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Vorgaben

Geltungsbereich

Das ca. 1.860 m? groBe Plangebiet im Stadtteil Glessen umfaBt einen Teilbereich
zwischen den StraBlen Sommerhaus, Hohenweg, Carl-Diem-Straie und Auf dem
Miihlenberg. Die Lage ist auf dem Deckblatt dieser Erlduterungen dargestellt.
Die genaue Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes ist dem Bebau-
ungsplan selbst bzw. der Zeichnung im Mafstab 1 : 500 zu entnehmen.

Bestehendes Planungsrech‘t
Im Flachennutzungsplan der Stadt Bergheim ist das Plangebiet als Wo"hnb_auﬂii—

che (W) dargestellt. ’ R

Bestand

- Topografie

Das Geldnde ist in Achse der bestehenden Stichstrafie nahezu héhengleich. Quer
zu dieser ErschlieBungsstrale — von Siidwest nach Nordost - ist ein Héhenunter-
schied von ca. 3,50 m vorhanden. Dieser Hohenunterschied resultiert im we-
sentlichen aus einer Boschung stidwestlich der ErschlieBungsstraBe. -

Gebidude und Nutzungsstruktur

Die Umgebung ist durch eine ein- und zweigeschossige, offene Bauweise ge-
prégt.

In der direkten Umgebung befindet sich im wesentlichen Wohnnutzung. Nord- '

westlich des Bebauungsplangebietes liegt ein Geh6ft, das ebenfalls tiberwiegend
dem Wohnen dient. Nutztiere werden auf diesem Gehoft nicht gehalten.
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Bei der Umgebungsbebauung handelt es sich hinsichtlich der Bebauungsstruktur
teilweise um eine dorfliche Bebauung. Der Abstand zwischen Hausern und der
StraBe ist im ndheren Bereich des Bebauungsplanes unterschiedlich groB; zum
Teil befinden sich von Alters her Gebaude in den Innenbereichen der Blscke.

Die Dicher der Gebiude sind in der Régel als Satteldﬁcher ausgebildet. Der
Richtungsverlauf ist unterschiedlich, die Hauser liegen sowohl trauf- als auch

- giebelstdndig zur StraBe. Entlang der kleinen ErschlieBungsstichstraBie befinden

sich neuere Gebiude mit Kriippelwalmdicher. Die vorhandenen Nebengebiude,
wie beispielsweise Garagen, sind meistens mit Flachdichern versehen.

Grundversorgung und ffentliche Einrichtungen sind in Glessen vorhanden. Die
Schulen und Kindergarten befinden sich an der Hohen Straie bzw. am Wie-
richskamp. Ein Sportplatz liegt an der Carl-Diem-Straie. Diese Einrichtungen
sind alle fuldufig zu erreichen. :

Verkehrliche Anbindung

Glessen ist durch die L 91 und L 213 an das tiberértliche Verkehrsnetz ange-
schlossen. Von diesen Stralen kann das Plangebiet iiber die StraBe Sommerhaus
— Hohenweg — Carl-Diem-Strale bzw.- Rochusstrae — Carl-Diem-StraBie er- -
reicht werden. Der eigentliche Neubaubereich des Plangebietes ist {iber die vor-
handene StichstraBe, die in die Carl-Diem-StraBe einmiindet, erschlossen.

. Eine Bushaltestelle befindet sich am Kreuzuhgspunkt L 91 / Brauweilerstraie

134

und liegt somit ca. 200 m Luftlinie vom Plangebiet entfernt.

Vegetation

Fiir das Plangebiet liegt ein detaillierter landschaftspflegerischer Fachbeitrag des
Biiros Lill + Sparla, K&ln vor. Nachfolgend einige Ausziige:

,Die altgrasarme Griinlandfliche des Plangebictes wird in Bezug auf die Er-
tragsfihigkeit extensiv genutzt, ist jedoch durch die dauerhafte Beweidung mit
Schafen kein 6kologisch besonders anspruchsvolles Biotop. Der dichte, teili
mittel- an den Riindern bis hochwiichsige Bestand ist relativ artenarm durch den
Selektionsdruck aus der Beweidung. Besonderes Merkmal sind einige vergreiste
40 - 50-jahrige Obstbdume am Rand, die durch ihren hohen Totholzanteil und
reichen Fruchtbehang (der, gemessen an den Qualititsstandards fiir den mensch-
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1.3.5.

lichen GenuB, nur geringe Qualitit besnzt) fiir Vogel und Insekten ein reichhal-
tiges Habitat darstellen.*

»Je nach Art der Bewirtschaftung von Hausgirten konnen diese ein shnliches
Pflanzen- und Tierspektrum wie die vorbeschriebene Griinflichenfliche beher-
bergen.*

Boden und Wasserhaushalt
»Das okologische Leistungsvermdgen des Bodens der Griinlandfliche als Le-

bensraum fiir Fauna und Flora sowie Filter, Puffer und Transformator fiir Schad-
stoffe ist aufgrund der geringen Versiegelung sehr hoch. Niederschlagswasser

" kann im Boden pflanzenvertriaglich gespeichert werden bzw. wird versickert und

tréigt zur Grundwasserbildung bei.*

Das Bebauungsplangeblet liegt in der Wasserschutzzone OI B des Wasser-
schutzgebietes Weiler und Wornngen/Langel
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2. Planung
2.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur die kiinftige planungsrechtliche Beurteilung
der Neubauten eindeutiges Ortsrecht zu schaffen.

Es wird eine Bebauungskonzeption vorgeschlagen, die eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung zwischen der’ Neubebauung im Bebauungsplangebietes
und der bestehenden Bebauung des Umfeldes gewéhrleistet.

Folgende stidtebauliche Ziele sind bei der Bearbeltung des Bebauungsplanes
zugrundegelegt worden:

e Angebot fur familiengerechtes Wohnen durch Schaffung von grundstiicksbe-
zogenem Wohnen mittels Doppelhdusern.
Schaffung eines kleinen wohnbezogenen Platzes .
Erhaltung einer ErschlieBungsmoglichkeit des nordwestlichgelegenen
Grundstiicks auflerhalb des B-Plangebietes von der Carl-Diem-StraBe aus
bzw. einer Option zur fuBliufigen Querung bis zur StraBe Sommerhaus..

Erliuterung der Planinhalte

Topografie

Das Gelandeprofil bleibt erhalten. Das Doppelhaus siidwestlich der Erschlie-
Bungsachse steht auf der Béschungskante und {iberwindet diesen Gelidndesprung
mit baulichen Mitteln.

Gebédude und Nutzungsstruktur

Der stadtebauliche Vorentwurf sieht flir das Plangebiet entsprechend den Zieleri

der Planung eine planungsrechtliche Ausweisung als allgemeines Wohngebie
(WA) vor.
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In diesem Sinne werden 2 Doppelhéiuser vorgeschlagen. Dies ergibt fiir das Be-

bauungsplangebiet insgesamt 4 Haus- bzw. Wohneinheiten. Die Beschrinkung

der Zahl der Wohneinheiten soll die Entwicklung eines kleinen Wohnquartieres

' mit einer geringen Wohndichte gewihrleisten.

Der Bebauungsplan setzt fiir die Neubebauung ein VollgeschoB fest.

ErschlieBung

Die niheren und weiteren ErschlieBungstrafien sind ausreichend dimensioniert
und konnen den aus der Neubebauung des Bebauungsplangebietes resultieren-
den Individualverkehr aufnehmen.

" Die nihere ErschlieBung erfolgt tiber die Carl-Diem-StraBe bzw. iiber die vor-

handene Stichstrale bis zum eigentlichen Neubaubereich des B-Plangebietes.
Der vorhandene Teil der StichstraBe wird in gleicher Breite (6,50m) verlidngert
und endet in einem kleinen Platz mit einem Wendekreis von 16,00 m. ‘
Die gesamte Stichstrae mit dem Wendeplatz wird verkehrsberuhigt ausgebaut
und erhilt ein Mischprofil. Auf der nordéstlichen Seite dieser Straie sind 3 Pkw-
Parkplitze fiir Besucher vorgesehen. Sie werden durch fiinf Biume mit lichten
Baumkronen unterteilt. ‘

Nordwestlich des Wendeplatzes wird die Moéglichkeit einer attraktiven FuB-/
Radwegeverbindung an die Dorfmitte Glessens offengehalten. Sie koénnte den
Carl-Diem-Weg mit der StraBe Sommerhaus verbinden und damit kiirzere Wege
zu den 6ffentlichen Einrichtungen und Nahverkehr schaffen. 7
Gleichzeitig kann so die Weide neben dem Gehoft bzw. nordwestlich des Plan-
gebietes von der Carl-Diem-StraBle erschlossen werden und ist somit gegebenen-
falls unabhingig von einer ErschlieBung von im Sommerhaus aus.

" Ver- und Entsorgung

Die Anschlisse fiir die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der kleinen
StichstraBe vorhanden bzw. werden verlidngert. Die Neubauten werden an dieses
System angeschlossen.

Da Glessen in der Wasserschutzzone III B liegt, ist eine Versickerung von gek
sammeltem Oberflichenwasser der Dachflichen nur {iber belebte Bodenschich-
ten erlaubt. Die privaten HauserschlieBungswege und die Terrassen kénnen fiber
die angrenzenden Vegetationsflachen entwiéssert werden.
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' Das Niederschjlagswasser der‘Neubaudéchﬂéichen,kang dariiber hinaus in Zister-
nen gespeichert und fiir den hiuslichen Gebrauch verwendet werden.

2.4  Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

24.1 Eingriff der Planung

Die Umsetzung des Planungsvorhaben bewirkt 2 wesentliche direkte Eingriffe:
e Die Beseitigung vorhandener Vegetationsbestinde und
¢ die Flichenversiegelung. ‘

Indirekt hat dies Auswirkungen auf die Tierwelt und das Mikroklima (siche
hierzu den landschafipflegerischen Fachbeitrag) ‘

Diese beiden Eingriffe bzw. die Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch
Stralen und Bebauung werden im Rahmen des landschaftpflegerischen Fach-
beitrages niher bewertet. Die vom Freiﬂﬁchenplanungsbﬁro Lill + Sparla vorge-
schlagenen MaBnahmen und Eingriffsregelungen sind in den nun vorhegenden
Bebauungsplan ubernommen worden.

2.4.2 Landschaftspflegerische Mallnahmen

¢ Baumpflanzungen

- Aufgrund ihrer klemkhmatlschen Bedeutung (z.B. Beschattung, Staubbin-
dung, Wasserverdunstung) ist die Anpflanzung von Béumen in funktionalem
und rdumlichem Zusammenhang mit den angrenzenden befestigten Erschlie-
Bungsflichen zu sehen. Sie dient aus freiraumplanerischen und stidtebauli-
chen Griinden der landschaftsgerechten Einbindung der Neubebauung und
aufgrund ihrer Raumbildung der Schaffung eines ansprechenden Ortsbildes.

- Entlang der ZufahrtsstraBle sind 5 Solitdrbdume als Strafenbdume geplant.
Als Baumart wird der Lederhiilsenbaum (Gleditsia triacanthos) vorgeschla-
gen.

Fiir die Privatgirten wird empfohlen, ortsiibliche Obstsorten anzupflanzen.
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Private Grundstucksﬂachen =

Die nicht iiberbaubaren oder flir die ErschheBung und die Stellplatze nicht
benstigten Flichen sollen dauerhaft begriint werden und sollen als prlvate
Gartenflichen genutzt werden.

Fiir grundstiickseinfassende Schnitthecken wird die Verwendung von Hain-
buche, Feldahorn, WeiBdom oder Liguster empfohlen.

Begriinung von Diichern :

Die Dicher der Carports sollen mit einer extensiven Dachbegriinung verse-
hen werden, um den Anteil der vegetationsfdhigen Flachen und um die Was-
serriickhaltung im Plangeblet zu erhdhen.

Anrechenbarkeit von MaBnahmen _
Im Bebauungsplan sind mindestens 20% der nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflache als strukturreicher Garten festgesetzt und entsprechend zu ge-

 stalten. Angerechnet werden

1. mit der Grundflache
- naturnahe Gehélzpflanzung nach Artenhste A und B
- extensive Dachbegriinungen
- Gartenteiche
2. . mit der Griinfliche
- Schnitthecken gemiB Artenliste A und B
3. mit 20 qm je Baum
- Einzelb4ume nach der Artenliste A und C

Die Artenliste unterscheidet nach

- A: standortgerechte und heimische Laubbaume

- B: standortgerechte und heimische Striucher und

- C: Obst- und Wildobstbaume

Die in den jeweiligen Artenlisten genannten Pflanzen sind beispielhaft und
konnen durch Pflanzen gemiB vorgenannter Sortierung ergénzt werden.

2.43 Eingriffsregelungen

Um eine vollstindige Kompensation der nachteiligen Folgen des Eingriffes in
den Naturhaushalt entsprechend den Mafigaben des Landschaftspflegerische
Fachbeitrages dennoch zu erreichen, werden die erforderlichen Ausgleichs- un&
- ErsatzmaBnahmen im Benehmen mit der Stadt Bergheim verbindlich abgeklirt.
Als zusitzliche KompensationsmaBnahme (ErsatzmaBnahme) ist eine 610 qm
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groBe Flache nordéstlich von Glessen vorgesehen (Gemarkung Hiichelhoven,
Flur 18, Teil aus Flurstiick 364). Hierbei handelt es sich um eine Okokontofl-
che aus dem Ausgleichspool der Stadt Bergheim.

2.5  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der Verlust der vorhandenen Vegetation und die zusitzliche Flichenversiege-
lung kénnen durch die im Plangebiet vorgesehenen MaBBnahmen und stadtékolo-
gischen Festsetzungen nicht ausgeglichen werden und zusitzliche Ausgleichs-
flichen miissen in Anspruch genommen werden. ,
Der Bebauungsplan weist neue bebaubare Flichen fiir eine dem Standort ange-
messene Bebauung aus. Dadurch wird das Wohnraumpotenzial in Bergheim -
Glessen erhoht. .

Nachteilige Auswirkungen auf persénliche Lebensumstinde von Biirgern sind
nicht zu erwarten.

3. Verwirklichung/Kosten

Der Bebauungsplan soll méglichst kurzfristig umgesetzt werden. :
Die Grundstiicke sind derzeit in einer Hand. Insofern ist eine Parzellierung ein- -
zelner Grundstiicke ohne weitere regulierende Mafinahmen méglich.

Die Herstellung der ErschlieBung wird von einem privaten ErschlieBungstriger
vorgenommen. Dieser Triger legt die Kosten fiir die Erstellung privatrechtlich
auf die Anlieger um. Insofern kommen keine Kosten auf die Stadt Bergheim zu
oder miissten von ihr umgelegt werden.

Nach Erstellung der ErschlieBung durch den Triger dieser MaBnahme wird die
fertige ErschlieBung der Stadt Bergheim iibertragen.
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Stadt Bergheim

4. Kennwerte des Bebauungsplanes Nr. 212/ Gn

Bebauungsplan Nr.212 / GN
"Nordl. Carl-Diem-Strale™

Gr6Be des Plangebietes 0,186 ha 100 % |
WA- Fliche (allgemeines Wohngebiet) 0,128 ha 68,4 %
davon bebaubare Fliche 0,040 ha 21,5 %)
Verkehrsfliche 0,058 ha 31,6 %
Geplante Wohnhauser : 4
 Zusitzliche Einwohner (ca. 2,7 EW/WE) ca. 11
Stellplatze je Wohnhaus 2 8
Parkplitze fiir Besucher 3

S. Anlagen

o Landschaftspflegerischer Fachbeitrag und Frelraumkonzept

Verfasser: Lill + Sparla,
Freiraumplaner / Landschaftsplaner
Goldsteinstr. 90

50968 Kéln

Kéln, den 13.12.2002

Dipl.-Ing. Bernd Sammeck
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