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1. Vorgaben
1.1 Lage des Plangebietes

Das ca. 2,8 ha grofie Plangebiet liegt im Stadtteil Glesch zwischen der Greven-
broicher Stralle (L361), der Heinemannstrale und der StraRe Zum Gottes-
acker. Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist dem Ubersichts-
plan im MaRstab 1:5000 bzw. dem Bebauungsplan im MaRstab 1:500 zu ent-
nehmen.

1.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bergheim stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als *Gemischte Bauflache’(M) dar.

Im Hinblick darauf, dass gemaR § 8 (2) BauGB Bebauungspléne aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, ist eine Anderung des seit 1979 wirksa-
men Flachennutzungsplanes aufgrund der fehlenden Ubereinstimmung der
derzeitigen Darstellung mit den Zielen der Planung erforderlich.

FUr das Plangebiet sieht der Bebauungsplan eine planungsrechtliche Festset-
zung teilweise als "Dorfgebiet (MD) und teilweise als “Allgemeines Wohnge-
biet'(WA) vor.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird daher die FNP-Darstellung fir den
Bereich des geplanten "Aligemeinen Wohngebietes (WA) von 'Gemischte Bau-
flache' (M) in 'Wohnbauflache' (W) geandert.

1.3 Verkehrliche Anbindung und Infrastruktur

Durch die unmittelbar angrenzende L361 (Grevenbroicher Strafle) ist die An-
bindung an das Ubergeordnete Stralennetz, wie beispielsweise die A61 mit An-
schluss zur A4, die B477 Richtung Neuss sowie die B55 Richtung Kéln bzw.
Aachen, in wenigen Minuten gegeben.

Der Bahnanschluss mit dem Haltepunkt “Glesch’ liegt ca. 450 m vom Plange-
biet entfernt. An Werktagen, auRer samstags, fahrt die Bahn Uberwiegend im
Y.-Stunden-Takt, samstags, sonn- und feiertags im 1-Stunden-Takt. Eine Bus-
haltestelle befindet sich ca. 150 m westlich des Plangebietes im Einmindungs-
bereich der Martin-Vetten-Strafe.

Die vorhandene Bebauung des Plangebietes wird im wesentlichen von den das
Plangebiet umgrenzenden StrafRen erschlossen. Die innere ErschlieBung, der
Maronenweg, ist bisher nur an den beiden Enden ausgebaut. Der Ubrige Teil
des Maronenweges stellt sich derzeit als ca. 3m breiter Weg dar, der sowohi
von seiner Breite als auch von seinem Zustand her als unzulénglich fir eine
BaugebietserschlieBung angesehen werden muss. Zudem liegt in diesem Mit-
telteil des Maronenweges keine éffentliche Kanalisation.

Offentliche und kirchliche Einrichtungen befinden sich in der Nahe des Plange-
bietes. Hierzu zahlen ein Kinderspielplatz, ein Kindergarten, eine Schule mit
Turnhalle, ein Sportplatz, ein Jugendheim, eine Kirche, ein Friedhof und ein
Hallenbad Der mit der Realisierung des Bebauungsplanes zusétzlich entste-



hende Bedarf an Spielflachen, Kindergartenplatzen etc. kann durch die v.g. Ein-
richtungen abgedeckt werden. Das Angebot zum Einkaufen von Waren des
taglichen Bedarfes sowie entsprechende Dienstleistungen sind bis auf ein typi-
sches Lebensmittelgeschaft im Stadtteil Glesch gegeben.

1.4 Gebaude- und Nutzungsstruktur

Die Bebauung im gesamten Plangebiet ist durch eine ein- bis zweigeschossige
zumeist traufsténdige Bauweise gekennzeichnet. Als Baumaterialien herrschen
rote bis rot-braune Klinker und grau/anthrazit bis teilweise braun farbene Dach-
eindeckungsmaterialien vor, die dem Plangebiet ein typisches Siedlungs-bild
verleihen.

Die Bebauungsdichte ist unterschiedlich und erreicht in der StraBenrandbe-
bauung der Heinemannstrale ihre grélte Geschlossenheit. Entlang der StralRe
Zum Gottesacker und des Maronenweges lockert die Bebauung auf bis hin zu
einer teilweisen Einzelhausbebauung.

Die einzelnen Gebaude des Bebauungsplangebietes dienen vorwiegend dem
Wohnen. Zahlreiche Anbauten und Nebengebaude, insbesondere im riick-
wartigen Bereich der Heinemannstralle, lassen auf ehemalige landwirtschaftli-
che Nutzungen schlielen. Ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb (ohne
Viehbestand) liegt z.Z. noch zwischen der Heinemannstralle und dem Maro-
nenweg. Ein weiterer landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb liegt nordéstlich
des Plangebietes.

Die unbebauten Grundstiicke, die sich insbesondere entlang des Maronenwe-
ges befinden, sind Freiflachen mit Obst- und Ziergartennutzung, auf denen ver-
einzelt auch sehr alte und gro3e Badume stehen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist es, beidseitig des Maronenweges die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Errichtung weiterer Einzel- und Doppelh&user zu
schaffen.

Aufgrund der verkehrlichen und infrastrukturellen guten Lage sowie der teilwei-
se bereits vorhandenen Bebauung bietet sich eine Anbindung und Ergénzung
der Bebauung langs des Maronenweges an. Der Bebauungsplan verfolgt dabei
die Zielsetzung, fur die kinftige planungsrechtliche Beurteilung eindeutiges
Ortsrecht zu schaffen.

Die Notwendigkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes resultiert u.a. dar-
aus, die Nutzungskonflikte zwischen der vorhandenen und der zukUnftigen Be-
bauung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu l6sen. Dar-
Uber hinaus gilt es, die hier traditionell anséssige landwirtschaftliche Nutzung zu
sichern und die Ansiedlung von Wohnnutzungen in der Nachbarschaft hierzu zu
ermdglichen.



Im Sinne einer geeigneten ErschlieBung soll die Kanalisation des Maronenwe-
ges komplettiert und die vorhandene Wegeflache zur Strafle verbreitert und
ausgebaut werden.

Die Bebauung soll sich an dem vorhandenen kleinmafstablichen Siedlungsbild
orientieren und so weit wie mdglich auf bestehende wertvolle Bdume Ricksicht
nehmen, so dass diese erhalten werden kénnen. Nicht vermeidbare Eingriffe
durch Stralenausbau und Bebauung sollen durch MaRnahmen mdéglichst in-
nerhalb, ggf. auch auRerhalb, des Plangebietes ausgeglichen werden.

3. Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen Nutzung und den Zie-
len der Planung Dorfgebiet (MD) und Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Hinsichtlich einer Berlicksichtigung der vorhandenen landwirtschaftlichen Voli-
erwerbsbetriebe innerhalb und auflerhalb des Plangebietes erfolgt eine Gliede-
rung des festgesetzten Dorfgebietes (MD). Das Grundstick des Betriebes zwi-
schen der Heinemannstrale und des Maronenweges wird als MD' festgesetzt.
Bestandteil dieser Festsetzung sind u.a. Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher
Betriebe, sodass der existierende Betrieb auch zuklnftig an diesem Standort
gesichert bleibt. Evtl. mégliche Nachfolgenutzungen, z.B. sonstige Gewerbebe-
triebe, werden auf diesem Grundstiick mit der Festsetzung MD’ bertcksichtigt.

Sowohl in der Umgebung dieses Betriebes als auch in der Umgebung des an-
deren Vollerwerbsbetriebes an der StralRe Zum Gottesacker werden die
Grundstiicke als MD? festgesetzt. In diesen Bereichen sind entsprechend der
angestrebten Gliederung des Dorfgebietes und im Gegensatz zum vg. MD'
Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe, Betriebe zur Be- und Verarbei-
tung und Sammlung landwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie sonstige Gewerbe-
betriebe ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung wird der in diesem Bereich in
den vergangenen Jahren vollzogenen Entwicklung in Richtung Wohnnutzung
sowie der Berlicksichtigung der Belange der in der Nahe liegenden landwirt-
schaftlichen Betriebe Rechnung getragen. Das stdwestlich des Plangebietes
an der Ecke Grevenbroicher Strae/Heinemannstralle gelegene Gut wird seit
mehreren Jahren nicht mehr als landwirtschaftlicher Betrieb genutzt.

Zum Schutz der geplanten und vorhandenen Wohnbebauung wird in den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) festge-
setzt, dass die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, da derartige flachenintensive Nutzungen, wie z.B.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, innerhalb des geplanten Wohngebietes ei-
nen GroRteil der Flachen entziehen wirden. Aus den gleichen Grianden erfolgt
auch ein grundsatzlicher Ausschluss dieser Nutzungen aus dem Nutzungska-
talog des Dorfgebietes (MD).

Daruber hinaus soll durch die Herausnahme der Anlagen fur sportliche Zwecke
aus den zulassigen Nutzungskatalogen des Dorfgebietes (MD) und des Alige-



meinen Wohngebietes (WA) eine stadtebauliche Fehlentwicklung durch Fremd-
verkehre zu Lasten der Wohnqualitat vermieden werden.

Zum Schutz der dorflichen Strukturen wird in den planungsrechtlichen Festset-
zungen zum Dorfgebiet (MD) festgesetzt, dass die ausnahmsweise zuldssige
Nutzung Vergnigungsstéatten nicht zulassig ist.

4. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse und der zuldssigen Traufhéhe orientiert sich an der vorhandenen Be-
bauung und den Zielen der Planung. Dabei ist prinzipiell entlang den das Plan-
gebiet umgrenzenden ErschlieBungsstralen, eine héhere Bauweise zuléssig,
als im Innenbereich (Maronenweg).

D.h. im Plangebiet werden grundsétzlich zwei Vollgeschosse zugelassen. Der
Innenbereich wird jedoch mit einer Festsetzung dahingehend ergénzt, dass hier
nur eine Traufhdhe von max. 4,25 m zulassig ist. Damit wird einerseits die Héhe
der baulichen Anlagen langs des Maronenweges hinsichtlich der GréRenord-
nung begrenzt, andererseits aber im Dachbereich planungsrechtlich ein zweites
Voligeschoss zugelassen.

Die Grundflachenzah! (GRZ) wird entsprechend der értlichen Situation in den
einzelnen Teilbereichen des Plangebietes differenziert festgesetzt. Im Allge-
meinen Wohngebiet und im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes inner-
halb des Mischgebietes wird der jeweilige Hochstwert gemaf der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. In den tbrigen Bereichen des Mischgebietes
liegt die Grundflachenzahl etwas unterhalb des v.g. Héchstwertes.

Hinsichtlich der Geschossflachenzahl (GFZ) kann auf eine Festsetzung im Be-
bauungsplan verzichtet werden, da eine ausreichende Regelung Uber die
BauNVO im Aligemeinen oder durch andere einschrankende Festsetzungen im
Bebauungsplan gewahrieistet wird.

5. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Zielen der Planung beidseitig des
Maronenweges und im wesentlichen auch langs der Strale Zum Gottesacker
die ‘offene Bauweise” mit den zulassigen Hausformen "Einzel- und Doppelhau-
ser’ fest.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise mit den v.g. Hausformen wird zum
einen Einfluss auf die Baudichte genommen (lockere Bebauung) sowie zum
anderen ein Angebot von verschiedenen Bauformen fur die kiinftigen Bewohner
zur Verfugung gestelit.

Hinsictitlich der im wesentlich vorhandenen Bebauung langs der Heinemann-
straRe und der Grevenbroicher Strale wird auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet, da die Bebauungstypologie in diesem Bereich tendenziell keine ein-



deutige Bauweise aufweist und ein Regelungsbedarf fur die Zukunft in diesem
Bereich nicht besteht.

Aufgrund der besonderen baulichen Anforderungen von landwirtschaftlichen
Betrieben wird im Bereich MD' insgesamt auf die Festsetzung einer Bauweise
fur diese besondere Nutzung verzichtet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden bis auf eine spezifische und
vorhandene Situation langs eines kleinen vorhandenen Fulweges zwischen der
Heinemannstrale und dem Maronenweg insgesamt durch Baugrenzen abge-
grenzt und so grof3ziigig umfahren, dass die vorhandene Bebauung weitestge-
hend bericksichtigt wird, der erhaltenswerte Baumbestand mdéglichst geschiitzt
wird und bei der Neubebauung die Bebauungsabsichten nach den jeweilige
Bedurfnissen der kunftigen Bauherrn unter Beriicksichtigung der sonstigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen realisiert werden kénnen.

Im Hinblick auf eine Realisierung der Bebauung 6stlich des Maronenweges ist
Uberwiegend eine teilweise Zusammenlegung der fur die Bebauung z.Z. zu
schmalen privaten Grundstiicke erforderlich. Es wird davon ausgegangen, dass
diese Grundsticksneuordnungen einvernehmilich zwischen den jeweils betrof-
fenen Grundstiickseigentimern geregelt werden.

Der Stralenraum der Heinemannstralle und des nordwestlichen Teils der Stra-
Re Zum Gottesacker ist derzeit im besonderen MafRe durch eine sehr enge
raumliche Situation gekennzeichnet. Die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache
betragt teilweise nur 4,5 m. Die Bebauung sudéstlich der Heinemannstrafle
grenzt fast ausschlieBlich unmittelbar an die Verkehrsflache an. Diese stadte-
bauliche Situation ist im Entstehungsprozess des Ortes Glesch begrindet, be-
dingt aber aus heutiger Sicht hinsichtlich der Wohnqualitdt enorme Nachteile.
Diese betrifft insbesondere die schlechte Belichtung und Besonnung der an die
Verkehrsflache angrenzenden Wohngebaude bzw. Wohnraume.

Unter Bertcksichtigung des Bestandsschutzes der vorhandenen Bebauung wird
sich bei Neubebauungen in diesem Bereich fur ein maiges Zuruckgehen der
Bebauung ausgesprochen. D.h., die stralRenseitige Baugrenze langs der Hei-
nemannstrafie, zzgl. eines Grundstlickes im nordwestlichen Teil der Stralle
Zum Gottesacker, wird berwiegend in einem Abstand von ca. 2,0 m zur stra-
Renseitigen Grundstlicksgrenze gelegt. Aufgrund des Bestandsschutzes der
vorhandenen Bebauung wird davon ausgegangen, dass das Zurlcktreten der
Bebauung im Zuge von méglichen Neubebauungen erst in einem mittel- bis
langfristigen Zeitraum nach und nach verwirklicht wird.

6. Verkehr

6.1 Innere Verkehrserschlieflung

Die ErschlieRung der noch unbebauten Grundstiicke im zentralen Bereich des
Bebauungsplangebietes erfolgt Uber den Maronenweg, der im mittleren Ab-

schnitt noch auf seine endgliltige Breite von 6,5 m ausgebaut werden muss.
Diese StraRenbreite gewahrleistet die in dieser Strale sich ergebenen Kraft-



fahrzeugbegegnungsfalle (z.B. Mulifahrzeug/LKW) an mehreren Ausweichstel-
len und die Unterbringung der notwendigen o6ffentlichen Parkplatze. Hierzu sind
beidseitig weiterhin noch schmale Streifen von den angrenzenden privaten
Grundsttcken zu erwerben.

Im stdlichen Abschnitt ist der weitere Ausbau auf eine Breite von 5,5 m ausrei-
chend, da in diesem Abschnitt eine weitestgehend nur einseitige ErschlieBung
von Grundstucken erfolgt. Im stdlichsten Teil dieses Abschnittes ist hierzu noch
ein ca. 1,00 m breiter privater Grundstucksstreifen zu erwerben.

Die Stralle Maronenweg soll bis auf den bestehenden Teil im Nordosten als
verkehrsberuhigte Zone (Mischfiache/Zweirichtungsverkehr) gestaltet werden.
Die detaillierte Ausgestaltung der Verkehrsflachen wird aulRerhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens im Rahmen der noch zu erstellenden Stralenplanung bzw.
in Abstimmung mit der Bebauung der angrenzenden Grundsticke festgelegt.
Bei der Erstellung der Ausfihrungsplanung sind im besonderen MaRRe auch die
Belange des angrenzend gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes zu bertick-
sichtigen, da dieser mit seinen landwirtschaftlichen Fahrzeugen seinen Betrieb
Uber den Maronenweg anfahrt.

Die vorhandene FuB- und Radwegeverbindung zwischen dem Maronenweg
und der Heinemannstrafle bleibt erhalten und wird entsprechend im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

6.2 Stellplatze auf privaten Grundsticken

Nach den textlichen Festsetzungen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
(Carports) nur innerhalb der {iberbaubaren Grundsttcksflachen und in den seit-
lichen Abstandsflachen zuldssig. Mit dieser Beschrankung sollen vermeidbare
Beeintrachtigungen durch GberméaRige Fahrzeugbewegungen sowie Garagen-
bauten in den rickwartigen Gartenbereiche vermieden werden.

Da eine Einhaltung dieser o.g. Festsetzung bei drei sehr kleinen und sehr
schmalen Grundstticken nicht méglich ist, werden diese von der v.g. Festset-
zung (s. BPlan) ausgenommen.

Es ist Ziel der Planung, ausschlieBlich ebenerdige Stellplatze und Garagen zu-
zulassen. Garagen im Untergeschoss bzw. im Keller werden daher grund-
satzlich ausgeschlossen.

Um im Bereich der Eckgrundstiicke eine bessere gestalterische Integration der
méglichen Garagen langs der Verkehrsflache zu erreichen, mussen diese einen
Abstand von mindestens 0,5 m zur Verkehrsflache einhalten. Hierdurch besteht
die Méglichkeit diese entsprechend zur Stralle, z.B. mit einer Hecke, abzugri-
nen.

6.3 Sonstiges

Auf der siidwestlichen StraRenseite des nordlichsten Abschnittes der Strale
Zum Gottesacker existiert heute teilweise kein Gehweg. Wird das hier angren-



zend stehende Nebengebéude bzw. die Lagerhalle mittelfristig abgebrochen,
beabsichtigt die Stadt, hinsichtlich der Erhéhung der Verkehrssicherheit, in die-
sem Bereich den Gehweg durchgangig auszubauen. Hierzu ist zuvor ein
schmaler privater Grundstuicksstreifen zu erwerben. Der v.g. Streifen wurde da-
her im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt.

Die auf Grundlage des Bebauungsplanes ldngs des Maronenweges entstehen-
den ca. 13 zusatzlichen Wohnhduser verursachen ein zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen in der Ortlichkeit. Die Abwicklung dieses Verkehrs erfolgt im
Wesentlichen tber den sudlichsten Abschnitt der Strale Zum Gottesacker. Die-
ser Abschnitt ist fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs ausreichend di-
mensioniert. Die in diesem Bereich entstehenden geringfiigigen zusatzlichen
Emissionen gegeniiber der angrenzenden Wohnbebauung sind aufgrund des
nur sehr geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens unbedeutend.

7. Wohngeb&dude/Wohnungen

Far die drei am sudlichen Ende des Maronenweges befindlichen unbebauten
Grundstlcke bestehen derzeitig bereits Baurechte gemaR § 34 Baugesetzbuch.
Im Ubrigen Bereich langs des Maronenweges werden diese erst mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan geschaffen.

Der geplante Ausbau des Maronenweges berticksichtigt in seiner vorgesehe-
nen Breite und seinem Ausbaustandart eine bestimmte Anzahl von Einzel- und
Doppelh&usern mit ein oder teilweise auch zwei Wohneinheiten sowie den vor-
handenen landwirtschaftlichen Betrieb nordwestlich des Maronenweges (ein-
schlieRlich méglicher Folgenutzungen). Da die ErschlieBung (StraRenbreite,
Anzahl der offentlichen Parkplatze) fur eine gréRere Anzahl von Wohneinheiten
Uber den zukdnftigen Maronenweg nicht ausreichend ist, wird die Zahl der
Wohneinheiten beidseitig des Maronenweges auf max. zwei Wohnungen je
Wohngebaude beschrankt.

Entsprechend der bisherigen Bebauungskonzeption werden voraussichtlich
langs des Maronenweges, einschlieflich dem siidlichen Eckgrundstiick Maro-
nenweg/Zum Gottesacker, ca. 13 zusétzliche Wohnhauser neu entstehen. Zu-
sammen mit den 8 bestehenden Wohnhéausern werden somit zukinftig ca. 21
Wohnhdauser Uber den Maronenweg erschlossen.

Ubersicht BP 156/Glesch "Maronenweg"
GroRe des Plangebietes 2,59 ha 100,0 %
Aligemeines Wohngebiet (WA) 1,03 ha 39,8 %
Mischgebiet (MD) 1,41 ha 54,4 %
Verkehrsfldchen 0,15 ha 58 %
Ausgleichsflachen auRerhalb des Plangebietes 0,32 ha

Geplante Wohnhauser ca. 13
Geplante Wohneinheiten (x @ 1,2 WE/HE) ca. 16
Zuséatzliche Einwohner (x @ 2,7 EWANE) ca. 43




8. Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist z.Z. durch die vorhan-
denen Einrichtungen weitgehend sichergestellt und muss lediglich im Rahmen
des Ausbaus des Maronenweges fur die angrenzende Neubebauung erganzt
werden. Die in der Stralle Zum Gottesacker (nordwestl. Teil) notwendige Ka-
nalsanierung wird bis zum Baubeginn des Maronenweges abgeschlossen sein.

Die tw. vorhandenen Kanalabschnitte im Maronenweg sowie die Kanéle im
weiteren Verlauf sind ausreichend dimensioniert um das anfallende Schmutz-

und Regenwasser far die noch anstehenden Baugrundsticke entsorgen zu
kénnen.

9. Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Uberprifung der Versickerungsféhigkeit des Bodens wurde im Auftrag der
Stadt Bergheim ein hydrogeologisches Gutachten erstellt. Dieses Gutachten
kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

Eine volistandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist nach
der gemanR Gutachten ermittelten Untergrundsituation nur mit Hilfe eines An-
schlusses an die ausreichend durchléssigen Kiessande méglich. Aufgrund der
Tiefenlage der Kiessande von ca. 5 - 6 m unter Gelénde ist der bautechnische
und wirtschaftliche Aufwand (z.B. Schachte) groR. Eine generelle Verpflichtung
zur Versickerung besteht daher gemaf § 51a Landeswassergesetz nicht.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens bestehen keine wirtschaftlichen bzw.
realisierbaren Versickerungsméglichkeiten fur das anfallende Niederschlags-
wasser. Daher muss das Niederschlagswasser in die vorhandene oder geplante
Kanalisation eingeleitet werden.

Das hydrogeologische Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Zum Ergebnis der 0.g. hydrogeologischen Untersuchung ist zu erganzen, dass
gemanR § 51 a Landeswassergesetz auch eine ortsnahe Einleitung von Nieder-
schlagswasser in einen Vorfluter gleichrangig mit einer evtl. Versickerung zu
betrachten ist. Die Kosten fir ein notwendiges Trennsystem werden aufgrund
der Entfernung von ca. 150 m bis zur Erft von der Stadt mit etwa 0,5 Mio. DM
geschatzt. Bei einer NeuerschlieBung von nur bis zu ca. 13 neuen Wohnhau-
sern in der StraBe Maronenweg ware der ErschlieBungsaufwand aber unwirt-
schaftlich und daher nicht verhaltnismaRig. Daher wird auf eine Ableitung des
Niederschiagswassers in die Erft verzichtet.

Beziglich evtl. privater Versickerungsanlagen ist darauf hinzuweisen, dass die
Untere Wasserbehérde des Erftkreises in diesem Bereich z.Z. keine Versicke-
rungsschachte genehmigt.

Das 0.g. Gutachten weist des weiteren darauf hin, dass im Zusammenhang mit
dem zukinftigen braunkohlentagebaubedingten Grundwasseranstieg das
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Grundwasser zukunftig wieder sehr oberflachennah ansteht und dass dann eine
ausreichende Versickerungsrate nicht mehr gewahrleistet ist.

GemaR GE-Planung (Generalentwasserungsplanung) der Stadt Bergheim ist
die Entwasserung der noch zu bebauenden Grundsticke in der bestehenden
Kanalisationsnetzplanung bertcksichtigt. Die kanalmaflige ErschlieRung wird
durch Verlangerung des bestehenden Kanals mit entsprechender Dimensionie-
rung in diesen Bereich gewdahrleistet. Hinsichtlich der 0.g. Griinde wird das Nie-
derschlagswasser der neuen Bebauung daher ebenfalls in einen Mischwasser-
kanal eingeleitet.

10. Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsflachen bekannt.

11. Vorkehrungen zum Schutz vor Schallimmissionen

Im Hinblick auf die Beurteilung der Immissionsverhéaltnisse aus der parallel zum
Plangebiet verlaufenden L361 (Grevenbroicher Strale) wurde im September
2000 im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ein
schallimmissionstechnisches Gutachten erstelit.

Im vorliegenden Gutachten wurden die Gratscheinwirkungen im Bebauungs-
plangebiet untersucht und die Einwirkung auf die geplanten Wohnh&user er-
mittelt. Die Untersuchung ergab, dass aufgrund des Gerauschniveaus keine
besonderen SchallschutzmalRnahmen an den geplanten Wohnhausern erfor-
derlich werden, so dass besondere Auflagen zum Schallschutz innerhalb der
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht erforderlich sind. Die do-
kumentierten Mitteilungs- Grund- und Spitzenpegel erreichen wohngebietstypi-
sche Werte und kénnen mit Baukonstruktionen erftllt werden, die ohnehm aus
Griinden der Warmeschutz-Verordnung erfullt werden.

Lediglich die vorhandenen Hauser unmittelbar nordéstlich der Grevenbroicher
Stralle werden gerduschmafig durch den gegenwaértigen Verkehr beeintrach-
tigt, was eine Einstufung in den Larmpegelbereich lil zur Folge hat. In einem
derartigen Larmpegelbereich sind die SchalldammmaRe von R'yres = 35 dB ein-
zuhalten. Diese Anforderung wird aber mit entsprechenden Isolierverglasungen
erfullt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass nach der Inbe-
triebnahme des entsprechenden Abschnittes der L 361 n norddstlich von
Glesch — voraussichtlich ca. 2002/2003 — mit einer deutlichen Verkehrsreduzie-
rung auf der Grevenbroicher Strafe zu rechnen ist, so dass dann generell die
Anforderungen an den Schallschutz gemaR DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — erfullt werden. Auf die Festsetzung eines Larmpegelbereiches Il
unmittelbar 1angs der Grevenbroicher Stralle wird daher verzichtet.
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12. Natur und Landschaft

Nach § 1 und § 1a BauGB sollen Bebauungsplane dazu beitragen, die nattrli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Vermeidbare Beein-
trachtigungen in Natur und Landschaft sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 NatSchG zu
unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- bzw. ErsatzmaR-
nahmen zu kompensieren.

In einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden im Zusammenhang mit
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes die 6kologischen und landschaftlichen
Gegebenheiten sowie die Art und der Umfang der Maf3nahmen zur Verminde-
rung und zum Ausgleich der Eingriffsfolgen dargestellt und bewertet.

Danach werden die nicht bebauten Flachen des Plangebietes fast vollkommen
als Gartenland genutzt. Die Gartenflachen bestehen weitgehend aus Nutzgar-
ten. Pragende, natirliche und z.T. auch erhaltenswerte Strukturen werden
durch den stellenweise reichhaltigen Baumbestand geschaffen. Der Baumbe-
stand besteht vorwiegend aus Obstbdumen.

Das Plangebiet ist aufgrund intensiver Nutzung des Raumes in seiner ékologi-
schen Wirksamkeit eingeschrankt. Eine Funktion als Wuchsstandort bzw. Le-
bensraum fur Flora und Fauna ist nur bedingt gegeben, da das Gebiet Uberwie-
gend bebaut und somit auch versiegelt ist. Okologisch bedeutsame Funktionen
Ubernehmen nur vorhandene Gartenparzelien mit altem Baumbestand, diese a-
ber nur eingeschrankt auf Grund der Siedlungslage.

Im neuen Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen zu der
Anpflanzung von Baumen und Stréauchern getroffen. Danach sind bei den neu-
en Baugrundstiicken mindestens 20 % der Grundstucksflache als strukturrei-
cher Garten zu gestalten. Dieser Anforderung kann mit verschiedenen MalR-
nahmen entsprochen werden. Hierzu gehéren naturnahe Gehélzbepflanzungen
(Straucher und Heister), Schnitthecken, Einzelbdume und ggf. auch Gartentei-
che. Zusatzlich kénnen Dachbegriinungen mit einbezogen werden. Fir jede
dieser MaRRnahmen werden je nach Umfang entsprechende Grundfléachen an-
gerechnet, so dass mit verschiedenen Mafnahmen individuell auf das Grund-
stick bezogen der Garten gestaltet werden kann. Zugleich wird damit eine
zwanzigprozentige Mindestbegriinung des Grundstickes als strukturreicher
Garten sichergestellt. Den Griinfestsetzungen ist eine umfangreiche Pflanzliste
mit méglichen Baumen und Strauchern zur Auswahl beigefugt.

Da aus gringestalterischen Grinden B&ume eine herausragende Stellung bei
der Gestaltung der Garten einnehmen, ist unabhéngig von der vorgenannten
Festsetzung grundsatzlich immer mindestens ein Baum je Baugrundstick zu
pflanzen. In den wenigen Fallen, in denen auf einem Baugrundstick vier oder
mehr Stellplatze errichtet werden, ist dartiber hinaus je angefangenen 4. Stell-
platz mindestens ein weiterer Baum zu pflanzen.

Mit diesen Mindestbegriinungen soll eine landschaftsasthetisch gute Integration
der neuen Bebauung in das bestehende Wohnquartier erreicht und zugleich ein
teilweiser Ausgleich fur die durch die Bebauung erfolgten Eingriffe in Natur und
Landschaft erzielt werden.
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In einer Bilanzierung wurde im Fachbeitrag die voraussichtlich mit dem Bebau-
ungsplan zusatzlich zu erwartende Bebauung bzw. Versiegelung der bestehen-
den Situation hinsichtlich der jeweiligen Biotopbewertung gegeniber gestellt.
Danach kann unter Einbeziehung der 0. g. Griinfestsetzungen eine Kompensa-
tion innerhalb des Plangebietes nicht erreicht werden.

Als Kompensationsmalnahme steht eine stadtische Flache am stdwestlichen
Ortsrand von Paffendorf (Flur 11, Teil aus Nr. 68) zur Verfigung. Diese Flache
wurde im Vorgriff auf die geplanten Eingriffe durch die Bebauung und den Ver-
kehrsflachen des Bebauungsplanes Nr. 156/Gl von Acker in Streuobstwiese
umgestaltet. Die Flache ist Teil des stadtischen Okokontos. Hinsichtlich des
Ausgleiches fur die Wohnbebauung werden ca. 2.818 gm und fur die Strallen-
verkehrsflache ca. 349 gm in Anspruch genommen.

Nahere Einzelheiten der Untersuchung kénnen dem Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag entnommen werden.

13. Kosten und Finanzierung

Far den Ausbau des Maron‘enweges sind folgende Kosten zu veranschlagen:

Tiefbaumallnahmen:
- Kanalbau ca. 169.500,00 DM
- Strallenbau ca. 410.500,00 DM
- Beleuchtung ca. 11.000.00 DM
ca. 591.000,00 DM
Grunderwerb: ca. 8.500,00 DM
Ausgleichsmafinahmen: ca. 3.200,00 DM

Die Refinanzierung der Ausbau- und der Grunderwerbskosten sowie der Aus-
gleichsmafnahmen, die im Zusammenhang mit dem weiteren Ausbau der
StralRe Maronenweg stehen, erfolgt Uber ErschlieRungsbeitrége, wobei 80 v.H.
der beitragsfahigen Aufwendungen auf die erschlossenen Grundstiicke verteilt
werden.

Fur die Gehwegverbreiterung im Bereich des stidlichen Abschnittes der Strafle
Zum Gottesacker werden fur die Tiefbaumafnahmen ca. 9.000,00 DM und far
den Grunderwerb ca. 600,00 DM veranschlagt. Diese Aufwendungen kénnen
zu 60 v.H. auf die der StraRe Zum Gottesacker anliegenden Grundsticke um-
gelegt werden.

Die Kosten fir die im Vorgriff entstehenden Ausgleichsmafinahmen fur die neue
Wohnbebauung langs des Maronenweges betragen ca. 25.000,00 DM. Diese
Kosten konnen entsprechend dem Beitragsrecht nicht auf die betreffenden
Grundsticke umgelegt werden und werden daher von der Stadt Bergheim -
bernommen.
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14. Gestaltungssatzung

Da der Bebauungsplan mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen zwar
insbesondere auf die Art und das Maf der baulichen Nutzung einwirken kann,
jedoch Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der Gebaude sowie zur Gestal-
tung der Einfriedungen und Vorgérten aus dem Planungsrecht nicht abzuleiten
sind, wurde zur Durchsetzung der Ziele der Planung parallel zum Bebauungs-
plan eine Satzung Uber 6értliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) gem. §
86 BauO NRW erarbeitet.

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst nicht das gesamte Bebauungs-
plangebiet, sondern im Wesentlichen nur die Grundsticke, die an den Maro-
nenweg angrenzen, da die Gbrigen Grundstiicke bereits (fast) vollstandig be-
baut sind. Auf die Satzung wird hingewiesen.

Stadt Bergheim, den 2 0. Aug. 01
6.3 Umwelt und Stadtplanung

Anlagen: - Hydrogeologisches Gutachten vom
- Schalltechnisches Gutachten vom 15.09.
- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag von November 2000



