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TOP Bebauungsplan Nr. 309 / NiederauBem "Im Euel"

a) Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
b) Beschluss iiber die friihzeitige Unterrichtung gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag

a)

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 309 / NiederauBem ,, Im Euel" wird gem. § 2 (1) BauGB beschlossen.

Plangeltungsbereich )
Der Plangeltungsbereich wird durch den beigefiigten Ubersichtsplan (siehe Anlage) ndher bestimmt. Der
Ubersichtsplan ist Bestandteil des Beschlusses.

Beschlussvorschlag fiir den Ausschuss fiir Planung und stéddtische Betriebe

b)

Fiir den Bebauungsplan Nr. 309 / NiederauBem ,Im Euel* wird die friihzeitige Unterrichtung der Offentlich-
keit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
beschlossen.

Erlduterungen:

1.

Zielsetzung

Ziel des Bebauungsplans Nr. 309 / NiederauBem ,Im Euel" ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir
die Realisierung eines neuen klimafreundlichen Wohngebietes im Siidosten des Stadtteils NiederauBem zu schaf-
fen.

Mit den o. g. Beschliissen sollen das Bebauungsplanverfahren eingeleitet sowie die Frihzeitige Unterrich-tung
der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange auf der Grundlage des vorliegen-
den Bebauungsplanvorentwurfs durchgefiihrt werden.

. Sachverhalt

Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und der hohen Wohnraumbedarfe infolge des Bevdlke-
rungswachstums der Agglomeration Kéln/Bonn, soll im Siidosten des Stadtteils NiederauBem ein klimafreundli-
ches Baugebiet entwickelt werden.

Aufgrund der zu erwartenden Stilllegung des Kraftwerks NiederauBem und dem damit verbundenen Struktur-
wandel im Rheinischen Revier sowie der Verlegung der RWE-Verwaltungszentrale nach NiederauBem ist zu er-
warten, dass in den nachsten Jahren der Druck auf dem Wohnungsmarkt in Bergheim steigen wird und gleich-
zeitig die Stadtteile Nieder- und OberauBem zunehmend an Attraktivitédt gewinnen.

Das neue Wohngebiet soll dariiber hinaus dazu beitragen, die stadtebaulichen und freiraumbezogenen Struktu-
ren der Stadtteile NiederauBem und OberauBem zu verkniipfen. Die Wohnnutzung erganzende, nicht stérende
gewerbliche und soziale Nutzungen dienen zur Durchmischung des neuen Wohngebietes und schaffen zusatzliche
Funktionen fiir beide Stadtteile.

Das neue Quartier soll tber die Nutzung von regenerativen Energien klimafreundlich und nachhaltig gestaltet
werden. Dariiber hinaus sind verschiedene Angebote zur Férderung von alternativen Mobilitatsformen vorgese-
hen. Geplant sind vielfdltige Wohntypologien, die den gegenwartigen Bedarfen im Bereich des barrierefreien
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Wohnens entsprechen sollen.

Ziel ist es des Weiteren, das neue Wohngebiet Uber die geplante Verlangerung der Stadtbahnline 4 (Vorstudie
Stadtbahnstrecke Widdersdorf - Brauweiler — NiederauBem, biiro stadtVerkehr, 2021) mit einem zusatzlichen
OPNV-Angebot an Kéln anzubinden. Die Voraussetzung, damit eine Verldngerung der Stadtbahnlinie bis Nie-
derauBem entsprechend der genannten Vorstudie rentabel ist, ist die Ausnutzung des vorhandenen Flachenpo-
tentials in NiederauBem zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum flir mindestens 3.010 EW.

Ausgangssituation und Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan Kéln

Sowohl im Regionalplan Kéln, als auch im Entwurf des Regionalplans Kéln im Rahmen der Neuaufstellung ist der
gesamte Geltungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt. Eine bauliche Entwicklung entspricht
damit den aktuellen und zukiinftigen regional- und landesplanerischen Vorgaben. Dariiber hinaus ist im Entwurf
des Regionalplanes zusétzlich die Stadtbahnverlangerung der Linie 4 von Kéln-Widdersdorf nach Bergheim-Nie-
derauBem dargestellt, fiir die im geplanten neuen Baugebiet die Endhaltestelle vorgesehen ist.

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet (iberwiegend als ,,Wohnbauflache" dargestellt, teilweise als
«Flache fir Landwirtschaft". Im Westen des Geltungsbereichs ist zudem eine ,Griinflache™ mit der Zweckbestim-
mung ,Park" dargestellt. Somit widerspricht der Flachennutzungsplan teilweise den Zielsetzungen der Planung
und muss gedndert werden. Die 153. Anderung des Flichennutzungsplans ,Im Euel® wird im Parallelverfahren
gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan Nr. 309/Na ,Im Euel® werden mehrere Bebauungsplane in Teilen tberlagert. In den
Bereichen, fiir die aktuell Planungsrecht durch die Bebauungsplane besteht, werden die zeichnerischen und text-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 309/Na mit seinem Inkrafttreten die jeweils geltenden Bebauungs-
plane ersetzen. Fir die weiteren Bereiche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 309/Na wird erstmalig
verbindliches Planungsrecht geschaffen. Diese sind aktuell planungsrechtlich AuBenbereich nach § 35 BauGB.

|\\

Folgende Bebauungsplane werden durch den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 309/Na ,Im
Euel" (berlagert:

Bebauungsplan Nr. 002/Na , NiederauBBem Ost" (rechtsverbindlich 1965)

Die Uberlagerung erfolgt an der nordwestlichen Grenze des geplanten Geltungsbereiches. Fiir einen Teilbereich
wird eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz und fiir einen nérdlich davon gele-
genen Teilbereich eine Flache fiir den Allgemeinen Bedarf (Schulgrundstiick) festgesetzt. Beide Festsetzungen
wurden nicht realisiert, die Flachen sind heute Giberwiegend Teil der vorhandenen Griinachse.

Bebauungsplan Nr. 10/Na ,,Brandenburger StraBe" (rechtsverbindlich 1968)

Die Uberlagerung erfolgt an der nérdlichen Grenze des geplanten Geltungsbereiches. Hier wird der siidlichste
Zipfel des vorhandenen Bebauungsplanes Uberlagert. Darin werden eine 6ffentliche Griinflache und ein Erschlie-
Bungsweg festgesetzt. Die Griinflache wurde nicht realisiert, der Bereich wird heute landwirtschaftlich genutzt.

Bebauungsplanes Nr. 200.1/0a-Na , Versorgungsbereich Im Euel" (rechtverbindlich 2007)

Die Uberlagerung erfolgt an der siidlichen Grenze des geplanten Geltungsbereiches in kleinen Teilbereichen. Das
betrifft den festgesetzten Larmschutzwall nérdlich der Peter-Achnitz-StraBe und den nordlichen Teil der Plan-
straBe B. Beide MaBnahmen wurden realisiert.

Bebauungsplan Nr. 278/Na ,, Peter-Achnitz-StraBe"

Die Uberlagerung erfolgt an der siidlichen Grenze des geplanten Geltungsbereiches. Das Bauleitplanverfahren
zum Bebauungsplan Nr. 278/Na ,Peter-Achnitz-Strae™ wurde nach der friihzeitigen Beteiligung im Jahr 2016 in
einen westlichen (BP 278.1/Na "Peter-Achnitz-StraBe — West", rechtsverbindlich 2017) und 6stlichen Bereich
(geplanter BP 278.2/Na "Peter-Achnitz-StraBe — Ost", Verfahren nicht weitergefiihrt) geteilt.

Der Bebauungsplan Nr. 278.1/Na "Peter-Achnitz-StraBe — West" wird im Bereich der PlanstraBen 1 und 2 sowie
des Mischgebietes 1 liberlagert. Das Mischgebiet 1 wurde noch nicht realisiert, der Bereich wird als Lagerplatz
genutzt.

Landschaftsplan und Schutzgebiete

Im Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises Nr. 7 ,Rommerskirchener LoBplatte™ wird flr den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 309/Na als Entwicklungsziel fiir die Landschaft die Anreicherung einer im Ganzen zu erhal-
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tenden Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen dargestellt.
Es werden keine besonders geschiitzten Teile von Natur und Landschaft im Geltungsbereich dargestellt. Vermerkt
ist nur eine Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungsmaBnahme (§ 26 LG NRW). Dabei handelt es sich um die
Pflanzung von Strauchern innerhalb der Mastgevierte, soweit diese nicht betoniert sind. Die MaBnahme dient zur
Belebung der Landschaft.

Hochwasser und Starkregen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 309/Na befindet sich nicht im Bereich eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes. Aufgrund seiner groBen Entfernung zu maBgeblichen FlieBgewassern wird das Plange-
biet auch nicht in Hochwassergefahren bzw. Hochwasserrisikokarten dargestellt. Etwa 500 m nérdlich des Plan-
gebietes ist das Asperschlager FlieB entlang der AsperschlagstraBe verrohrt.

Entsprechend der Vereinfachten Starkregen-Gefahrdungsabschatzung (2022), die die Kreisstadt Bergheim als
Vorstufe zur Kommunalen Starkregengefahrenkarte erstellt hat und entsprechend der Starkregengefahrenhin-
weiskarte NRW kdnnen bei extremen Starkregen (90 mm/h, D= 60 min) im Gebiet vor allem im Nordwesten
(entsprechend des Gefdlles) Wassertiefen zwischen 0,5-1 m auftreten. Im zu erstellenden Entwdsserungskonzept
muss dieser Aspekt betrachtet werden.

Altlasten und Kampfmittel

Zum bisherigen Zeitpunkt sind keine Altlasten oder Kampfmittel auf der Flache bekannt. Im weiteren Verfahren
erfolgt eine Anfrage an den Kampfmittelbeseitigungsdienst (Bezirksregierung Dusseldorf).

Immissionsschutz

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird bis zur Durchfiihrung der Offenlage gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB ein schalltechnischer Fachbeitrag erarbeitet, welcher die schalltechnischen Auswirkungen der Planung
quantifiziert und bewertet.

Denkmalschutz und Bodendenkmaler

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Baudenkmaler vorhanden.

Zur Erfassung der Bodendenkmaler und sonstiger Archdologischer Funde wurde im Jahr 2022 durch das Unter-
nehmen Goldschmidt — Archaologie und Denkmalpflege eine historische Recherche sowie eine planungsrechtliche
Prognose zur Beurteilung des Baugebietes durchgefiihrt. Aufgrund der guten Béden war das Gebiet bereits in
vorgeschichtlicher Zeit besiedelt und bewirtschaftet. Archdologische Funde belegen fiir NiederauBem und
OberauBem eine friihe Besiedlung, vermutlich seit der jiingsten Steinzeit.

Im Nordwesten des Plangebietes konnte eine rémische Trimmerstelle bzw. eine stark zerpfliigte Streuung von
Ziegeln und Scherben des 2./3. nachchristlichen Jahrhunderts® und im Slidosten eine leichte Verdichtung rémi-
scher und vorgeschichtlicher Funde festgestellt werden. Bei der Bebauung dieser Flachen wird der LVR — Amt
fir Bodendenkmalpflege im Rheinland einbezogen.

Planungsrechtlich relevant ist eine Flache im Zentrum des Plangebietes, die als Bodendenkmal 256 eingetragen
ist. Hier gibt es Oberflachenfunde (Gruben, Graben, Pfostengruben, Hausgrundrisse u. a.), die auf Siedlungsstel-
len vorgeschichtlicher und rémischer Zeit hindeuten. Dieses Bodendenkmal wird im stadtbaulichen Konzept ent-
sprechend beriicksichtigt und nicht tiberbaut. Alle dort durchgefiihrten MaBnahmen erfolgen ebenfalls in Abstim-
mung mit dem LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland.

Umweltbelange, Natur und Landschaft

Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden bis zur Durchfiihrung der Offenlage gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB ein Umweltbericht (Teil B der Begriindung) und ein landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet.

Die umweltrelevanten Belange und Schutzgliter werden im landschaftspflegerischen Begleitplan erfasst und hin-
sichtlich ihrer Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet. Die Auswirkungen der Planungen werden aufgezeigt, in
ihrer Erheblichkeit gewichtet und im Bebauungsplan Nr. 309/Na ,,Im Euel* MaBnahmen zur Minderung, zur Kom-
pensation und zum Ausgleich der Eingriffe festgelegt.

Artenschutz

Flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 309/Na ,Im Euel" sowie angrenzende Bereiche wurde bereits
2023 mit der Erstellung eines Fachbeitrags zur Artenschutzpriifung inkl. faunistischer Erfassungen begonnen.
Die Artenschutzpriifung umfasst die Stufen I (Vorpriifung) und II (Vertiefende Priifung der Verbotstatbestande).
Die Stufe II ist mit Ausnahme der Untersuchung des Feldhamsters abgeschlossen. Im Friihjahr 2024 erfolgt eine
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Kartierung des Feldhamsters.

Als Ergebnis der Artenschutzpriifung der Stufen I und II wurden Brutvorkommen der planungsrelevanten Feld-
lerche, des Mausebussards sowie des regional gefdhrdeten Sumpfrohrsangers im Untersuchungsgebiet nachge-
wiesen. Hinzu kommen potenzielle Flugrouten von Fledermdusen, darunter die Wasserfledermaus als einzige
gemeldete Art mit hoher Lichtempfindlichkeit. Des Weiteren kommt die Haselmaus am Siidrand des Plangebiets
vor.

Als MaBnahmen fiir den Artenschutz sind verschiedene VermeidungsmaBnamen sowie vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen vorgesehen (vgl. Vorentwurf der Begriindung zum B-Plan Nr. 309/Na ,Im Euel").

Unter Berlicksichtigung allgemeiner VermeidungsmaBnahmen (Bauzeitenfenster, Gehdlzschonung, gestaffelte
Gehdlzentnahme) und vorgezogener AusgleichsmaBnahmen fiir Feldlerche, Mausebussard, Sumpfrohrsanger
und méglicherweise des Feldhamsters kann der Eintritt von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. I BNatSchG bei
Realisierung des geplanten Baugebietes ausgeschlossen werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Uberregional ist das Plangebiet (iber die B 447, als wichtige Nord-Siid-Achse im Rheinischen Revier, nach Norden
mit der ca. 5 km entfernten B 59 und nach Siiden mit der ca. 7 km entfernten Autobahn A 61 verbunden.
Regional wird das Plangebiet durch die unmittelbar 6stlich angrenzende L 93 (Richtung Bergheim-Quadrath-
Ichendorf bzw. Biisdorf / Fliesteden) angebunden. Siidlich des Plangebietes verlauft die L 91, nach Westen zum
Anschluss an die B 477 und nach Osten in Richtung Kéln.

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Plangebietes an der L 93 und L 91 besteht die Mdglichkeit, wesentliche
Anteile des entstehenden Verkehrs (ber diese StraBen abzuwickeln, ohne die umliegenden Wohngebiete zu
belasten.

Die duBeren ErschlieBungsmdglichkeiten unterscheiden sich hinsichtlich der jeweiligen Leistungsfahigkeit und
stadtebaulichen Einbindung, weshalb eine gestaffelte ErschlieBung aus mehreren Richtungen vorgesehen ist.
Von der L 93 erfolgt eine direkte HaupterschlieBung am Knotenpunkt An der Ronne / UnterfeldstraBe. Von der L
91 indirekt Uber die StraBe Zum Romerfeld / Peter-Achnitz-StraBe und die StraBe Im Euel / PaulusstraBe. Der
noérdliche Teil des Baugebietes wird entsprechend dem aktuell vorliegenden Stand des stadtebaulichen Konzepts
separat Uiber die Pillauer StraBe / Brandenburger StraBe bis hin zur AsperschlagstraBe erschlossen werden.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird bis zur Durchfiihrung der Offenlage gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB ein entsprechendes Verkehrsgutachten erarbeitet, welches die verkehrlichen Auswirkungen des neuen
Baugebietes untersucht und bewertet.

Das Umfeld des zukiinftigen Wohngebietes wird von 5 Buslinien befahren. Die ndchste fuBlaufige Haltestelle
befindet sich in der ,Peter-Achnitz-StraBe™ am Versorgungszentrum siidlich des Gebietes. Der Bahnhof Bergheim
(Erft) ist mit den Buslinien 970 und 971 in einer Fahrzeit von ca. 20 min Fahrzeit erreichbar. Durch die Regional-
plan RB 38 KéIn — Horrem/Bedburg ist Bergheim in die Richtungen K&ln und Dusseldorf angebunden. Die Regi-
onalbahn wird in den nachsten Jahren zur S-Bahn-Verbindung von Kéln nach Bed-burg ausgebaut.

Fiir die Verlangerung der Stadtbahn Linie 4 wurde im Jahr 2021 im Auftrag des Rhein-Erft-Kreises unter der
Beteiligung der Stddte Koln, Bergheim und Pulheim eine Vorstudie zur Stadtbahnstrecke Widdersdorf — Brauwei-
ler — NiederauBem durch das Biiro stadtVerkehr erarbeitet. Die darin erarbeitete Vorzugsvariante hat seine End-
haltestelle im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes und wiirde so das Gebiet optimal erschlieBen.
Als nachster Schritt zur Realisierung der Stadtbahnverlangerung soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden. Im
vorliegenden stadtebaulichen Konzept wird daher eine Flache fiir den potenziellen Trassenverlauf sowie die End-
haltestelle vorgesehen.

Technische Infrastruktur

Entwadsserungskonzept

Die auf den Baugebieten anfallenden Niederschlage sind im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V.
m. § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) zu beseitigen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Gebiet muss noch weiter im Detail untersucht werden. Grundsatzlich
ist auf Grund der vorhandenen Schichten und der entsprechenden Untersuchungen fiir den Bebauungsplan Nr.
278/Na ,Peter —Achnitz-StraBe", eher mit einer schlechten Versickerungsfahigkeit zu rechnen. Das Asperschlager
FlieB wird neu ausgebaut und kann nach einer entsprechend dimensionierten Riickhaltung im Gebiet, das Nie-
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derschlagswasser gréBtenteils ableiten.

Bis zur Durchfiihrung der Offenlage gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB werden die hierzu erforderlichen
Gutachten erarbeitet.

Technische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ist das Plangebiet nicht erschlossen. Im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung ist die technische Versorgung des Plangebietes mit Wasser (einschlieBlich Ldschwasser),
Strom und Telekommunikation sicherzustellen.

Die Energieversorgung des Baugebietes soll klimafreundlich umgesetzt werden. Geplant ist ein kaltes Nahwar-
menetz mit zentralem Bohrfeld, Photovoltaikanlagen auf den Gebauden sowie eine in der Nahe zu realisierende
Photovoltaik- Freifldachenanlage.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird bis zur Durchfiihrung der Offenlage gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB nach der Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern und Versorgungstragern ein entsprechendes
Energieversorgungskonzept erarbeitet.

Soziale Infrastruktur

Auf Basis des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts ist davon auszugehen, dass in dem Baugebiet "Im Euel"
insgesamt ca. 800 neue Wohneinheiten entstehen. Da die Entwicklung in mehreren Schritten erfolgt, ist mit
einem sukzessiven Zuzug zu rechnen. Die Bedarfe nach KiTa-Pldtzen verteilen sich somit lber einen langeren
Zeitraum.

Im Rahmen der ,Kindertagesstattenbedarfsplanung der Kreisstadt Bergheim®", GEBIT Miinster (2024), die am
30.01.2024 im Ausschuss fiir Kinder, Jugend und Familie vorgestellt wird (siehe Vorlage 12/2024), wurde das
neue Baugebiet bereits berlcksichtigt. Demnach sollen Bedarfslagen, die durch die Baugebietsentwicklung ver-
ursacht werden auch im Baugebiet gedeckt werden. Nach den dargestellten Empfehlungen sollten die zusatzli-
chen Bedarfe durch den Neubau von zwei bis drei Kindertagesstatten gedeckt werden, deren genaue GréBe
anhand der tatsachlich entstehenden Wohneinheiten und der sich daraus ergebenden Bevélkerungsentwicklung
und Bedarfe noch zu ermitteln ist.

Die Entwicklung des Baugebietes wirkt sich auch auf die Bedarfe an Schulpldtzen aus. Am 30.11.2023 hat die
GEBIT Miinster in der Sitzung des Ausschusses fiir Bildung, Sport und Kultur die ,Evaluation des infrastrukturellen
Schulentwicklungsplans Primarstufe® dargestellt (siehe Vorlage 454/2023). Auch in dieser Bedarfsplanung wurde
das hier dargestellte Baugebiet mit berechnet. Danach sind die bisher beschlossenen AusbaumaBnahmen im
Hinblick auf die zu erwartende Baugebietsentwicklung in Bergheim noch erforderlich und bedarfsdeckend. Bei
der Bedarfsdeckung von Grundschulplatzen erfolgt aber eine gemeinsame Betrachtung von Sozialrdumen — hier
II (NiederauBem, OberauBem, Auenheim) und III (Busdorf, Glessen, Fliesteden und Rheidt-Hiichelhoven). Die
Bedarfsdeckung im Grundschulbereich fiir diese beiden Sozialrdume wird durch den Ausbau der Odilia-Weiden-
feld-Schule in Rheidt-Hlchelhoven abgesichert.

Die beiden Bedarfsplanungen fiir Kita und Grundschulen werden in 2 Jahren evaluiert.

Es wird nach aktuellem Planungsstand ein Spielflachenmehrbedarf von rund 14.200 m2 prognostiziert. Entspre-
chend dem "Spiel- und Freizeitflachen-Bedarfsplan der Kreisstadt Bergheim", 2023 (siehe Vorlage Nr. 378/2023)
sollen bei der Planung von Quartiers-Spiel- und Freizeitflachen zukinftig nicht mehr viele kleine Spielflachen (<
600 gm), sondern wenige groBe Quartiers-Spielfldchen fiir unterschiedliche Alters- und Nutzergruppen vorgese-
hen werden. GroBe Fldchen kdnnen wesentlich attraktiver und abwechslungsreicher gestaltet werden, sich de-
mografischen Veranderungen besser anpassen und weisen Einsparpotential bei Wartung, Pflege und Unterhalt
auf. Des Weiteren sollen sie eine zentrale Versorgungsfunktion tibernehmen. Auch die weiteren Planungs- und
Betriebsgrundsatze des Spiel- und Freizeitflachenbedarfsplanes (z. B. naturnahe Gestaltung, integrativer Ansatz)
sollen bei der Planung Beachtung finden.

Stadtebauliches Konzept

Eine Analyse der aktuell und zukiinftig nachgefragten Wohnungsmarktsegmente hat ergeben, dass vor allem
Wohnungen fiir (junge) Familien, fiir Paare tber 50 Jahren sowie Senior:innen mit barrierefreier Ausstattung
nachgefragt werden. Das Wohnangebot soll zudem eine sozial ausgewogene Mischung der Bewohnerstruktur
ermdglichen. Daher sind sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen vorgesehen. Ein Teil der Mehrfamilienhdu-
ser soll zudem eine soziale Férderung erhalten. Wahrend fiir (junge) Familien insbesondere Einfamilien- und
Doppelhduser nachgefragt werden, wird fiir die Gbrigen genannten Bedarfe ein relevanter Anteil (barrierefreier)
Mehrfamilienhduser vorgesehen.
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Plankonzept und Nutzungsstruktur

Zentrale Idee des stadtebaulichen Konzeptes ist es, die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir eine klimaf-
reundliche, innovative und gestalterisch hochwertige Erweiterung des Stadtteils NiederauBem zu schaffen und
zugleich eine Verbindung nach OberauBem herzustellen. Dabei erfolgt stadtebaulich in MaB, Héhe und Struktur
eine Anpassung an die umgebende Bestandsbebauung. Das Gebiet gliedert sich in mehrere Quartiere, die durch
die Fortsetzung der nérdlich und stidlich angrenzenden Griinachse raumlich gegliedert werden.

Die geplante Geschossigkeit der Bebauung interagiert mit der Umgebung und sieht eine Hohenstaffelung vor.
Wahrend die Bebauung im Norden des Gebietes (iberwiegend zweigeschossig vorgesehen ist, ist im Siiden eine
Uberwiegend dreigeschossige Bebauung geplant. Dariiber hinaus erfolgt eine Betonung von stadtraumlich wich-
tigen Raumen, welche durch ein zusatzliches Geschoss im Vergleich zur umgebenden Bebauung stadtebaulich
betont werden sollen. Somit sind an Schnittpunkten von rédumlichen Wegebeziehungen sowie den Quartiersein-
gangen punktuelle Verdichtungen mit bis zu vier Vollgeschossen vorgesehen.

Im Norden und Osten des Gebietes dominieren vor allem kleinteilige Bebauungsstrukturen aus freistehen-
den Einfamilien- und Doppelhdusern, aber auch Reihen- und Kettenhduser sind geplant. Im Westen des
Plangebietes, im Umfeld des bestehenden Misch- und Sondergebietes im Bereich der Peter-Achnitz-StraBe
sind gemischte und immissionsvertragliche Nutzungen geplant. So sind neben der Wohnnutzung auch ge-
werbliche Nutzungen, der Standort fiir die potenzielle Stadtbahnendhaltestelle und ein Mobilitdtshub vor-
gesehen.

In der ,urbanen Mitte" des neuen Wohngebietes ist die héchste Bebauung (bis zu 4 Vollgeschossen) und
weitere, das Wohnen erganzende Nutzungen vorgesehen. Gewerbliche und soziale Nutzungen in den Erd-
geschosszonen bzw. in den unteren Geschossen sollen eine belebte Atmosphare schaffen. Hierzu zahlen
beispielsweise gastronomische Angebote, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Kern der urbanen Mitte ist ein Quartiersplatz,
um den sich diverse Nutzungen biindeln. Die dichte Bebauung in dem urbanen Quartier ermdglicht kurze
Wege zu den angrenzenden Nahversorgungsmdglichkeiten und der Stadtbahnendhaltestelle, was vor allem
flr mobilitatseingeschrankte Personen einen wesentlichen Wohnstandortfaktor darstellen kann.

Dariiber hinaus ist insbesondere stidwestlich und siidéstlich eine dichte Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
vorgesehen. Eine geschlossene Bebauung soll hier einen optischen sowie akustischen Schutz zur L 91 und
L 93 ermdglichen. Im Gebiet sind in der Nahe zur geplanten Griinachse zwei Standorte fiir Kindertages-
statten vorgesehen.

Innerhalb des Gebietes sind im Rahmen der Mehrfamilienhausbebauung (iberwiegend Tiefgaragen vorge-
sehen. Im Bereich der kleinteiligen Einfamilien-, Reihen und Kettenbebauung ist eine oberirdische Anord-
nung der privaten Stellplatze vorgesehen. Darliber hinaus wird im weiteren Verfahren die Ausstattung mit
dezentralen Sharing-Angeboten gepriift.

Griin- und Freiraumkonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den vorhandenen Griinzug nordlich des Plangebiets zu verlangern, um die
identifikationsbildenden Funktions- und Raumbeziehungen fortzufiihren. Das Plangebiet wird durch die Griinver-
bindungen gegliedert, sodass jedes Wohngebdude eine fuBlaufige Entfernung zu einem Teilraum der Griinachse
aufweist. Zugleich dient der Griinraum zur stadtraumlichen Auflockerung, Kiihlung des Gebietes und teilweise
als Retentionsfléche.

Die Griinachse miindet im Siiden in den Griinraum an der Ecke OberauBemer StraBe/ NiederauBemer StraBe und
ermdglicht somit eine Fortflihrung in das Gebiet des ehemaligen Sportplatzes OberauBem, flir das ebenfalls eine
bauliche Entwicklung geplant ist.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Bebauungsplan wird im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nicht tiber einen Rechtsplan nach Planzeichen-
verordnung, sondern als stédtebauliches Konzept vorgelegt. Mit diesem werden die Planinhalte transparent und
biirger:innenfreundlich in einer Ubersichtlichen Form dargestellt, wie sie (iber die abstrakte Darstellung eines
Rechtsplans nicht méglich ist.

Bis zur Durchfiihrung der Offenlage gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgt die Erarbeitung eines Rechts-
plans mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.



| 6. Fortsetzungsblatt zu TOP

Einzelheiten der Planung

Dieser Vorlage sind ein Ubersichtsplan, das Stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan Nr. 309/Na ,Im Euel®
sowie der Vorentwurf der Begriindung als Anlagen beigefiigt.

3. Alternativen/Einsparpotenziale (Priifung einer kostengiinstigeren Aufgabenerledigung einschl. der
Moglichkeit der interkommunalen Zusammenarbeit)

Auf die Aufstellung des Bebauungsplanes wird verzichtet. Als Konsequenz ist eine angestrebte bauliche Entwick-
lung dieses Bereiches nicht mdglich.

4. Darstellung der Auswirkungen auf den Ergebnisplan, den Finanzplan und die Bilanz (Ifd. Haushalts-
jahr und Folgejahre, inkl. Folgekosten bei Investitionen)

Das Bebauungsplangebiet umfasst Fldchen, auf denen der Vorhabentrager gemeinsam mit der Kreisstadt Berg-
heim Planungsrecht schaffen méchte. Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager (ibernommen. Die fiir
die Durchfiihrung des Verfahrens erforderlichen Personalkosten sind im Haushalt der Kreisstadt Bergheim ent-
halten.

Die Ubernahme der Kosten fiir den zusétzlichen Bedarf in der sozialen Infrastruktur entsprechend dem Bauland-
management (KITA-Platze, Grundschulpldtze, Spielflachen) sowie der ErschlieBung und deren Details werden im
Rahmen entsprechender stadtebaulicher Vertrage geregelt.

5. Darstellung der klimaschutzrelevanten Auswirkungen (ab 1. Quartal 2021)

Das neue Quartier soll Uber die Nutzung von regenerativen Energien klimafreundlich und nachhaltig gestaltet
werden. Geplant ist ein kaltes Nahwarmenetz mit zentralem Bohrfeld, Photovoltaikanlagen auf den Gebduden
sowie eine in der Nadhe zu realisierende Photovoltaik- Freiflachenanlage.

Mit dem geplanten Baugebiet wird es zu Versiegelungen von Flachen, zur Barrierewirkung durch neue Gebdude
hinsichtlich der Luftstrémungen sowie zu zusatzlichen Emissionen von Schall und Schadstoffen durch den Betrieb
von technische Anlagen und dem zusatzlich erzeugten Verkehr u. a. kommen. Im weiteren Bauleitplanverfahren
werden MaBnahmen, die der Klimaanpassung dienen, beriicksichtigt. Durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan und Vorschriften der Gestaltungssatzung, z. B. Pflanzgebotsfestsetzungen, sollen diese Auswir-
kungen reduziert werden.

6. Biirgerbeteiligung
Die Beteiligung der Biirger erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)

a) im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung gem. § 3 (1) BauGB
b) im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Die eingegangenen AuBerungen und Stellungnahmen werden den zustindigen Fachausschiissen bzw. dem Rat
zur Beschlussfassung vorgelegt.

7. Uberpriifung der Zielerreichung (Messinstrumente und —zeitpunkt)
Mit der Fassung der o. g. Beschliisse kdnnen das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes eingeleitet und

die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange friihzeitig an der Planung betei-
ligt werden.





