- STADT BERGHEIM | | BEBAUUNGSPLAN NR. 190/Hii
. : ‘AN DER TOTENBACH’

*Mit Erga‘z’nzungen / Streichungen nach der Offenlegung
***GeméaR Ratsbeschluss vom 26.03.2001 gestrichen
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1. VORGABEN

1.1 Verfahren

Der Rat der Stadt Bergheim hat in seiner Sitzung am 26.08.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 190/Hi im Stadtteil Hichelhoven gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der frihzeitigen Beteiligung der Burger geméaR § 3 Abs. 1 BéuGB wurde durch den Aushang

von Planunterlagen und schriftlichen Erlauterungen. im Rathaus der Stadt Bergheim

entsprochen

Des welteren wurde die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1BauGB
durchgefuhrt ,

**Die 1. offentllche Auslegung gemiBl § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zelt vom

18.08.1997 bis zum 19.09.1997.

~ Dariiber hinaus wurde ein eingeschrinktes Beteiligungsverfahren geméB § 3 Abs. 3
‘BauGB i.V. mit § 13 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebletes
Das Plangebiet liegt im Westen des Stadtteiles Hiichelhoven, sudhch der L 213

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan im ‘Mafsstab'1 1500 zu entnehmen.

1.3 Derzeitiges Planungsrecht

Der = Flachennutzungsplan der Stadt Bergheim stelit die Flachen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 190/Hi als W - Wohnbaufléchen dar.

Der Bebauungsplan Nr. 190/Hi entspricht damit der gem. § 8 Abs 2BauGB notwendlgen
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.

Der Landschaftsplan Nr. 7 'Rommerskirchener Léﬂplatte' stellt fir das Plangebiet das
Entwicklungsziel Nr. 1 dar: , :
Erhaltung einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen ;
natiirlichen Landschaftselementen reich oder vielféltig ausgestatteten - Landschaft.

Far den Geltungsbereidh des Bebauungsplanes Nr. 190/M0 besteht derzeit kein
rechtskraftiger Bebauungsplan. : ‘

1.4 Bestehende Situation

Das Plangebiét wird im Norden von der L 213 /Nikolaus - Adam Strae, im Snden von einém,
Flurweg (Flurstick Nr. 36) tangiert und grenzt im Osten an die rickwartigen
Grundstiicksgrenzen der vorhandenen Bebauung 'Unter den Ulmen' an.
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Westlich des Plangebietes besteht eine 110 kv - Fréileitung der RWE. Die erforderlichen
-Schutzabsténde liegen aulerhalb des Planberelchs so daB sich hieraus keine Bindungen fur
% d:e Planung ergeben.

~ Das Plangebiet ist bis auf ein Grundstiick (Nikolaus - Adam - Strae 2) unbebaut und wird
{iberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Getreideanbau, Grinlandnutzung).

Schitzenswerte oder anderweitig bedeutsame Biotoptypen bzw. Pflanzen- und Tierarten
konnten im bzw. um das Plangebiet mit Ausnahme des ca. 100 m stdlich verlaufenden -
‘Totengrabens nicht festgestellt werden.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtllchén’Voraussetzungen
zur Errichtung von freistehenden Einzel- und Doppethdusern, unter Berucksachtlgung'
6kologischer Belange, geschaffen werden. :

Die Aufstellung des. Bebauungsplanes soll damlt zur Minderung des bestehenden Bedarfs an
Wohnraum sowie zu einer stadtebaulichen und landschaftsvertraglichen Lésung beitragen.

 Die Ziele der Planung sollen im Rahmen der Erarbeitung des Bebauuhgsplanentwurfes durch
entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen gesichert werden. '

3. kBEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend deﬁ vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie gemaR den
Zielen der Planung ist fir das Bebauungsplangebiet als Art der Nutzung WA- Allgemeines
Wohngeblet vorgesehen.

Die Festsetzung als Aligemeines Wohngeblet ist begrindet in dem Ziel der Planung, neben‘ _
dem Wohnen auch z.B. Nahversorgungseinrichtungen zugunsten des Wohngebietes zu
ermdglichen.

In den planungsrechthchen\ Festsetzungen wird gemaR § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO festgesetzt,

dal in den Allgemeinen Wohngebieten die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise

zuldssigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Der AusschluB der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist in den Zielen der Planung
begriindet, - hier vorrangig Wohnen zuzulassen. Darlber hinaus sind fir derartige
- flachenintensive Nutzungen, wie z.B. Gartenbaubetriebe und Tankstellen, in einem neu.
geplanten Wohngebiet keine geeigneten Standortvoraussetzungen gegeben.

Das MaR der Bebauung ist aus der umliegenden Struktur entwickelt. Es ist Ziel der Planung,
~die freistehenden Einzelhduser in eingeschossiger und die Doppelhduser m maximal
zweigeschossiger Bauweise mit geneigten Dachern zuzulassen

Die Bebauung ist auss‘chlief&lich mit . geneigten Dé&chern vorgesehen, so dal} dem
‘vorhandenen Bedarf an Wohnraum auch in den Dachgeschossen nachgekommen werden.
kann. :
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Das Maf der baulichen. Nutzung wird durch dle Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)

 und der Geschof3zahl bestimmt.

" Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht den Héchstwerten des § 17 BauNVO und ist
begriindet in dem Ziel der Planung, baullche Anlagen bis max. 40 % der Grundflache .

zuzulassen - :

3.2 Die Bauweise und die iberbaubaren Grundstiicksflichen

Der'BebauungspIan setzt entsprechend den Zielen der Planung die offene Bauweise mit den
zulassigen Hausformen ‘Einzel- und Doppelh&user’ fest.

. Mit der Festsétz’ung‘der offenen Bauweise wird zum einen Einflu@ auf die Baudichte '
~ genommen sowie zum anderen ein Angebot von verschiedenen Bauformen fir die kunftigen
Bewohner zur Verfligung gestellt. :

, o I
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt durch Baugrenzen abgegrenzt und
so groRziigig umfahren, daR die Bebauungsabsichten nach den jeweiligen Bedurfnissen

unter Berucksmhtngung der sonstigen planungsrechthchen Festsetzungen realisiert werden
kénnen.

3.3 Verkehrsﬂéichen, Ruhender Verkehr

Der uberw1egende Teil der festgesetzten WA - Allgemelnen Wohngebiete wird von Stden
Uber eine Planstralle, die als StichstraRe mit Wendeplatz (Flurweg Nr. 36) konzipiert ist,
erschlossen. Im Osten des Plangebietes besteht auf den rlickwartigen Grundstiicksflachen
der vorhandenen Bebauung ‘Unter den Ulmen 10 - 12" und auf dem Flurstick Nr. 202 noch:
die Méglichkeit einer zusatzlichen Bebauung. Die beiden Grundstiicke, die an den Flurweg
36 angrenzen, werden unmittelbar von der kiinftigen Planstralle erschlossen. Zur
Erschhefsung des innenliegenden Grundstiicks setzt der Bebauungsplan zwischen den.
beiden vorgenannten Grundstiicken ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger fest.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 190 wird ein Teilstiick des im Siden des
Plangebletes vorhandenen Wirtschaftsweges in eine 6ffentliche Verkehrsflaiche umgewandelt
~und ist damit fur alle Verkehrsteiinehmer offen, das gilt auch fur die Benutzung mit
landwirtschaftlichen = Fahrzeugen. = Die StralRenbreite entspricht mit einer
Verkehrsflachenbreite von 6,0 m auch den Belangen der Landwirtschaft.

2Gegoniibor-dorRlanfassung-deritfentlichen-Auslegung-wirde-die-Rlanung-aufgrund

Mfahmugc—:u—gafahrdon. ***GemdiR Ratsbeschluss vom 26.03.2001 gestrichen)

Die ‘Erschlie‘rsung.der geplanten Bebauung im Norden des Plangebietes ist unmittelbar von
der L 213 vorgesehen. Aufgrund der tangierenden  Landesstrale wird seitens des
Strallenbauamtes einer fahrméRigen ErschlieBung von der L 213 nur zugestimmt, wenn auf
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‘den Grundstlicken Wendemdglichkeiten geschaffen werden, damit Fahrzeuge nur
- vorwartsfahrend die L 213 erreichen kénnen. v
Der Bebauungsplan wurde unter Beachtung des Hlnwelses des StraBenbauamtes erstelit
und die Uberbaubaren Grundstiicksflichen soweit von der Verkehrsflache der L 213
abgeriickt, daB ein Wenden auf dem Grundstiick méglich ist. Eine weitergehende
planerische Festsetzung ist nach den Festsetzungsméglichkeiten des § 9 des
- Baugesetzbuches nicht moglich. Um den kinftigen Bauherrn bereits sehr friihzeitig auf diese
- zwingend erforderliche Wendeform hinzuweisen, wurde in die textlichen Festsetzungen zum
~ Bebauungsplan eine entsprechende Textpassage aufgenommen. ‘

~Nach den textlichen Festsetzungen sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und in den seitlichen Abstandsflachen zugelassen.

Die Beschrankung hinsichtlich der Flachen fir den ruhenden Verkehr ist erfolgt, um
Beeintrachtigungen der riickwartigen Gartenbereiche zu vermeiden. :
Hierdurch wird sichergestellt, da die dem Wohngebietscharakter entsprechende Wohnruhe .

nicht UbermaRig beeintrachtigt wird.

' Es ist Ziel der Planung, ausschlieflich ebenerdlge Stellplatze und Garagen zuzulassen

Garagen im Untergeschof bzw. im Keller werden daher grundsatzlich ausgeschlossen.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind innerhalb des Bebauungsplangebietes
ausschlieBlich Einzel- und Doppelhéduser zuldssig. Der Nachweis der Flachen fir den
ruhenden ' Verkehr wird aufgrund des erforderlichen seitlichen Grenzabstandes als
unproblematisch beurteilt. ' ‘ ‘

- 3.4 Okologie und Begriinung |
. kékovlogie .

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die natlrlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes des Wassers,
der Luft und des Bodens, einschlieRlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Kllma
bericksichtigen.

Das-erfordert dort, wo Schaden oder Mangel erkennbar sind, positive MafSnahmen zu deren
‘Beseitigung oder Ausgleich.

Sie sund mit den anderen von dem Bebauungsplan betroffenen, offenthchen und privaten -
Belangen gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen

Auch hier gilt, dal} kein Belang von sich aus Vorrang vor einem anderen Belang hat odef,
daR &ffentliche Belange von sich aus ein groReres Gewicht haben, als private Belange.

- Allerdings haben objektiv die Sicherung der menschenwiirdigen Umwelt und der Schutz und

die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlage einen erheblichen Stellenwert. Es ist aber

~ Sache der Stadt, im Rahmen ihres planerischen Ermessens darliber zu entscheiden,

- welchem Belang sie den Vorrang gibt und welchen anderen Belang sie demgegenuber,
zurtcksetzt. Die Abwéagung darf mcht ohne sachliche Rechtfemgung ungleich erfolgen..

Zur genauen Bestnmmung der Elngnffs- und Ausglelchswerte wurde fur das Plangebiet ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Dieser Fachbeitrag erfaft die quantitativen
und qualitativen AusmaRe der durch die Bebauung des Geléndes zu erwartenden Eingriffe in
den -Naturhaushalt sowie die Einordnung der BaumaRnahmen ln die Struktur des
'vorhandenen Gesamtraumes.
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Nach der vorliegenden Eingriffsbewertung und Kompensationsberechnuhg ist festzusfellen,
daR die Beeintrachtigungen aufgrund der Planung durch MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege komplett innerhalb des Pla jebletes ausgeglichen werden
kénnen.

‘Das Gutachten von Adam, Nohl, Valentin, Dusseldorf 1987, hat eine Bewertungsskala von 1
bis 10. Der Verfasser.des landschaftspflegerischen Fachbeitrages hat den Zufahrten
. (versickerungsfahig), Terrassen, Wegen, Wohngebéduden, Garagen, Gewerbe mit der
Bewertung 1) geringste Biotopfunktionen zugestanden. Um diese feine Differenzierung zu
erméglichen, wurde auch die Bewertung des Bestandes (Geb&ude, Zufahrten, befestigte
- Flachen - Wertstufe 1, Acker - Wertstufe 2, Ziergarten und Gehdlzbestand - Wertstufe 4)
relativ hoch angesetzt. Es kann somit davon ausgegangen werden, dafd die neu angelegten
Hausgérten mit den Festsetzungen heimische Gehélze zu verwenden, ebenfalls nach einer
Generation die Wertstufe 4 erreichen. Der Iandschaftspflegensche Fachbeitrag ist

- ausgewogen und unter Berucksmhtlgung der Bestandsbewertung fachlich korrekt erarbeitet
- worden,

» Begriinung

~Entsprechend den Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages setzt der
Bebauungsplan entlang der westlichen Plangebietsgrenze zur freien Landschaft hin einen
PﬂanzStreifen in einer Breite von 3,0 m fest, der mitkleinkronigen Bdumen und Strauchern.
entsprechend den Anforderungen der textlichen Festsetzungen zu bepflanzen ist. ,
Des weiteren sind Bepflanzungsvorschriften im Anschlu@ an den kleinen o&ffentlichen
- Parkplatz aufgenommen. Diese Bepflanzung soll zur Abschirmung gegeniiber der freien
‘Landschaft dienen und soll die vorgesehenen Pflanzungen innerhalb des oben genannten
Pflanzstreifens erganzen. **Gegeniiber der Planfassung aus der &ffentlichen Auslegung
wurde dieser, bisher als &ffentliche Griinfliche festgesetzte Bereich, aufgegeben und
statt dessen unmittelbar entlang der Parkplatzfliche ein 1,0 m breiter Pflanzstreifen
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Die PflanzmaBnahme dient ebenso der

- Abschirmung der Parkplatzfiache. Die Umwidmung von bisher &ffentlicher Grunﬂache
in private Grundstiicksfldche mit Pflanzvorschriften greift nicht in die Grundzuge der
Planung ein, so daB hinsichtlich dieser Anderung lediglich ein eingeschrinktes
Beteiligungsverfahren gemiB § 3 Abs. 3 i.V. mit § 13 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt
. worden ist.

Die zuvor beschriebenen Anderungen des Bebauungsplanes gegenuber der
Planfassung aus der Offenlegung wurden hms:chtllch der Auswirkungen auf die
ékologische Bllanz gepruft bk .

authebt. Der zusitzliche Stellplatz und die Garage auf den privaten
Grundstiicksflichen sind ohnehin bereits = Teil der iiberbaubaren bzw. zu
versiegelbaren AuBenanlageflichen. Als Ergebnis der Uberpriifung ist daher
festzustellen, daB8 sich die Anderung nach Offenlegung nur unwesentlich auf die
Bilanz auswirkt. ***(GemdR Ratsbeschluss vom 26.03.2001 gestrichen) ~

Um das angestrebte Ziel der Planung hinsichtlich einer artgerechten Durchgriinung des
- gesamten Plangebietes zu erreichen, setzt der Bebauungsplan fest, dafl auf den jeweiligen
Baugrundstiicken ein Obstbaum, bzw. ein standortgerechter Laubbaum oder ein
Solitdrgehdlz gemaR der Artenliste zu pflanzen ist. -
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' 3.5 Ver- und Entsorgung

Die ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen
. sichergestellt und muf lediglich fur die Neubebauung ergénzt werden. -

3 Die Schmutzwésser werden dem Ortskanal zugefiihrt und zUrKIéranlage abgeleitet.

Das Nlederschlagswasser soll in den sudlich des Plangebletes verlaufenden verrohrten
Totenbach eingeleitet werden (s hierzu die Ausfihrungen unter 3.6).

- 3.6 Verswkerung von Nlederschlagswasser

 GemaR § 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1.01.96
erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist. Nach § 51a Abs. 4 ist von der
Verpflichtung nach Abs. 1 das Niederschlagswasser ausgenommen, das ohne Vermischung -
mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation abgeleitet wird, des weiteren
Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem Recht genehmigten
Kanalisationsnetzplanung, - gemischt mit Schmutzwasser einer  offentlichen
Abwasserbehandiungsanlage zugefiihrt wird oder werden soll, wenn der technische oder
wirtschaftliche Aufwand unverhaitnismafig hoch ist.

Innerhalb des Plangebietes liegen wasserundurchlassige Bodenschichten bis ca. 5,0 m Tiefe
vor. Die Abstdnde zwischen den einzelnen bebaubaren Flichen sowie zwischen der
- offentlichen Verkehrsfliche und den bebaubaren Fldchen sind gering. Die nach dem
Arbeitsblatt 138 der abwassertechnischen Vereinigung (ATV) erforderlichen Abstidnde zu
einem unterkellerten Wohngebaude (mind. 6,0 m) und zur Grundstiicksgrenze (mind. 2,0 m),
kénnen daher unter  Beriicksichtigung einer = ausreichend dimensionierten
Versickerungsanlage = nicht eingehalten werden. Da unter diesen Bedingungen
Vernassungsschéden an der kinftigen Bebauung nicht auszuschlieBen sind, wird von einer
Versickerung des Oberflachenwassers innerhalb des Plangebietes abgesehen.

Das Oberflachenwasser soll in den vorhandenen, verrohrten Totenbach eingeleitet werden.
Bei dieser Entwasserungsart ist die schadlose Abfilhrung des Oberflaichenwassers aus dem
- Plangebiet im Sinne des 51a LWG gewéhrleistet.

Die Aufnahmefshigkeit des Totenbaches wurde im Rahmen der Aufstellung des
NiederschlagsabfluBmodelis fir den Gillbach mit in die Berechnung einbezogen. Dabei
wurde festgestellt, daR der verrohrte Teil des Totenbaches bei Starkregen nur zu etwa 30%
ausgelastet ist. Somit kann das Oberflachenwasser aus dem Plangebiet mit in denverrohrten
Totenbach geleltet werden. Da der Unterlauf des Totenbaches (zwischen der StraBe
‘Holbeinweg’ und der Einmindung in den Gillbach) offen gestaltet ist, kann das
Oberflachenwasser in diesem Bereich tellversnckern und wirde nicht in vollem Umfang in den
Gnllbach gelangen

3.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
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' Das auf dem Flurstuck 206 festgesetzte Geh-, Fahr- und Leltungsrecht sollen zum einen die
~ erforderlichen Trassen fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen und zum anderen die Zufahrt
~ und den Zugang zu dem im Innenbereich gelegenen Grundstlick sichern. Das festgesetzte
. Geh- und Fahrrecht dient zur ErschlieBung eines einzelnen Grundstiickes. Es wird daher
; kem Erfordernis fur die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache gesehen ’

' 3.8 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebletes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsﬂachen
bekannt.

4. VERWIRKLICHUNG‘DES BEBAUUNGSPLANES, KOSTEN |

~ Aufgrund der konkreten Bauabsichten ist nach Rechtskraft des Bebauungsplanes von elner ‘
kurzfnstigen Umsetzung der Planung auszugehen :

Der Stadt Bergheim entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keihe Kosten. Die '

erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen werden von einem Investor erstellt und Gber einen
ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Bergheim und dem Investor geregelt.

Bergheim, den 16. Jul 1997 und 14. November 1997 und 27.03.2001

6.3 Umwelt und Stad




