STADT BERGHEIM BEBAUUNGSPLAN NR. 125

- STADTTEIL GLESSEN
WINFRIEDSTR./AM FRIEDHOF

BEGRUNDUNG

3.1.

1.

Vorgaben zur Planung

Die Stadt Bergheim verfugt Uiber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, der fur das Bebauungsplangebiet Wohnbaufliche und Grinflache
(Friedhof, Spielplatz) enthilt. Der Bebauungsplan wird gemiB § 8 (2)
BBauG aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Somit bildet der Flachen-
nutzungsplan die Basis flr den Bebauungsplan Nr. 125.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Teile des Bebauungsplanes sind als Innenbereich nach § 34 BBauG einzu-
stufen. Die das Plangebiet begrenzende WinfriedstraBe ist z.B. heute bereits
beidseits angebaut. Entsprechend dem verstirkten Interesse nach Familien-
heimen und den dargelegten Zielvorstellungen der vorbereitenden Bauleit-
planung ist es u.a. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, die sidlich der
Braunfeldsmiihle gelegenen unbebauten Teile einer Bebauung zuzufihren.
Ebenso soll die Erweiterung des nérdlich des Plangebietes gelegenen Fried-
hofes sowie die Anlage eines Spielplatzes ermoéglicht werden. Weiterhin ist
es Ziel und Zweck der Planung, daB fiir dieses Gebiet ein Ortsrecht ge-
schaffen wird, damit einerseits die mégliche Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach eindeutigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beurteilt werden kdnnen und andererseits
das neu zu erschlieBende Teilgebiet durch den Bebauungsplan gesichert
wird. Global betrachtet wird durch den Bebauungsplan Nr. 125 die Grund-
lage zur Sicherung der stiddtebaulichen Ordnung hergestelit.

Begrindung der Planinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung und den Ergebnissen
der Untersuchungen zum Bebauungsplanentwurf wird fiir das Baugebiet
WR - Reines Wohngebiet und WA - Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Reines Wohngebiet - WR wird in den Teilbereichen ausgewiesen, in denen
keine anderweitigen Bindungen bestehen oder entstehen konnen, die
einer Festsetzung als Reines Wohngebiet - WR entgegenstehen wirden.
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Die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet - WA in einzelnen Teilbereichen
wird begriindet durch

- den in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Ortskern
- den angrenzenden Spielplatz

- die unmittelbar angrenzende, dem Friedhof zuge-
ordnete o6ffentliche Parkflache.

Durch die Ausweisung von Allgemeinem Wohngebiet - WA wird

darauf hingewiesen, ‘daB diese Teilbereiche aus vorstehenden Griinden
méglicherweise beeinfluBt werden kénnen. In den

planungsrechtlichen Festsetzungen werden gemaB § 1 (6) Nr. 1 Baunutzungs
verordnung fur die WA - Allgemeinen Wohngebiete die ausnahmsweise zu-
ldssigen Nutzungen nach § 4 (3)

Nr. 5 BauNVO Tankstellen

Nr. 6 BauNVO Stélle fir Kleintierhaltung als Zubehér
zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

ausgeschlossen.

Diese einschriankende Gliederung wird ebenfalls damit begriindet, die beab-
sichtigte Familienhausbebauung mit ihrem Wohncharakter zu schitzen und
nicht durch stérende Nutzungen zu beeintrichtigen. Weiterhin bestehen
teilweise fur derartige Nutzungen in einem zu erginzenden Wohngebiet
denkbar ungiinstige Standortvoraussetzungen. Darlber hinaus soll in
Teilbereichen sichergestellt werden, daB die tangierenden Reinen Wohn-
gebiete keineswegs durch umliegende stérende Nutzungen belastet werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung sowie dem
geplanten Charakter eines Familienhausgebietes. . Weiterhin ist fiir die
vorgesehene Bebauung der MaBstab der unmittelbaren Umgebung und der
des Ortsbildes zugrundegelegt, damit auch insgesamt das Orts- und Land-
schaftsbild positiv beeinfluft wird.

Die Ausweisung einer ein- beziehungsweise zweigeschossigen Bebauungs-
moglichkeit in Teilbereichen wird unter Berlcksichtigung der bereits voll-
zogenen Bebauung vorgenommen. Ansonsten wird eine zwingende Zwei-
geschossigkeit separat in einzelnen Teilbereichen ausgewiesen. Durch

diese Festsetzung unterschiedlicher GeschoBzahlen wird einerseits den
individuellen Ansprichen der zuklinftigen Bewohner Rechnung getragen,
andererseits wird aus gestalterischer Sicht eine allzu starke direkte Ver-
mischung von ein- und zweigeschossigen Gebduden vermieden. Zudem ist
es u.a. Zielsetzung, die Realisierung der Bebauung unter der teilweisen
Respektierung der jetzigen Eigentumsverhiltnisse zu erméglichen. Dies
fdhrt in einigen Teilbereichen dazu, daR aufgrund der vorhandenen Grund-
stucksbreiten die Ausweisung einer zwingenden Zweigeschossigkeit erforder-
lich wird.
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Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflichen

FUr das Bebauungsplangebiet wird ausschlieBlich die offene Bauweise

mit der Zuldssigkeit bestimmter Hausformen festgesetzt. Durch die Fest-
setzung von Einzel-, Doppelhdusern und Hausgruppen wird auf die teil-
weise jetzt vorhandene Eigentumsstruktur Bezug genommen. Es ist, wie
bereits erwédhnt, u.a. Zielsetzung, die Realisierung der Bebauung un-

ter Respektierung der jetzigen Eigentumsverhiltnisse zu ermoglichen.
Dardber hinaus wird durch die Festsetzung bestimmter Hausformen eine
allzu starke Verdichtung des Familienhausgebietes vermieden und damit eine
gewisse EinfluBnahme auf die bauliche Dichte ausgeiibt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden mit Baulinien und/oder Bau-
grenzen umgrenzt. Die Festsetzung von Baulinien wird damit begrundet,
intakte Baufluchten wie beispielsweise entlang der WinfriedstraBe zu sichern
und in arrondierenden Bereichen EinfluB auf die Gestaltung der Strafien-
raume zu nehmen. Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden so fest-
gelegt, daB ein individueller Spielraum fiur die Bebauung verbleibt.

Zu den Garagen

GemdB § 23 (5) Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, daB Garagen nur inner-
halb der Gberbaubaren Flichen und innerhalb den gemaB § 9 (1) Nr. 4 BBau!
festgesetzten Flichen flur Garagen zulédssig sind. Durch diese Festsetzung
wird sichergestellt, daB die notwendigen Garagen in mittelbarem beziehungs-
weise unmittelbarem Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude stehen. Des-
weiteren werden fur die rickwértigen Grundstiicksbereiche stérende Fahr-

gerdusche vermieden. °

Die Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird unter Berlcksichtigung
bestehender StraBenfiihrungen vorgenommen. Die Anbindung der Stich-
straBen "An der alten Schmiede" und "Braunfeldsmiihle" erfolgt von der
"WinfriedstraBe" und "Giethgasse" aus, die entsprechend ihrer Sammel-
funktion weiterhin als Trennprofil erhalten bleiben.

Die Festsetzung der verkehrsberuhigten Bereiche soll den angestrebten
Familienhauscharakter des Gebietes unterstiitzen und eine Wohnumfeld-

verbesserung bewirken.

Die Dimensionierung der Verkehrsflichen wird dabei unter
Beachtung der Bediirfnisse des Fahrverkehrs, des ruhenden Verkehrs
und der FuBgédnger vorgenommen. Innerhalb der verkehrsberuhigten Be-
reiche ist durch die vorgesehenen Querschnittsbreiten ein offentliches
Parken moglich.

Die Ausweisung der am Friedhof gelegenen o6ffentlichen Parkfliche ist

durch den zu erwartenden Besucherverkehr begrindet. Dadurch wird-
€ine weitere Belastung der StraBe "An der alten Schmiede” durch ruhen-

den Verkehr vermieden.
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Die Versorgungsflachen

Die Festsetzung der Flachen fiir zwei Trafostationen wird mit der
Standortvorgabe des Versorgungstrédgers begriindet.

Die offentlichen Griinflichen

Die Ausweisung der Grunflichen (Friedhof, &ffentlicher Spielnlatz, )
erfolgt, wie vorstehend bereits erwshnt, als

Weiterentwicklung der Ziele des Flachennutzungsplanes. Desweiteren
stellt die Festsetzung 6ffentlicher Spielplatz eine notwendige Folge-
einrichtung fir dieses Gebiet dar und nutzt die durch den Hygiene-
Erlall vorgeschriebene Abstandsfliche zum Friedhof sinnvoll. Die Fest-
setzung'6ffentliche Parkanlage'ist ebenfalls im Hygiene-Abstand zum
Friedhof sowie in dem Ziel, die Wohnqualitat des Familienhausgebietes
zu steigern, begrindet.

Zu den Nebenanlagen

In den Vorgértenbereichen werden Nebenanlagen (auBer den ausnahms-
weise zugelassenen) ausgeschlossen. Durch diese Festsetzung soll sicher-
gestellt werden, daB der private Griinbereich der Vorgarten mit zur Be-
lebung des StraBenraumes einbezogen werden kann. Aus wirtschaftlichen
Uberlegungen ist es von Seiten der Stadt Bergheim nicht moglich, straBen-
begleitende 6ffentliche Griinflichen anzulegen und zu unterhalten.

Oberirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Festsetzung eines Mindestabstandes zum Fahrbahnrand in Einmiin-
dungsbereichen soll eine mégliche Beeintrachtigung der Verkehrssicher-
heit ausschlieBen.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e BBauG (Bau- und Pflanzgebot,
Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instandsetzungs-
gebot) sind zundchst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des
Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so behalt
sich die Stadt nach Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange MaB-
nahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e BBauG vor.



Grundsatze flr soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen 14Bt,sind nachteilige Auswirkungen auf
personliche Lebensumstinde von Birgern nicht zu erwarten. Sollte

sich dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daf persoénliche
Lebensumstidnde von Biirgern negativ beeinfluBt werden, wird die

Stadt Bergheim gemiB § 13 a BBauG MaBnahmen mit den Biurgern erdértern,
die das Ziel haben, soziale Hirten zu vermeiden.

BodenordnungsmafBnahmen

Sollte eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht erreicht werden, so
beabsichtigt die Stadt, um die Verwirklichung des Planes sicherzustellen,
eine Umlegung nach §§ 45 ff BBauG durchzufiihren.

MafBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige Infrastruktur ist weitgehend gegeben. Sie wird lediglich
im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes erganzt und verbessert.

Kosten und Finanzierung

Die Uberschlédglich ermittelten Kosten belaufen sich auf ca. DM 700.000,--.
Die Stadt Bergheim wird den notwendigen Anteil bei Bedarf aus ihrem
Haushalt zur Verfligung stellen.
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