvorschrift wird den Anforderungen der Denkmalpflege entsprochen, indem
die Gebaude optisch zuriickhaltend gestaltet werden und insofern weniger dominant in Erscheinung
treten. Die Wirkung der historischen Stadtmauer wird auf diese Weise erhalten, auch die vorhande-
nen Gebdude entlang der Hauptstralle, die Bestandteile der Denkmalzone sind, werden durch diese
Vorgaben in ihrer Wirkung nicht beeintrachtigt.

Das Planvorhaben stellt insofern einen Kompromiss zwischen den berechtigten Anliegen der Denk-
malpflege und den sonstigen 6ffentlichen und privaten Belangen dar.

Bodendenkmalpflege

Die gesamte Vorhabenflache liegt innerhalb des eingetragenen Bodendenkmals BM 120, Altstadt und
Stadtmauer Bergheim im nordwestlichen Bereich der Stadtbefestigung.

Fir diese Flache besteht laut LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland eine konkrete Be-
funderwartung. Es ist davon auszugehen, dass sich im ungestdrten Untergrund Uberreste der histori-
schen Bebauung und Nutzung erhalten haben. Ursache dafir ist der Umstand, dass in friiheren Zei-
ten der Umbau, die Erweiterung oder die Zerstérung bzw. der Abbruch von Geb&duden in der Regel
nicht zur restlosen Beseitigung der alten Baulichkeiten flihrte. Meist wurden Fundamente, untertagi-
ge Mauerteile sowie Keller und Ahnliches im Boden belassen. Wo sie dennoch entfernt wurden, ent-
standen Ausbruchgriaben, die den ehemaligen Verlauf der Bauteile kennzeichnen. Archaologisch re-
levant sind neben der urspriinglichen Bebauung auch die riickwartigen Flachen, in denen wirtschaft-
liche bzw. hauswirtschaftliche und handwerkliche Anlagen bestanden haben werden. Bei Erdeingrif-
fen in der Planflaiche muss insofern mit dem Antreffen von Bau- und Erdbefunden, Kulturschichten,
Bodenveranderungen sowie darin eingeschlossenen Funden gerechnet werden, die in Zusammen-
hang mit der Besiedlungsentwicklung des Ortes Bergheim seit dem Mittelalter entstanden bzw. in
den Boden gelangten. Zu erwarten sind bspw. Mauern, Fundamente, Keller, Schwellbalken, Pfosten-
gruben, Pflasterungen, Gruben, Graben, Brunnen, Latrinen oder Verfill- und Siedlungsschichten.

Die Vermutung auf das Vorhandensein von Relikten ist gegeben, auch wenn in Teilbereichen des
Plangebietes von einer oberflachlichen modernen Uberpragung durch die Pflasterung bzw. Asphaltie-
rung auszugehen ist.

Um die vermutlich im Boden erhaltene Denkmalsubstanz bewerten zu kdnnen, wurde eine ortliche
Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt. Dazu wurde durch den Bauherren bzw. Investor eine archaolo-
gische Fachfirma beauftragt, der Inhalt und Umfang der durchzufiihrenden Arbeiten wurden mit dem
Amt fiir Bodendenkmalpflege des Landschaftsverbands Rheinland abgestimmt.

Die archédologischen Untersuchungen wurden vom 25. bis 29. September 2023 durchgefihrt (NW
2023/1096). In zwei Suchschnitten im Norden und Westen des Geldndes von rund 5 x 15 bzw. 16 m
konnten eine neuzeitliche Materialentnahmegrube, diverse Auffiill- bzw. Planierschichten und ein
schlecht erhaltener Ziegelmauerrest erfasst werden. Hinsichtlich des Bodenaufbaus ist zu bemerken,
dass das Geldande von rund 2 m machtigen Auffillschichten bedeckt ist, welche aufgrund der Kera-
mikfunde in das 15. — 18. Jh. datiert werden. Darunter sind u.a. Planierschichten, die Material aus der
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Zeit des DreiRigjahrigen Krieges enthalten, in dem auch die ehemals nordostlich gelegene Burg Berg-
heim zerstort worden ist.

Auf Grundlage der oben skizzierten Ergebnisse ist davon auszugehen, dass sich auch in den bislang
nicht untersuchten Bereichen neuzeitliche Befunde und Bebauungsreste erhalten haben. Im Rahmen
der Sachverhaltsermittlung konnten die Bereiche der geplanten Baufelder nur dufRerst ausschnitthaft
untersucht werden. Es ist daher auch fiir die ibrigen Bereiche der Planflache nicht ganzlich auszu-
schlief’en, dass im Rahmen der Bauausfiihrung bedeutende Befunde angetroffen werden, deren Er-
haltung in situ durch planerische Beriicksichtigung zu gewahrleisten ware. Der Bebauungsplan regelt
in Form einer textlichen Festsetzung den Umgang mit Bodendenkmalen (siehe Gliederungspunkt
7.15).

5.5 Altlasten

Altlasten sind innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38.1 nicht
bekannt.

5.6 Kampfmittelrdumdienst

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte auch eine Abfrage beim Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregie-
rung Disseldorf. Von dort sind keine einschrankenden Hinweise zum Planstandort abgegeben wor-
den, so dass davon auszugehen ist, dass ein konkreter Verdacht auf Vorhandensein von Kampfmit-
teln bzw. Militareinrichtungen aus dem 2. Weltkrieg nicht besteht.

Dennoch erfolgt die Aufnahme eines Hinweises in den Bebauungsplan, der das notwendige Verhalten
bei Funden von Kampfmitteln im Zuge der Ausschachtungsarbeiten beinhaltet.

5.7 Klima

Mit der aufgrund der durchgefiihrten Bauleitplanung ermdglichten Baumalnahme geht ein nen-
nenswerter Baumbestand verloren. Dies kann Auswirkungen auf das lokale Klima, insbesondere im
Hinblick auf die nachtliche Kaltluftproduktion und die Absenkung der Temperaturen am Tage haben.

Eine massive Beeintrachtigung des Klimas aufgrund der zusatzlichen Bebauung ist dennoch nicht zu
erwarten. Die Bebauung ist allseits in eine bestehende Wohn- und Geschaftsgebdaudelandschaft ein-
gebettet, nach Norden begrenzt die historische Stadtmauer das Gebiet, so dass kein Einfluss auf von
aullen einwirkende Luftstromungen besteht.

Auf unverschatteten Flachen des kiinftigen Neubauvorhabens kénnen zukinftig starke Hitzebelas-
tungen auftreten, die durch die zunehmende Erhéhung der Durchschnittstemperatur aufgrund des
erkennbaren Klimawandels weiter verstarkt werden kénnen. Dadurch steigt auch die gefiihlte Tem-
peratur (GT) im Tageszeitraum. Die hochsten Werte werden auf Flachen erreicht, die dauerhaft von
der Sonne beschienen werden. Positiv bemerkbar kann sich die Verschattungswirkung von Baumen
und Gebauden machen. Hier liegt oftmals nur eine maRige Hitzebelastung vor.
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Nach Realisierung des Bauvorhabens und Wegfall der Griinkulisse ist das Plangebiet durch einen
kleinrdumigen Wechsel von heillen, stark besonnten Zonen und kiihleren Bereichen im Schatten
gepragt. Um die thermische Behaglichkeit zu optimieren, ist die Anpflanzung mdoglichst vieler Baume
im Plangebiet zweckmaRig. Klimatisch giinstig sind Baumstandorte zu bewerten, die sich entlang der
ErschlieBungsanlage anordnen und durch den Schattenwurf die Aufheizung der Fahrbahnen mindern.

Wahrend der spaten Abend- und Nachtstunden entféllt der dominante Einfluss der kurzwelligen
Sonneneinstrahlung und die Verteilung der gefiihlten Temperatur wird mit einer geringeren Band-
breite deutlich homogener. Die gefiihlten Temperaturen im Umfeld der neuen Geb&dude entsprechen
im Nachtzeitraum weitestgehend denen der bestehenden Bebauung in der Nachbarschaft. Wahr-
nehmbare bioklimatische Verdanderungen beschrdanken sich somit vollstandig auf das Plangebiet
selbst.

Aullerhalb des Plangebietes kdnnen nennenswerte Verdanderungen der gefiihlten Temperatur im
Tageszeitraum somit ausgeschlossen werden, so dass keine negativen klimatischen Auswirkungen
auf die Umgebung zu erwarten sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass weitrdumige planungsbedingte negative Auswirkungen auf
das Lokalklima durch die Neubebauung nicht zu erwarten sind. Weder das Temperaturniveau noch
die Durchliftungsverhaltnisse wirken sich auf die bestehende Bebauung in der Nachbarschaft aus.
Gegenliber dem jetzigen Zustand des Plangebietes ergeben sich zwar Veranderungen, diese be-
schranken sich aber auf das Plangebiet selbst.

Die geringen zu erwartenden negativen Einfliisse kdnnen hingenommen werden, da diese aufgrund
der vorhandenen dichten Besiedlung des Umfeldes bereits bestehen und mit der vorgesehenen Be-
bauung lediglich geringfiligig erhoht werden. Demzufolge werden mit dieser baulichen Innenentwick-
lung gleichzeitig AuBenbereichsflachen geschont, die sich somit nicht durch eine etwaige Bebauung
erwdrmen und bei denen es insofern nicht zu einer Verringerung des Luftaustauschs kommt.

Um den Einfluss der neuen Bauwerke auf das Bioklima innerhalb des Plangebietes zu minimieren und
das Lokalklima zu verbessern, sollten die folgenden Planungshinweise - soweit moglich - umgesetzt
werden:

e Bei den geplanten Neupflanzungen von Bdumen ist eine lockere Pflanzanordnung
hochstammiger Baume zu bevorzugen. Durch den Schattenwurf der Baume wird die
Besonnung und die hieraus resultierende Erwarmung der Oberflachen wirksam ge-
mindert und gleichzeitig die bodennahe Windgeschwindigkeit nur geringfligig verrin-
gert.

e Anden stdlichen Fassaden im Plangebiet treten hohe GT-Werte (GT = geflihlte Tem-
peratur) auf. Um die hier auftretende Hitzebelastung zu mindern, sollte die Zahl der
geplanten Baume so weit wie moglich erhéht werden, da schattenspendende Baum-
kronen ein wirksames Mittel zur Reduzierung der Strahlungstemperatur darstellen,
welche wiederum im Tageszeitraum das Temperaturempfinden mafgeblich beein-
flusst.
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¢ Die vorgesehene Dachbegriinung der Flachdacher ist bei der Planung und der bauli-
chen Umsetzung zu beriicksichtigen, da sich diese MaRnahme positiv auf die Entwas-
serung und den Hochwasserschutz auswirkt und zusatzlich das sommerliche Raum-
klima im Gebaudeinneren verbessert.

5.8 FloraundFauna/ Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38.1 - 4. Anderung wurde ein Artenschutzgutachten
zunichst der Stufe 1 (ASP 1) durch ein Fachbiiro erstellt3.

Fir den direkten Eingriffsbereich konnten keine Fundpunkte von planungsrelevanten Arten in den
Fachinformationssystemen ermittelt werden, auch die Begehung des Plangebietes fiihrte zu keinen
Funden von geschiitzten Arten. Aufgrund der Einschatzung des Habitatpotentials der Flache sowie
der Auswertung der verfligbaren lokalen Daten (NABU, Gutachten) kann das Vorkommen von pla-
nungsrelevanten Arten auf der Eingriffsflache jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden. Eine kon-
krete Vor-Ort — Untersuchung bestatigte diese Hinweise auf potentiell geschiitzte Arten. In den Gar-
ten des Eingriffsbereichs sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten von haufigen Brutvogelarten vorhan-
den. Darliber hinaus gibt es einige Hohlenbiume, die von Fledermausarten als Sommer- und / oder
Zwischenquartier genutzt werden kénnten

Damit die Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nummer 1 bis 3 BNatSchG durch die geplanten Rodun-
gen, Riickbau- und NeubaumalRnahmen nicht ausgeldst werden, sind die Rodungsarbeiten auf den
Zeitraum 1.12 bis 28.2 zu beschranken. Bei Einhaltung der Vermeidungsmalnahmen werden die
Verbotstatbestande nicht ausgel6st. Eine Priifung der Ausnahmetatbestdande nach § 45 (7) BNatSchG
ist fur die Durchfiihrung der BaumalRnahmen nicht erforderlich. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist
der geplante Eingriff bei Einhaltung der zeitlichen Vorgabe fiir die Rodungsarbeiten zuldssig. Dies ist
entsprechend zu protokollieren und der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) vorzulegen.

5.9 Verkehrliche Auswirkungen

Die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen in Folge der Aufstellung des Bebauungsplans wur-
den durch das Biiro ISV gutachterlich untersucht®. Als Grundlage wurde dafiir die derzeitige Ver-
kehrsbelastung der angrenzenden Strallenziige und Knotenpunkte an einem reprasentativen Werk-
tag (18.10.2022) lber einen Zeitraum von 24 Stunden per Videoaufzeichnung erhoben. Weiterhin
wurde der durch die Realisierung generierte Mehrverkehr prognostiziert und im Hinblick auf die Leis-
tungsfahigkeit der StraBen Am Kniichelsdamm und An der Stadtmauer sowie der betroffenen Kno-
tenpunkte bewertet.

3 Artenschutzrechtliche Uberpriifung Stufe 1 fiir das Projekt Altstadtforum Bergheim, Biiro fir Umweltplanung, Dipl. Ing.

agrar Alexandra Konigsmark, Bonn, November 2022

4 ISV Bonn ,Projekt Altstadtforum Bergheim, Verkehrliche Auswirkungen®, Bericht Januar 2023
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Auf der Basis von geplanten 56 Wohneinheiten erzeugt das Bauvorhaben 277 Kfz-Fahrten am Tag.
Fur die Spitzenbelastung am Abend ergibt sich daraus ein Quellverkehr von 7 Kfz/h und ein Zielver-
kehr von 18 Kfz/h. Diese geringen zusatzlichen Belastungen beeintriachtigen die Leistungsfahigkeit
der angrenzenden lichtsignalgeregelten Kreuzung Am Kniichelsdamm / KennedystraRRe nicht.

Auch der etwas ungewdhnliche Anschluss An der Stadtmauer / KennedystralRe (die Einmindung An
der Stadtmauer liegt im Aufstellbereich vor der Haltelinie der Lichtsignalanlage) bleibt weiterhin
funktionsfahig.

Insgesamt ergeben sich aufgrund des Vorhabens keine zusatzlichen Restriktionen im Hinblick auf die
Verkehrsinfrastruktur und auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes.

5.10 Freiflichengestaltung / Dachbegriinung

Im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens wird ein Freiflichenkonzept als Bestandteil des Bauan-
trages erarbeitet und vorgelegt. Im Wesentlichen wird dieses Konzept Aussagen zu moglichen Begrii-
nungsmaBnahmen machen, sowohl im Bereich der Gartenzonen als auch im Bereich der Dachfla-
chen.

So sollen samtliche Flachdacher eine extensive Dachbegriinung aufnehmen, sofern sie nicht als Ter-
rasse oder zum Zweck zur Installation von technischen Einrichtungen und dergleichen genutzt wer-
den.

Die Pflanzendecke eines begriinten Daches bietet Lebensraum fiir kleine Tiere, schiitzt vor Witte-
rungsschaden, bindet Staub und filtert Luftschadstoffe. Zudem dient die Dachbegriinung als Klima-
puffer und schitzt das Haus vor Hitze und Kalte und ist somit eine sinnvolle Ergdanzung zur energeti-
schen Optimierung des Hauses.

Mit der Dachbegriinung kdnnen gleichzeitig die Voraussetzungen fiir die Ausbildung von Retentions-
dachern zur Riickhaltung von Niederschlagswasser geschaffen werden. Retention bedeutet zurlick-
halten, d.h. bei dieser MaRnahme steht die Riickhaltung im Vordergrund, um auf diesem Wege Scha-
den durch Starkregen zu verringern bzw. mindestens den Abfluss zu verzogern. Ein Retentionsdach
kann mit einer wettergesteuerten Drossel ausgestattet werden, die erst dann eine Entleerung vor-
sieht, wenn meteorologisch neuer Niederschlag erwartet wird, dessen Niederschlagsmengen nicht
mehr vom Dach aufgenommen werden kdnnen. Bis zur Entleerung verbleibt das Wasser auf dem
Dach und kann verdunsten.

Im Gegensatz zur allgemeinen Festsetzung von Griinddchern basierend auf § 9 Abs. 1 Nr. 25a (ein
bepflanztes Dach, was nebenbei auch Wasser speichert) stellt die Festsetzung von Retentionsda-
chern hauptsachlich auf die Funktion der Niederschlagsriickhaltung ab mit dem Nebeneffekt, dass
diese auch bepflanzt werden kénnen und die Bepflanzung den Verdunstungseffekt verstarkt. Hierin
liegt der wesentliche Unterschied zur herkémmlichen Dachbegriinung. Eine Uberlagerung mit Photo-
voltaikanlagen ist moglich.

Zur Minderung des Eingriffs und auch zur attraktiven Gestaltung des Wohnumfeldes werden die Da-
cher der Tiefgarage, sofern sie nicht iberbaut, als Platzfliche angelegt oder als Zuwegung genutzt
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werden, mit einer mindestens 0,40 m dicken Substratschicht abgedeckt und fachgerecht als Griinfla-
che angelegt.

5.11 SozialelInfrastruktur

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensum-
stande der im Umfeld des Plangebietes wohnenden und arbeitenden Menschen im Sinne des § 180
Baugesetzbuch verbunden.

Einbezogen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind lberwiegend die in Privateigentum
liegenden Flurstiicke. Dartiber hinaus werden kommunale Verkehrsflachen in Anspruch genommen,
die erweitert werden sollen.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes sehen fiir diesen Bereich eine Neuordnung
der Grundstiicke und in deren Folge eine Neubebauung vor. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Pla-
nung bedarf es keiner Bodenordnung.

Die geringe GrolRe des Vorhabens mit ca. 56 Wohneinheiten generiert keinen unmittelbaren Bedarf
an zusatzlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund der Lage im Zentrum der Kreisstadt
Bergheim sind alle Infrastruktureinrichtungen in unmittelbarer Nahe vorhanden. Dies gilt fir Schulen
wie auch fir Kindergarten. Das Gutenberggymnasium sowie die Erich-Kdstner Hauptschule sowie
Geschwister — Scholl — Realschule befinden sich in einer fullaufigen Entfernung von 500 — 600 m, die
Astrid-Lindgren-Grundschule ist nach 800 m fuBlaufig erreichbar, die Albert Schweitzer Grundschule
nach 500 m. Kindergarten / -tagesstatten sind mit den Einrichtungen ,,Griine Erde” in 400 m und mit
»St. Remigius” in 350 m ebenfalls in geringer Entfernung vorhanden. In noch geringerer Entfernung
vom Plangebiet befindet sich das Bergheimer Krankenhaus, das bereits in weniger als 300 m FuRweg
der Versorgung der Bewohner zur Verfligung steht. Dariliber hinaus existieren vielfdltige 6ffentliche
(Kreis- und Stadtverwaltung / Behdrden) wie private Dienstleistungseinrichtungen in direkter N&he.
In der benachbarten HauptstraRe finden sich sdmtliche Einrichtungen, um den taglichen und periodi-
schen Bedarf zu decken. Mit dem geltenden Planungsrecht war bisher an diesem Standort bereits
Wohnnutzung zuldssig. Anlasslich der geplanten Realisierung von 56 Wohneinheiten kann sich zwar
der Umfang der Wohnnutzung im Vergleich zum bisher Moéglichen geringfligig erhéhen, jedoch ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen offentlichen Einrichtungen den zusatzlichen Bedarf de-
cken.

Die vorhabenbedingten Erweiterungen der technischen Infrastruktur wie die Ver- und Entsorgung
des Plangebietes werden durch den Bauherrn geschaffen und im Rahmen des zwischen Stadt und
Bauherrn abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages verbindlich geregelt.

Ein darliber hinaus sich gegebenenfalls ergebender Bedarf wird durch die Leistung eines Infrastruk-
turbeitrages ausgeglichen. Dieser wird ebenfalls im Rahmen der Verhandlungen zum stadtebaulichen
Vertrag, der zwischen der Stadt und dem Bauherrn abgeschlossen wird, geregelt.

6 Stadtebauliches Planungskonzept
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Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, in diesem infrastrukturell vollstandig entwickelten Siedlungs-
raum auf einem mindergenutzten Grundstlick eine moderne Wohnanlage mit insgesamt etwa 56
Wohneinheiten zu errichten.

Mit der Schaffung dieser Wohnflachen an diesem herausragenden innerstadtischen Standort wird
der hohen Nachfrage an Wohnraum in der Stadt Bergheim entsprochen. Die Standortplanung ent-
spricht den Zielen von Raumordnung und Landesplanung sowie den grundsatzlichen stadtentwick-
lungspolitischen Grundsadtzen der Stadt Bergheim im Hinblick auf die Starkung der Innenstadt und
deren Nutzung als Wohnstandort.

Das Konzept sieht die Errichtung von vier mehrgeschossigen nach modernsten Gesichtspunkten kon-
zipierten Gebauden auf dem Grundstlick vor. Drei der Gebaude werden etwa strallenbegleitend zur
Stralle ,An der Stadtmauer” platziert. Ein viertes Gebaude ist im Innenraum des Geldandes angeord-
net. Jedem Gebdude werden auf unterschiedlichen Ebenen Terrassen und Balkone zugeordnet, so
dass erlebbare AuRenwohnbereiche entstehen, welche einen wesentlichen zusatzlichen Beitrag zur
Wohnqualitat liefern.

Hecken und Griinflachen gliedern den Freiraum und leiten Besucher und Bewohner durch den Kom-
plex.

Unterhalb des Gebdudekomplexes wird eine Tiefgarage geschaffen, in der der gesamte auf das Pro-
jekt orientierte ruhende Verkehr konzentriert wird. Die Einfahrt zur Tiefgarage wird an der StralSe
,An der Stadtmauer” platziert, so dass der Uberwiegende Anteil des Ziel- und Quellverkehrs die
Wohnqualitat nicht beeinflusst. Nach jetzigem Planungsstand erfolgt die Ein- und Ausfahrt tber Tief-
garagenrampen.

Die stadtebauliche Entwicklung dieses bisher durch Garagen, Garten und Nebenanlagen gekenn-
zeichneten Bereiches bietet die Chance, der bestehenden Nachfrage nach einer qualitativ hochwerti-
gen Wohnbebauung in Bergheim zu entsprechen. Der Standort ist bestens geeignet fiir eine Wohn-
nutzung, da die Flachenverfiigbarkeit gegeben ist, er bereits vollstandig erschlossen ist und liber eine
glnstige Erreichbarkeit aller notwendigen Infrastruktureinrichtungen verflgt. Ferner ist durch die
zentrale Lage zu erwarten, dass im Vergleich zu Standorten auf der ,griinen Wiese“ viele Wege mit
dem Kfz eingespart werden kdnnen und insofern ein Beitrag zur Verkehrswende geleistet wird, der
den aktuellen 6kologischen Zielvorstellungen im Zusammenhang mit der Diskussion um den Klima-
wandel gerecht wird.

7 Begriindung derPlaninhalte und Festsetzungen
7.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des §
4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht tUberwiegend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
der Kreisstadt Bergheim, aus dem die Planung entwickelt wird. Die Festsetzung erfolgt, um die Fla-
chen einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. Gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) die-
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nen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Es erfolgt ein Ausschluss der nach § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, um flachen-
und verkehrsintensive Nutzungen sowie Nutzungen, die nicht dem stadtebaulichen Ziel eines durch-
mischten, von Wohnnutzung gepragten Stadtquartiers entsprechen, zu vermeiden.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) in dieser integrierten Lage soll zusatzlich
eine Nutzungsdifferenzierung erméglicht werden, die auch zukiinftigen Anderungstendenzen geniigt.
So sind in allgemeinen Wohngebieten u. a. auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig. Mit dem Aus-
schluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird ein Schutzmechanismus eingebaut, der der
Wohnruhe dient und dazu fihrt, dass keine belastenden Verkehrsstrome in das Wohnquartier gelei-
tet werden.

Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt, da diese aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfs,
der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem stadte-
baulichen Umfeld vereinbar sind. Der Gebietstyp , Allgemeines Wohngebiet” bleibt mit diesen Ein-
schrankungen weiterhin gewahrt.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemall § 4 BauNVO kann dem wesentlichen
Ziel der Planung, namlich der Bereitstellung von Wohnbauland, in angemessener Weise Rechnung
getragen werden.

7.2 Mah der baulichen Nutzung
Das MalR der baulichen Nutzung soll sich hinsichtlich der geplanten stadtebaulichen Dichte in die
Umgebungsstruktur einfligen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Flir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Dieser
Wert Uberschreitet den gemall § 17 BauNVO bezeichneten Orientierungswert von 1,2. Mit dieser
Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der stadtebaulichen
Zielkonzeption mit einer angemessenen Bebauungsdichte geschaffen und auch die Wirtschaftlichkeit
des Bauvorhabens wird unterstiitzt. Die Uberschreitung des Orientierungswertes ist stidtebaulich
vertretbar, da dadurch eine kompakte der Denkmaleigenschaft der Umgebung entsprechende Be-
bauung ermoglicht wird.

Grundfldchenzahl (GRZ)

GemaR § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt der Orientierungswert fiir die Grundflachen-
zahl (GRZ) in reinen und allgemeinen Wohngebieten 0,4. Mit dem der Bauleitplanung zugrundelie-
genden stidtebaulichen Konzept wird dieser Orientierungswert fiir die GRZ tiberschritten. Die Uber-
bauung erreicht im Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe einen Wert von 64 %, mithin eine GRZ = 0,64.

Unter Berlicksichtigung der geplanten Tiefgarage und der vorgesehenen Erweiterung der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen ergibt sich eine GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ Il) von 0,90.
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Begrindung fiir die Festsetzungen:

GemaR § 17 BauNVO kénnen auller in Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten die Orien-

tierungswerte Uberschritten und im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Dies gilt insbesondere dann, wenn die Uberschreitung aus stidtebaulichen Griinden gerechtfertigt

ist. Diese stadtebaulichen Griinde liegen hier vor:

1.

Das Projekt dient der Versorgung der Bevolkerung mit dringend bendtigtem Wohnraum. Es
ist insofern eine maximale Ausnutzung des verfligbaren Bodens angezeigt, um eine moglichst
hohe Anzahl an Wohneinheiten zu generieren.

Die stddtebauliche Dichte erreicht bei Betrachtung nur der durch den Investor angekauften
Grundstiicke im Verhéltnis zu der geplanten Uberbauung einen Wert von ca. 50 %, mithin ei-
ne GRZ = 0,5. Fiir die GFZ ergibe sich ein Wert von 1,3, insofern jeweils eine maRvolle Uber-
schreitung der Orientierungswerte. Der Wunsch der Stadt Bergheim im Hinblick auf die Aus-
weitung der ErschlieBungsflachen mit Schaffung einer direkten Verbindung zur FuRgéangerzo-
ne reduziert jedoch die GroRRe des heranzuziehenden Baugrundstiicks erheblich und fiihrt
somit zu einer GRZ = 0,64 bzw. einer GFZ =1,53.

GemaR § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Der vorlie-
gende Bebauungsplan verfolgt genau diese Zielsetzung, indem in einem infrastrukturell be-
reits vollstandig erschlossenen stadtischen Bereich eine hochwertige Wohnbauentwicklung
betrieben wird und dadurch AuBenbereichsflachen nicht in Anspruch genommen werden
mdssen.

Es stehen der Festsetzung keine 6ffentlichen Belange entgegen.

Bereits der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 38.1 — 3. Anderung setzt in Anse-
hung der dokumentierten Sanierungsziele eine gegeniiber den seinerzeitigen Hochstgrenzen
von 0,4 flr die GRZ gemaR BauNVO 1990 deutlich hohere GRZ = 0,6 fest.

Die Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38. 1 aus dem Jahre 1998 fiihrt

diesbezliglich aus:

»Im Allgemeinen Wohngebiet- WA zwischen der Hauptstralle und der B 55 ist eine
Uberhdhung der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO von 0,4 auf 0.6 erforderlich. Die
Einhaltung der Obergrenzen wiirde bei den vorliegenden GrundstiicksgréRen und der
festgesetzten geschlossenen Bauweise nicht zu wirtschaftlichen und funktional be-
friedigenden Bebauungsmoglichkeiten fiihren. Als besondere stdadtebauliche Griinde

gem. § 17 (2) zZiff. 1 fir die Uberhdhung sind zu nennen:
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e die Konzentration der Bebauung im Siedlungsschwerpunkt Bergheim
e die Erzielung und Erhaltung der stadtischen Eigenart
e die geschichtliche Bedeutung der bestehenden Bebauung und ihrer Struktur
e die Vermeidung eines zu starken Dichtegefalles im gesamtstadtischen Be-
reich (zwischen WA und MK)
Als Umstiande und MaRnahmen, die gemaR § 17 (2) Zitf. 2 die Uberschreitung aus-
gleichen, werden angefihrt:
e die in unmittelbarer Ndhe der Baugebiete ausreichend vorhandenen Frei-
und Grinflachen
e die durch das Verkehrskonzept und das Konzept zum ruhenden Verkehr

e geordnete Verkehrsaufkommen.

Die seinerzeit 1998 geltenden Griinde liegen auch heute noch uneingeschrankt vor und haben sich
zudem aufgrund der sich entwickelten Bodenpreise, Baupreise und insbesondere aufgrund der ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum weiter verdichtet, so dass die Festsetzung einer GFZ = 1,45 und einer

GRZ = 0,6 stadtebaulich nicht nur vertretbar sondern sogar angezeigt ist.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen,
Stellplatzen, Zufahrten, Hauszugangen und Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf dabei durch die zuvor beschriebe-
nen Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 (sogenannte Kappungsgrenze). Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen
laut § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen abweichende Bestimmungen
getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der

Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

e bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des
Bodens oder
e wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-

chenden Grundsticksnutzung fiihren wirde.

Im vorliegenden Fall betrdgt die Summe aller Grundflachen bei vollstandiger Realisierung des Fest-
setzungskataloges fiir die Tiefgarage und deren Zufahrtsrampen, fiir die Besucherstellplatze, fir
Hauszugdnge sowie fiir die Millsammelplatze, sofern diese Anlagen nicht durch die Tiefgarage ohne-
hin unterbaut sind, fiir das WA 90 %. Die sog GRZ |l betragt in diesem Fall somit 0,9. Insofern wird fir
das Allgemeine Wohngebiet der Orientierungswert der BauNVO im Hinblick auf die Beurteilung der

GRZ Il Gberschritten.

Seite 30



Bebauungsplan Nr. 38.1 — 4. Anderung , Altstadtforum Bergheim*“ Kreisstadt Bergheirpﬁ
anderE

Geschuldet ist der Dichtewert dem stadtebaulichen Ziel, den ruhenden Verkehr weitestgehend unter
der Erdoberflache zu konzentrieren, um die Wohnqualitdt und besonders die Aufenthaltsqualitat im
Wohnquartier zu erhéhen, wahrend gleichzeitig auch die Denkmaleigenschaft des Plangebietes und

seines Umfeldes zu beriicksichtigen ist.

Insofern ist die Errichtung einer moglichst groBen Tiefgarage an diesem Standort stadtebaulich wiin-
schenswert, zumal im benachbarten Umfeld aufgrund der Siedlungsdichte ein bestehender Park-
druck erkennbar ist. Des Weiteren werden auf der Tiefgarage durch eine entsprechende Bodeniiber-
deckung die Voraussetzungen fir eine extensive Begriinung geschaffen. Planungsrechtlich ist es inso-
fern erforderlich, die Uberschreitung der Grundfldchenzahl durch Nebenanlagen und unterirdische
Bauwerke nach § 19 Abs. 4 Satz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch die Festsetzung einer
hoheren Grundflachenzahl zu gestatten, um damit die stadtebaulich gewlinschte Tiefgarage in der
erforderlichen GroRe errichten zu kénnen. Die Kappungsgrenze von 0,8 gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO

wird dabei um 0,1 Gberschritten.

Insofern wird mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung ermoglicht, dass gemall § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO die It. Planeintrag zuldssige Grundflache (= GRZ 1) von Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO (Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen) bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,9 (iberschritten werden darf (= GRZ Il).

Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die im Bebauungsplan zugelassene Anzahl moglicher Vollgeschosse in Verbindung mit detaillierten
Festsetzungen zur maximalen Gebaudehohe stellen im Hinblick auf den benachbarten Gebaudebe-
stand wichtige Regelungsinhalte der Planung dar. Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird
in erster Linie durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und der zuldssigen Hohe der Gebaude be-

stimmt.

Grundsatzlich ist zusatzlich zu den festgesetzten maximal zuldssigen Vollgeschossen je Gebdude ein
weiteres Geschoss zuldssig, das kein Vollgeschoss ist und mindestens an einer Seite von dem darun-
terliegenden Vollgeschoss abgeriickt ist. Dieses weitere Geschoss darf gemaR § 2 Abs. 6 BauO NRW

eine maximale Flache von 75 % der Flache des darunterliegenden Vollgeschosses haben.

Mit den Vorgaben der BauO NRW ist grundsatzlich eine hinreichende Regelung zur Ausfiihrung von
weiteren Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, gegeben. Im vorliegenden Fall ist es jedoch aus
denkmalpflegerischen Aspekten beachtlich, dass die Zuriicksetzung des weiteren Geschosses an der
Gebaudeseite, die der Stralle ,,An der Stadtmauer” zugewandt ist, erfolgt. Um im Vollzug des Bebau-
ungsplanes gegebenenfalls auftretenden Missverstiandnissen oder Unklarheiten vorzubeugen, stellt

der Bebauungsplan zeichnerisch die Bereiche dar, an denen zwingend ein Rlicksprung vorgenommen

Seite 31



Al

Bebauungsplan Nr. 38.1 — 4. Anderung , Altstadtforum Bergheim*“ Kreisstadt Bergheirpt
anderE

werden muss. Dariliber hinaus sind aus stadtebaulichen Erwagungen heraus die oberhalb des obers-
ten Vollgeschosses vorgesehenen weiteren Geschosse auch an weiteren Gebaudeseiten mit Riick-

springen zu versehen, um aufgrund der damit einhergehenden vertikalen Gliederung der Baukorper
einer dominierenden Wirkung der Gebaude zu begegnen. Diese zwingend erforderlichen Ricksprin-

ge sind in der Planurkunde entsprechend gekennzeichnet.

Grundsatzlich sind alle Hohenfestsetzungen auf einen Héhenbezugspunkt BZP bezogen. Dieser Be-
zugspunkt gibt die Hohe eines innerhalb der Strallenflache der StraBe An der Stadtmauer liegenden
Kanaldeckels (OK KD = Oberkante Kanaldeckel = 62,64 m (.. NHN) an. Die Hohe ergibt sich aus einer
qualifizierten Vermessung des Plangebietes sowie des ndheren Umfeldes (Stand: 30.09.2022). Inso-
fern wird mit der Heranziehung dieses Kanaldeckels ein ortliches Hohensystem geschaffen, dessen
Hohe auf 0,00 m festgelegt ist und die fir die Gebaude festgesetzten zuldssigen Hohen abgeleitet

werden.

Hintergrund fur die Heranziehung dieses lokalen H6hensystems ist der Umstand, dass es bedingt
durch den ehemaligen Braunkohletagebau im Umfeld von Bergheim immer noch zu Absenkungen
des Geldandes kommt und sich somit die NHN-H6hen innerhalb des Absenkungsbereichs verandern.
Daher wird im vorliegenden Fall ein eigenes lokales Hohensystem mit dem vorgenannten Kanalde-
ckel als Referenzhdhe gebildet. Aufgrund seiner unmittelbaren Ndahe zum Plangebiet bleiben die
festgesetzten Gebdudehdhen in Relation zu diesem Referenzpunkt konstant, da dieser Punkt (Kanal-

deckel) in gleicher Weise an dem Absenkungsprozess teilnimmt.

Fir alle Baukorper, die jeweils mit einem Flachdach ausgefiihrt werden sollen, erfolgen Festsetzun-
gen von maximalen Gebdudehohen (GH), die sich stets auf den hochsten Punkt des betrachteten
Gebaudeteils beziehen. Da zur Nutzung der Flache, die im obersten Geschoss durch den Riicksprung
dieses Geschosses gebildet wird, Absturzsicherungen erforderlich sind, setzt der Bebauungsplan fest,
dass die festgesetzten Gebaudehdhen durch entsprechende Absturzsicherungen um 1 m tiberschrit-

ten werden dirfen.

Zudem dirfen die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen durch Dachaufbauten wie bei-
spielsweise technische Aufbauten, Aufziige oder Treppenhauser um bis zu 2,0 m, durch Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m iberschritten werden. Die Festsetzung dient ins-

besondere der potentiellen Installation von Anlagen der Solarthermie und der Photovoltaik.

Einer stadtebaulich nicht zutraglichen GbermalRigen Héhenentwicklung wird mit diesen Festsetzun-
gen entgegengewirkt und zudem verhindert, dass die Neubebauung gegeniber der Bestandsbebau-
ung in der Nachbarschaft dominant in Erscheinung tritt. Ein wesentlicher Hintergrund fiir die Festset-

zung dieser Hohen stellt die Beachtung baudenkmalpflegerischer Gesichtspunkte dar. So wurde z.B.
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das im sidlichen Bereich des Plangebietes vorgesehene Gebdude im Rahmen von Verhandlungen mit
den Denkmalpflegebehorden — hier Untere und Obere Denkmalbehérde (LVR) - in der Hohe um ein

Geschoss reduziert.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen sowie der maximalen Anzahl der
Vollgeschosse bereiten die Umsetzung des dem Bebauungsplan zugrunde gelegten architektonischen
Entwurfes vor. Die jeweils festgesetzte maximale Anzahl der Vollgeschosse ermdglicht in Verbindung
mit den festgesetzten Bebauungshéhen die Ausbildung eines weiteren Geschosses im Sinne der Lan-
desbauordnung NRW. Somit ist im gesamten Quartier je Gebaude ein weiteres Geschoss, das kein
Vollgeschoss ist, zuldssig (ehemals Staffelgeschoss). Dabei gilt die festgesetzte maximale Geb&dude-
hohe absolut, so dass auch ein zuséatzliches Geschoss, das kein Vollgeschoss ist, diese Hohe nicht

Uberschreiten darf.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bezieht sich auf den obersten Punkt der jeweiligen

Gebaude (Hohe der umlaufenden Attika). Fazit:

Das mit GRZ, GFZ und Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzte Mals der baulichen Nutzung
korrespondiert mit der im Stiden des Plangebiets entlang der Hauptstralle gegebenen Dichte und
nimmt den altstadtischen Charakter der vorhandenen historischen Bebauung auf. Die mit diesen
Festsetzungen ermdoglichte Bebauung rundet angesichts der nach Norden weitestgehend offenen
stadtebaulichen Struktur den kompakten historischen Siedlungskern ab und schlieft damit den nérd-
lichen Siedlungsrand, der im betreffenden Bereich bisher durch Nebengeb&dude und Gartenflachen

gekennzeichnet war, baulich ab.

7.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Die Ausweisung der liberbaubaren Grundsticksflache erfolgt mittels Baugrenzen, bis an die gebaut
werden kann, sowie Baulinien, an die heran gebaut werden muss. Dies ermoglicht unter Beriicksich-
tigung der weitergehenden landesrechtlichen Regelungen zu den Abstandsflachen von Gebauden das
Errichten der geplanten Gebaude in einer ausreichenden Flexibilitat. Obwohl das Mal der baulichen
Nutzung durch GRZ, GFZ und Gebdudehohe ausreichende stadtebauliche Parameter setzt, sind die
Uberbaubaren Grundsticksflachen zur flexiblen Anordnung der Gebdude auf dem Grundstlick ver-

héltnismaRig eng gewahlt.

Im Bebauungsplan werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die einzelnen Baukdrper durch
ein System von Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die festgesetzten Baulinien betreffen den
westlichen Abschluss des Plangebietes. Hier besteht mit den angrenzenden vorhandenen Gebauden

auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Grenzbebauung, die innerhalb des Gel-
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tungsbereichs der Bebauungsplanianderung aufgenommen werden soll. Somit wird das Entstehen
einer Baullicke zwischen den Gebduden vermieden, was langerfristig zur Bildung eines stadtebauli-
chen Missstandes beitragen konnte. Zudem werden durch die Festsetzung von Baulinien in diesem
Bereich die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenregeln bericksichtigt. Ohne eine derartige Fest-
setzung hatte ein mindestens 6 m breiter unbebauter Abstand zwischen den betreffenden Gebauden

eingehalten werden missen.

In diesem Zusammenhang wird als Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1 BauGB definiert, dass gemal} § 23
Abs. 3i.V. m § 23 Abs.2 Satz 3 BauNVO bei der Errichtung von Balkonen und nicht (iberdachten Ter-
rassen bei Einhaltung der maximal zulissigen Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO Uber-
schreitungen der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,0 m liber max. 40 % der Breite
der jeweiligen GebaudeaulRenwand zugelassen werden. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass bei
der Errichtung und dem Vertrieb zeitgemafen und attraktiven Wohnraums im verdichteten Mehrfa-
milienhaussegment das Angebot von erlebbaren Balkonen und Terrassen einen erheblichen Beitrag

zur Wohnqualitat leistet.

Auf die Festsetzung einer offenen oder geschlossenen Bauweise wird verzichtet, da das System der

Baugrenzen die Errichtung der Baukorper ausreichend definiert.

Grundsatzlich ist die dreigeschossige Bauweise (siehe Mal der baulichen Nutzung), fur einzelne Teile
des an das Gebaude HauptstraRRe 96 -100 angrenzenden Gebaudes aus stadtebaulichen und denk-
malpflegerischen Erwdgungen folgend eine geringere Anzahl der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Fir alle Gebdude und Gebaudeteile innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes ist die Errichtung eines Flachdaches festgesetzt. Flachdacher haben den Vorteil, dass sie im Ver-
gleich zu Satteldachern aufgrund der geringeren Héhe weniger dominant in Erscheinung treten, fer-
ner bietet sich bei Flachdachern eine entsprechende Begriinung an, die im vorliegenden Fall verbind-

lich festgeschrieben ist.

Um der starken Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen, lasst der Bebauungsplan eine hinrei-
chende stadtebauliche Dichte zu, die sich neben den Parametern GRZ, GFZ und Zahl der Vollgeschos-
se fur jedes Gebdude durch die Zulassigkeit eines weiteren Geschosses, das kein Vollgeschoss ist,
ausdrickt (Dachgeschoss, Staffelgeschoss). Von dieser Zulassigkeit ist das im stidwestlichen Bereich
des Plangebietes positionierte Gebdude ausgenommen, das sich aus baudenkmalpflegerischen As-

pekten stadtebaulich den librigen Baukérpern unterordnen soll.

Grundsatzlich ist in Gebauden oberhalb des obersten Vollgeschosses jeweils ein weiteres Geschoss
zulassig, wenn dieses Geschoss liber weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden

Geschosses eine Hohe von 2,30 m aufweist. Gleichzeitig ist jedoch auch die festgesetzte zulassige
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Hohe der Gebdude zu beachten.

7.4  Soziale Infrastruktur / Offentliche Einrichtungen

Einrichtungen fir die soziale Infrastruktur sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht explizit vorge-
sehen. Grundsatzlich ermdglicht die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR § 4 Abs. 2
BauNVO auch die Ansiedlung von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben. Diese kdnnen entsprechend hier plat-
ziert werden, sofern sich dazu ein Erfordernis ergibt. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke sind hingegen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

7.5 Technische Infrastruktur

Die Uibergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen sicher-
gestellt und muss lediglich flir das Plangebiet erganzt werden. Dazu zahlen insbesondere das vorhan-

dene Ver- und Entsorgungsnetz (Wasser, Abwasser, Energie usw.).

Das im Plangebiet anfallende Niederschlags- und hadusliche Schmutzwasser werden gesammelt und

in die vorhandene Mischkanalisation in der StraRe ,,An der Stadtmauer” eingeleitet.

Desweiteren wird zur zentralen Versorgung des Baugebietes mit Warme eine fiir jeden Baukorper je
eine Warmepumpe installiert. Eine detaillierte Festsetzung als Versorgungsanlage ist nicht erforder-

lich.

7.6 InnereErschlieBungdes Plangebietes

Die vorhandene ErschlieBungsstrafie wird als niveaugleiche StralSe in verkehrsberuhigter Ausbauwei-
se vorgesehen. Es erfolgt eine Erweiterung der derzeitigen Ausbaubreite sowie eine Verlangerung
westwarts mit einer zusatzlichen Anbindung an die HauptstralRe. Planungsrechtlich wird diese Flache
als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich”
festgesetzt, zusatzlich mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten zu belastende Flachen gewahren die

Erreichbarkeit aller Teile des ErschlieBungssystems.

Weitere Anpassungen an das vorhandene StraRen- und Wegesystem sind nicht erforderlich. Insbe-
sondere die StralRe ,An der Stadtmauer” bleibt weitgehend unverandert. Es fallen lediglich zwei 6f-
fentliche Parkplatz in diesem StraRenraum weg, um an deren Stelle die Einfahrt in die Tiefgarage zu
ermoglichen. Diese entfallenden Parkpldtze werden an anderer Stelle im Straenraum wiederherge-

stellt, so dass sich in der Summe keine Veranderung ergibt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
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wird um diese Parkplatzflachen erweitert.

Um die Zugdnge zu den Hausern zu ermdéglichen missen kleinere Anpassungen an den strallenbeglei-
tenden Griinbeeten, die Bestandteile der 6ffentlichen Verkehrsflache ,,An der Stadtmauer” sind, in
Anspruch genommen werden. Negative Auswirkungen auf die Nutzung der StraflSe sind damit nicht

verbunden.

7.7 Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen und Parkplatze

Als Ausgleich fiir den Wegfall der Parkplatze im Bereich ,, An der Stadtmauer” erfolgt ein Ersatz dieser
Parkplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache im Innenraum des Plangebietes. Der Wegfall
von zwei Parkplatzen ist aufgrund der Vielzahl der vorhandenen Parkplatze nicht relevant, zumal im
benachbarten Objekt ,,Am Jobberath” ein sehr groRRes Angebot an verfligbaren Parkplatzen gegeben

ist.

Der lGberwiegende Teil des ruhenden Verkehrs wird in einer Tiefgarage untergebracht, die fir jede
Wohneinheit mindestens einen Stellplatz bietet. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Stralle
»An der Stadtmauer”. Sie wird als Rampenlosung realisiert. Eine konkrete planungsrechtliche Festset-

zung dazu ist nicht erforderlich.

7.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Um einer klimaschitzenden Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen und um eventuelle Auswir-
kungen auf den Boden-Wasser-Haushalt (Regenriickhaltung) abzumildern, wird eine Festsetzung zur
extensiven Begriinung von Flachdachern der Gebaude und den frei zuganglichen Oberflachen der
Tiefgarage aufgenommen. Dariiber hinaus kann damit ein positiver sowie nachhaltiger Beitrag zur
Vermeidung von Starkregenereignissen geleistet und ein positiver Effekt auf das Mikroklima begiins-
tigt werden.

7.9 Okologie

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14
Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. § 4 Landschaftsgesetz NRW zu erwarten, indem Gartenflachen zu
Bauland umgewandelt werden. Planungsrechtlich war diese Umwandlung bereits mit dem geltenden
Planungsrecht gemaR Bebauungsplan Nr. 38.1 — 3. Anderung méglich. Insofern ist der Eingriff zulds-
sig. Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft als bereits
ausgeglichen. Trotz daraus abgeleiteter fehlender Verpflichtung im Hinblick auf die Ermittlung der
Eingriffswirkungen und der Aufstellung eines Umweltberichts werden im Folgenden die Auswirkun-

gen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter dargelegt, um samtliche Abwagungsbelange in die
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Planung einzustellen.

7.9.1 Schutzgut Mensch

Durch die zusatzliche Bebauung finden keine Beeintrachtigungen der Belichtung und Besonnung in
der ndheren Umgebung statt. Ebenso wird kein Verlust von Erholungsraum fiir die Offentlichkeit

bewirkt. Das Plangebiet war bisher nicht 6ffentlich zuganglich, da es sich in Privatbesitz befand und
weiterhin befinden wird. Insofern ergeben sich keine Einschrankungen in Bezug auf die Erholungs-

funktion.

Das Plangebiet ist durch Larmemissionen durch den auf der StraRe ,Am Knilichelsdamm® flieBenden

Verkehr vorbelastet, wobei die vorhandene Stadtmauer bereits einen wirksamen Larmschutz bietet.

Negative Auswirkungen auf die geplante Wohnnutzung durch Verkehrslarm sowie durch vom Vorha-
ben ausgehenden Larm (Parkplatz, Tiefgaragenzufahrt, technische Einrichtungen wie Entlifter, War-
mepumpe etc.) kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Sonstige Emissionen sind nicht erkennbar. Ein
im Zuge des Planverfahrens erstelltes Larmgutachten hat keine wesentlichen Auswirkungen aufge-

deckt.
7.10 Schutzgut Boden

Aufgrund der langjahrigen Nutzung ist das Plangebiet teilversiegelt und der Boden ist in Teilen stark

Uberpragt. Der liberwiegende Bereich ist unbebaut und unversiegelt.

Es ist davon auszugehen, dass die Funktion der Versickerung und Filterung in den bebauten und ver-

siegelten Bereichen nicht mehr besteht.

Die Ubrige Teilflache ist unversiegelt und teilweise durch Baume und Blische bewachsen. Hier wirken
momentan die Funktionen Versickerung und Filterung sowie Lebensraum fiir Bodenorganismen wei-

terhin. Durch die BaumalRnahme wird das Grundstiick mit Wohngeb&duden und einer Tiefgarage tber

bzw. unterbaut, so dass eine wirksame Bepflanzung nur in dem kleinen verbleibenden Freiflachenteil
erfolgen kann. Insofern reduzieren sich die genannten Funktionen des Bodens. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage des Standortes ist es jedoch angezeigt, eine moglichst hohe stadtebauliche Dichte
anzustreben, um dem Vorrang der Innenentwicklung gegeniber einer AuRenentwicklung zu entspre-
chen. Insofern sind die Auswirkungen auf den Boden hinnehmbar. Zudem ist die Méglichkeit der
Bebauung in einer vergleichbaren GréRenordnung bereits durch den bestehenden Bebauungsplan
Nr. 38.1 — 3. Anderung gegeben, so dass sich durch die nun anstehende 4. Anderung dieses Bebau-

ungsplans keine wesentlichen zusatzlichen Versiegelungen ergeben.
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7.11 Schutzgut Wasser

Da das Grundstiick vor dem Stichtag 1. Januar 1996 teilweise bereits bebaut war bzw. ein entspre-
chendes Planungsrecht existiert, besteht keine Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser
gemal § 44 Abs. 1 des Wassergesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz -
LWG) nach MaRgabe des § 55 Abs.2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) ortsnah
zu versickern, zu verrieseln oder direkt tGber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewadsser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentich-rechtliche

Vorschriften oder Belange der Wasserwirtschaft entgegenstehen.

Insofern soll das anfallende Niederschlagswasser Uber die vorhandene Kanalisation abgeleitet wer-
den. Im Zuge der Ausfiihrung der Bebauung wird in Abstimmung mit den zustandigen Wasserbehor-
den die Moglichkeit gepriift, vereinzelte Versickerungsanlagen (Rigolen) in Bereichen, die nicht ver-

siegelt sind, zu schaffen.

7.12 Schutzgut Klima / Luft

Aufgrund der geringen GréRe des Vorhabens sowie der innerstadtischen Lage des Standortes sind
wesentliche negative Auswirkungen auf das Klima und die Luft nicht zu erwarten. Der Verlust eines
Teiles der vorhandenen Griinkulisse flihrt zwar zu einer Zunahme der Warmebelastung an sommerli-
chen austauscharmen Hochdruckwetterlagen am Tag, dieser Verlust wird aber teilweise durch die
Anlage von extensiven Flachdachbegriinungen kompensiert. Die groRen Flachdacher kbnnen zudem
einen Teil des Niederschlagswassers speichern und tragen somit zu einer Erhéhung der Verduns-

tungsrate bei.

Im weiteren Planverfahren wurde in Hinblick auf den sich weiter verstarkenden Klimawandel und
dem damit einhergehenden Trend zur weiteren Zunahme der jahrlichen Anzahl von Hitzetagen und
Tropennachten sowie der steigenden Intensitat der Warmebelastung Malnahmen zur Verschattung
und Begriinung durch Baumpflanzungen gepriift. Ebenso wurde der Einsatz von regenerativen Ener-
gieformen so weit wie moglich zur Anwendung untersucht. Im Ergebnis soll der Wohnkomplex durch
eine zentrale Warmepumpe mit Warmeenergie versorgt werden. Der Einsatz von Photovoltaik auf
den Flachdachern der Gebaude zur Unterstlitzung der Stromerzeugung fir die Warmepumpe wird im

Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit den Stellen der Denkmalpflege verhandelt.

Weitrdaumige planungsbedingte, negative Auswirkungen auf das Lokalklima sind nicht zu erwarten.
Im Ergebnis hat die geplante Bebauung keine negativen Auswirkungen auf das lokale Klima. Die
Durchliftung des Gebietes und seines Umfeldes wird aufgrund des bereits heute vollkommen ge-
schlossenen Baublocks nicht gemindert.
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7.13 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Zuge der Planung wurde eine Artenschutzpriifung (ASP) durchgefiihrt, bei der ein naturschutz-
rechtlich fest umrissenes Artenspektrum einem besonderen Priifverfahren unterzogen wurde. Die
Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer ASP ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des Bun-

desnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Die Ergebnisse der Untersuchung lassen keine notwendigen MaRnahmen zur Vermeidung oder Ver-
ringerung eventueller Beeintrachtigungen von geschiitzten Arten erkennen (siehe auch Gliederungs-

punkt 7.17).

Durch die Planung wird in eine Flache eingegriffen, die durch Baume bewachsen ist. Grundsatzlich
sind diese Baume wertvoll im Hinblick auf die Sauerstoffproduktion und Staubbindung. Die Planung
bemiiht sich, so minimal wie moglich in den Gehdlzbestand einzugreifen. Dennoch ist ein weitestge-
hender Verlust des Baumbestandes nicht zu vermeiden. Der Verlust wird gemaR den Bestimmungen
der Baumschutzsatzung der Stadt Bergheim ausgeglichen. Grundsatzlich gilt auch in diesem Zusam-
menhang, dass der Eingriff in den Baumbestand bereits durch das bestehende Planungsrecht gemaR

Bebauungsplan Nr. 38.1 — 3. Anderung zuléssig ist.

7.14 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das geplante Vorhaben, welches innerhalb des den mittelalterliches Stadtkern von Bergheim umfas-
senden Denkmalbereichs liegt, wird durch eine Vielzahl vorhandener Bestandsgeb&dude westlich,
Ostlich und sudlich flankiert. Nordlich begrenzt die historische Stadtmauer den Planungsraum, so

dass die Neubebauung als zusatzlich bauliches Element das stadtisch anmutende Umfeld erganzt.

Durch das Vorhaben kann das Orts- und Landschaftsbild betroffen werden, da an die Stelle der vor-
handenen Grinkulisse vier Wohngebaude treten. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sind jedoch nicht zu erwarten, da die baulichen Veranderungen bzw. Ergdnzungen inner-
halb eines bereits vollstandig mit Gebduden umgebenen Bereichs stattfinden und somit die bereits
stadtisch anmutende Silhuette weiter intensiviert wird. Zudem war gemaR geltendem Planungsrecht

eine Bebauung in vergleichbarem Umfang zulassig.

7.15 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Aufgrund der Lage des Vorhabens innerhalb des den mittelalterlichen Stadtkern von Bergheim um-
fassenden Denkmalschutzbereichs einschlielRlich der sie einschlieRenden Stadtmauer und den vorge-

lagerten Graben kénnen durch das Vorhaben Kultur- und Sachgiiter betroffen werden. Im Zuge des
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Planungsverfahrens wurden die Stellen der Denkmal- und Bodendenkmalpflege insbesondere hin-
sichtlich der Sicht- und Wegebeziehungen (Sichtachse), der Fassadenabwicklung und der Parzellen-
struktur beteiligt und die Planung mit den Belangen des Denkmalschutzes in Einklang gebracht. So
wurde das im siidwestlichen Bereich des Plangebietes vorgesehene Gebadude in seiner Héhe begrenzt
und die Farbgebung der Fassaden und die Materialitdt der Gebaude wurden mit den Belangen der
Denkmalpflege in Einklang gebracht und in Form von textlichen Festsetzungen verbindlich festgelegt.
Gleiches gilt fir die Begriinung von AulRen- und Dachflachen. Im Hinblick auf mogliche denkmalpfle-
gerische Bodenbefunde wurde den Stellen der Bodendenkmalpflege die Méglichkeit gegeben, ent-
sprechende archaologische Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Dazu wurde eine denkmalpflege-
rische Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt, die zu der Erkenntnis flihrte, dass im Zuge der vorgese-
henen BaumaRnahmen baubegleitende archdologische Untersuchungen notwendig sind. Der Bebau-

ungsplan setzt eine entsprechende Verpflichtung zur Durchfiihrung dieser Baubegleitung fest.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 3 und 5 BauGB sind die Belange des Denkmalschutzes und die kulturellen Be-
dirfnisse der Bevolkerung bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus
haben die Gemeinden nach dem Planungsleitsatz des § 14 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG
NRW) die Sicherung der Bodendenkmaler bei der Bauleitplanung zu gewéhrleisten. Der Schutz von
Bodendenkmalern ist dabei nicht von der Eintragung in die Denkmalliste abhangig (§ 5 Abs. 2 DSchG
NW). Den Erhalt der Bodendenkmaler gilt es durch geeignete, die Bodendenkmalsubstanz langfristig

sichernde Darstellungen und Festsetzungen zu erreichen.

Insofern wird im Rahmen der hier vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38.1 festge-
setzt, dass durch den Vorhabentrager fiir erforderliche Erdeingriffe, welche im Zuge einer Nachfolge-
und ergdnzenden Bebauung erforderlich werden kdnnen, in enger Abstimmung mit dem LVR-Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland eine archdologische Baubegleitung zu veranlassen ist.

Zu diesem Zweck trifft der Bebauungsplan unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB die nachfolgende
Festsetzung.

Festsetzung:

Die bauliche Nutzung innerhalb des Plangebietes ist gemaR § 9 Abs. 2 BauGB nur unter der
aufschiebenden Bedingung zuldssig, dass die vorherige wissenschaftliche Untersuchung,
Bergung und Dokumentation archaologischer Funde und Befunde sichergestellt ist. Die da-
fiir anfallenden Kosten sind im Rahmen des Zumutbaren vom Vorhabentrager zu tiberneh-
men (§ 29 Abs. 1 DSchG NRW).

Im Zuge der BaumalBnahmen hat eine archdologische Baubegleitung zu erfolgen.

Bauantrage sind mit der Unteren Denkmalbehoérde der Stadt Bergheim und dem LVR-Amt
fiir Bodendenkmalpflege abzustimmen.
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Ferner wird im Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, der das Verhalten bei Bodenfunden wah-
rend der Bauphase regelt. Demnach ist die Entdeckung von Bodendenkmalern der Gemeinde unver-
ziiglich anzuzeigen.

7.16 Starkregenereignisse (Klimawandel)

Starkregenereignisse mit extremen Niederschlagen haben in den letzten Jahren immer wieder zu
erheblichen Uberflutungen gefiihrt. Die Erkenntnisse aus den hierdurch entstandenen Schiden sind
in der Bauleitplanung und bei der Objektplanung fiir neue Bauvorhaben zu berticksichtigen. Die For-
derung entspricht den Vorgaben des § 1a Absatz 5 Baugesetzbuch (Beachtung der Anpassung an den

Klimawandel). Uberflutungen infolge von Starkregenereignissen kénnen folgende Ursachen haben:
- Hochwasser in einem Gewasser,
- Uberlastung der Kanalisation,

- Sturzfluten, die sich aufgrund massiver Niederschldge auf der Gelandeoberflache bil-
den.

GemaR Uberflutungsnachweis ist jedoch aufgrund der Retentionskapazititen im Bereich der begriin-
ten Dacher sowie der vorhandenen und geplanten Abwasserleitungen eine Beeintrachtigung be-
nachbarter Grundstiicke durch verdrangtes Niederschlagswasser auch im Starkregenfall nicht zu be-
farchten.

7.17 Artenschutz

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans wurde eine Artenschutzprifung (ASP 1) erstellt. Hieraus
geht hervor, dass unter den nachgewiesenen Vogelarten einige Arten aufgrund ihrer Gefahrdung in
Nordrhein-Westfalen oder der GroRRlandschaft , Niederrheinische Bucht”, aufgrund ihres gesetzlichen
Schutzstatus oder da sie Koloniebriter sind, als planungsrelevant eingestuft werden.

Als MaRnahme 1 sollten die Fall-, Rlickschnitt- und Raumungsmalnahmen von Gehdlzen, Feldfrich-
ten und Krautflur auBerhalb der Brutzeit der potenziell betroffenen planungsrelevanten und nicht-
planungsrelevanten Vogelarten durchgefiihrt werden, um eine Zerstérung der Nester und Gelege
von Vogelarten und eine Totung von nicht fliggen Jungvogeln zu vermeiden. Die Inanspruchnahme
von Vegetationsbestanden sollte deshalb zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchge-
fihrt werden. Dadurch wird die Zerstorung von Eiern oder Jungtieren von Vogelarten vermieden,
wodurch ein Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG und Artikel 5 b der
Vogelschutzrichtlinie verhindert werden kann.

Kann dieser Zeitraum fir die Fallung und Raumung der Vegetationsstrukturen nicht eingehalten wer-
den, sollten diese MaRnahmen nur nach vorher erfolgten Kontrollen auf aktuell bebriitete Nester
von Vogelarten durchgefiihrt werden und unter der Voraussetzung, dass der Vorhabenbereich voll-
standig einsehbar ist und durch einen Fachmann (Faunist) keine Nester nachgewiesen werden konn-

ten. Nur wenn ausgeschlossen werden kann, dass im Vorhabenbereich und unmittelbaren Umfeld
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keine Vogel mehr briiten, kénnten diese Mallnahmen dann auch innerhalb der Brutzeit ohne eine

Gefahrdung von Vogelarten durchgefiihrt werden.

Als MaRRnahme 2 sollten zur Vermeidung von Vogelschlag bei der Verwendung von Fenstern und
Glasflachen aufgrund der Durchsicht bzw. Spiegelungen von Gehélzen in den Fenstern/Glasflachen
reflexionsarme Glaser Verwendung finden, um eine signifikante Steigerung des Tétungsrisikos zu
vermeiden. Bei der Planung der Bebauung soll dem Vogelschutz gemaR des Leitfadens ,Vogelfreund-

liches Bauen mit Glas und Licht” der schweizerischen Vogelwarte Sempach Rechnung getragen wer-

den.®

7.18 Immissionsschutz

Das Verfahren wird durch das Sachverstandigenbiiro TAB - Technische Akustik Klaus B6hmer beglei-
tet. Es wurde ein Gutachten erstellt, das bei der Entwicklung des Bebauungskonzeptes beriicksichtigt
wurde.

Wesentliche Larmeinwirkungen auf das Plangebiet sind insbesondere auf den StralRenverkehrslarm
einzugrenzen. Andere Larmquellen (z.B. Schienenverkehrslarm oder Flugverkehrslarm) sind im rele-
vanten Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden, sodass hiervon wesentliche negative Auswirkun-
gen auf das Plangebiet ausgeschlossen werden kdnnen. Insbesondere der von der StraRe Am Kni-
chelsdamm herriihrende Verkehrslarm stellt eine maRgebliche Larmquelle dar.

Lediglich im Bereich der AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) kommt es zur Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”. Es kann aber davon ausgegangen
werden, dass mit addquaten SchallschutzmaRnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse ge-
schaffen werden kdnnen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil einer festgesetzten Larmschutzzone, sodass keine Schutzmal-
nahmen gegen Flugverkehrslarm getroffen werden miissen.

In einem erarbeiteten Schallschutzgutachten wurden umfangreiche Larmkarten erstellt, die ver-
schiedene Tag- und Nachtzeitszenarien untersuchen. Im Einzelnen wird durch die im Gutachten emp-
fohlenen MaRnahmen der gesetzlich erforderliche Larmschutz sichergestellt.

8 Nachrichtliche Ubernahme

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des gemall § 5 DSchG NRW festge-
setzten Denkmalbereichs "Stadtkern Bergheim" sowie innerhalb des eingetragenen Bodendenkmals
BM 120, Altstadt und Stadtmauer Bergheim (siehe auch Hinweis auf der Planurkunde). Auf eine
nachrichtliche Ubernahme in Form einer zeichnerischen Darstellung gem&R Nr. 14.2 der Planzeichen-

5 Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Schweizerische Vogelwarte Sempach (Herausgeber), CH—
6204 Sempach 2022
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verordnung (PlanzV) wird verzichtet, da dieses Planzeichen deckungsgleich mit der Festsetzung der
Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ware und sich zeichnerische Kollisionen mit
weiteren anderen Planzeichen ergeben wiirden. Der Bebauungsplan berlicksichtigt stattdessen durch
Aufnahme eines Hinweises in die Planurkunde sowie im Textteil zum Bebauungsplan den Denkmal-
bereich und das eingetragene Bodendenkmal.

9 Bedingte Festsetzunggem. § 9 (2) BauGB

Die bauliche Nutzung innerhalb des Plangebietes ist gemal § 9 Abs. 2 BauGB nur unter der aufschie-
benden Bedingung zulassig, dass die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Doku-
mentation archaologischer Funde und Befunde sichergestellt ist. Die dafiir anfallenden Kosten sind
im Rahmen des Zumutbaren vom Vorhabentrager zu Gbernehmen (§ 29 Abs. 1 DSchG NRW).

Bauantrage sind mit der Unteren Denkmalbehorde der Stadt Bergheim und dem LVR-Amt fiir Boden-
denkmalpflege abzustimmen. Auftretende Befunde sind archdologisch zu dokumentieren.

10 Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise zur moglichst umfassenden Information fiir Bauherren und fir
die Bauaufsichtsbehdrde. Hiermit wird vor allem den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie den Schutzgiitern gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Rechnung getragen.
Nach derzeitigem Planungsstand liegen keine Erkenntnisse zu Altlasten vor. Aufgrund der braunkoh-
leabbaubedingten SimpfungsmaRnahmen und druckempfindlichen Deckschichten sind ungleichma-
Rige Bodenbewegungen sowie ein Wiederanstieg des Grundwasserflurabstandes nicht auszuschlie-
Ren. Deshalb kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ggf. besondere bauliche Mal3-
nahmen im Griindungsbereich baulicher Anlagen erforderlich werden, da die Schutzziele nicht be-

rihrt sind.
11 Anlagen

Folgende Gutachten wurden vom Vorhabentrager als Grundlage fiir das Planverfahren erstellt:

e Larmgutachten, TAB - Technische Akustik Bohmer, Diisseldorf April 2023

e Verkehrsgutachten, ISV — Ingenieurgrupp Stadt und Verkehr, Bonn Januar 2023

e Artenschutzprifung, Biiro fir Umweltplanung = Dipl. Ing. agrar A. Konigsmark, Bonn Novem-
ber 2022

e Sachverhaltsermittlung zum Projekt Bergheim — B-Plan 38.1 — Altstadtforum, Arch&ologie
Team Troll, Bericht 2023/1096, Weilerswist November 2023

e Stellungnahme des LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege zur Sachverhaltsermittlung, Bonn im
Dezember 2023

e Uberflutungsnachweis, Biiro Planning GmbH, Bad Neuenahr — Ahrweiler, Februar 2024

Seite 43



Al

Bebauungsplan Nr. 38.1 — 4. Anderung , Altstadtforum Bergheim*“ Kreisstadt Bergheinr?t
anderE

Seite 44





