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TOP Bebauungsplan Nr. 299/Na ""Ehemaliger Kindergarten Fischerhof' in Anwendung

des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gem. § 2 (1) BauGB in Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

b) Verzicht auf die frihzeitige Unterrichtung gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

c) Beschluss zur éffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag

a)

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 299/Na "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof** wird
gem. § 2 (1) BauGB und in Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB be-
schlossen.

Plangeltungsbereich )
Der Plangeltungsbereich wird durch den beigefiigten Ubersichtsplan (s. Anlage) naher be-
stimmt. Der Ubersichtsplan ist Bestandteil des Beschlusses.

Beschlussvorschlag fuir den Ausschuss fiir Planung und Umwelt

b)

c)

Von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 299/Na "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof** werden die 6ffentli-
che Auslegung gem. § 3 (2) und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB beschlossen.

Erlauterungen:

1.

Zielsetzung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 299/Na "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof* ist es, die pla-
nungsrechtlichen VVoraussetzungen fir die Realisierung einer Wohnbebauung im Bereich des
ehemaligen Kindergartenstandortes zu schaffen.

Mit den 0.g. Beschlissen sollen das Bebauungsplanverfahren eingeleitet und die 6ffentliche Aus-
legung gem. 8 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB durchgefiihrt werden.

. Sachverhalt

Der zurzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 137/Na "Fischerhof" setzt flr den betreffenden Be-
reich eine ,,Gemeinbedarfsflache* mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten fest. Der ehema-
lige Kindergarten wurde bereits vor langerer Zeit aufgegeben. Das Grundstuck eignet sich unter
Bericksichtigung moderner Standards nicht mehr fur die Errichtung und den effizienten Betrieb
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eines neuen Kindergartens.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 299/Na "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof* ist
es, im Sinne einer stadtebaulich sinnvollen Neuordnung dieses Innenbereichs die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung zu schaffen. Das Siedlungspotenzial der vor-
handenen ErschlieBung kann durch die bauliche Entwicklung des Grundstticks besser genutzt
werden. Die Schaffung attraktiver Wohnbaugrundstiicke leistet einen Beitrag zur Verbesserung
der angespannten Wohnungsmarktsituation und der Wohnraumverfligbarkeit.

Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen — FlachengroRe, Innenentwicklung, tberplanter
Bereich, Wiedernutzbachmachung, nicht UVP-pflichtig — zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Beim Bebauungsplan Nr. 299/Na "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof™ handelt es sich um ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung, welcher gem. 8 13a BauGB in der seit dem
01.01.2007 geltenden Fassung des Baugesetzbuches im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden kann. VVon der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3 (1) und § 4 (1)
BauGB kann abgesehen werden.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Kéln, stellt den Gel-
tungsbereich dieses Plans als ,,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)* dar. In der Karte des Regi-
onalplans ist ersichtlich, dass nordlich des Geltungsbereichs fur gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) sowie sldlich des Geltungsbereichs Waldbereiche liegen. Da die Planung le-
diglich die Wiedernutzung bereits besiedelter Flachen verfolgt, entspricht sie vor allem dem Ziel
Nr. 2 des Regionalplans, das diesem VVorgehen Vorrang vor einer Neuausweisung von Flachen
zuweist. Die Planung steht damit im Einklang mit der Regionalplanung.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bergheim stellt fir den Geltungsbereich
,,Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen* dar. Es ist beabsichtigt, nach Beschluss des Bebauungsplans Nr.
299/Na "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof*, den Flichennutzungsplan gem. § 13 a Abs. 2 Nr.
2 im Nachgang zu berichtigen und die Flache als ,,Wohnbaufldche* darzustellen.

Das Plangebiet ist derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 137/Na "Fischerhof" Gberwiegend als
,Gemeinbedarfsfliche* mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten® festgesetzt. Ferner ist die
Verkehrsanlage der Auenheimer Stral3e als ,,6ffentliche Verkehrsfliche® festgesetzt.

Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht unter Beriicksichtigung der im Umfeld bestehenden Wohngebietsstruktur als
zuldssige Art der baulichen Nutzung die Festsetzung eines ,,Allgemeinen Wohngebietes* (WA)
vor. Die geplante Bebauung orientiert sich hinsichtlich der Typologie und der Gebaudehdhen an
den umgebenden Geb&uden. Beriicksichtigung findet auch die westlich gem. Bebauungsplan Nr.
137/Na ,,Fischerhof™ planungsrechtlich mogliche Bebauung einschlielich der dort festgesetzten
Erschliefungsstrale. Daher wird eine zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt.
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Zur Auenheimer Straf3e hin ist eine stralRenbegleitende Bebauung in Form von zwei Doppelh&u-
sern vorgesehen, im hinteren Bereich sieht die Planung Einzelhduser vor.

Damit schlieBlich die Gebdudekonfiguration als ,,Wohnen im Griinen* erscheint, umstellen die
Gebdaude einen Innenbereich mit einer moglichst grofRen Griinflache. Die Begriinung soll insge-
samt intensiv sein. Durch die geplante Baumpflanzung entsteht ein gereihter Wechsel von Ge-
bauden und Baumstellungen. Daher sind auch zur Auenheimer Stral3e hin VVorgarten vorgesehen,
auflerdem konnen so die vorhandenen B&dume an der Auenheimer Stral3e erhalten werden.

ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt tiber die Auenheimer Stral3e. Die Gebaude im riick-
wertigen Bereich werden uber einen privaten Weg erschlossen, welcher ausschlie3lich eine Er-
schlieungsfunktion fiir diese beiden Hauser tbernimmt.

Die entsprechende Ver- und Entsorgung wird durch Anschliisse an das vorhandene Leitungsnetz
in der Auenheimer Stral3e sichergestellt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Festgesetzt wird, analog zu den umliegenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 137 ein
,,ZAllgemeines Wohngebiet (WA)*“. Ausgeschlossen werden die Nutzungen, die nach Baunut-
zungsverordnung ausnahmsweise in diesem Gebietstyp zuldssig wéren. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen erzeugen fur diesen Standort nicht vertragliche, bzw. durch die Ver-
kehrsanlagen nicht abwickelbare Betriebs- oder Kundenverkehre, weil sie in das kleinteilig
strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten
Gebietscharakter widersprechen.

Festgesetzt werden zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl,
die maximale Zahl der Vollgeschosse, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die maxima-
len Trauf- und Firsthohen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglicht die Realisierung einer Bebau-
ung in Form von Einzel- und Doppelh&usern. Baugrenzen definieren unter Berticksichtigung ent-
sprechender Gestaltungspielraume die grundsatzliche Anordnung von finf Gebauden auf dem
Grundstiick. Die Baugrenze der beiden im westlichen Bereich festgesetzten Baufenster grenzen
mit einem geringeren Wert als 3,0 m Abstand an die Geltungsbereichsgrenze an. Dies beriick-
sichtigt, dass auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 137 eine Offentliche Ver-
kehrsflache westlich des Bebauungsplans Nr. 299 geplant ist. Demzufolge kdnnten die notwendi-
gen Abstandsflachen nach LBauO NRW 2018 bis zur Mitte dieser Flache geplant werden. Wer-
den Bauantrage vor Herstellung dieser Stral3e eingereicht, missen die Gebdude entweder den
notwendigen Grenzabstand auf dem eigenen Grundstiick nachweisen oder auf dem Nachbar-
grundstick ist eine entsprechende Abstandsflachenbaulast zu erwirken.

Fir die Hauptbaukdorper sind nur Sattel- und Walmdécher zuléssig. Zur Anpassung an die Be-
standsbebauung ist die Dachneigung der Satteldacher und Walmdacher auf 32° bis 38° festge-
setzt.

Im Geltungsbereich sind auf Privatgrundstiicken je nach GrundstiicksgroRe bis zu drei Baume
der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen. Im Sinne der Klimaanpassung sollen soweit wie moglich Flachen be-
grint werden. Daher wird flr die mit weniger als 15 Grad geneigten Dachflachen von Garagen
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und Carports sowie von Anbauten, Gartenhdusern und untergeordneten Nebenanlagen eine min-
destens extensive Dachbegrinung festgesetzt.

Aufschiebende Festsetzung

Unter der gesamten bebaubaren Flache befindet sich das in der Denkmalliste der Kreisstadt
Bergheim eingetragene Bodendenkmal B-5362008-22 (BM 103) "Mittelalterliche Hofwiistung
Fischerhof".

Vor diesem Hintergrund wird entsprechend der Zielsetzung des Denkmalschutzgesetzes, bedeu-
tende Bodendenkméler als Zeugnisse der Geschichte fur kommende Generationen zu erhalten
und zu sichern, fur den gesamten Bereich des Plangebietes sudlich des Auenheimer Stra3e gem.
8 9 Abs. 2 BauGB eine aufschiebende Festsetzung formuliert. Somit ist zu gewahrleisten, dass
die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation archdologischer
Funde und Befunde sichergestellt und abgeschlossen ist.

Auswirkungen der Planung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht gem. § 2a BauGB abgesehen.

Zur Vorbereitung der Planung wurde ein Artenschutzgutachten, Stufe 1, erstellt. Der Gutachter
kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass Lebensstétten von Flederm&usen und planungsrelevan-
ten Vogelarten im Plangebiet ausgeschlossen werden kdnnen. Eine Stérung von Tieren pla-
nungsrelevanter Arten mit der Folge einer Verschlechterung der lokalen Erhaltungszusténde ist
ausgeschlossen.

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet. Das zusatzli-
che Verkehrsaufkommen durch das zuknftige Baugebiet ist auf den angrenzenden Bestandsstra-
Ren abwickelbar und flhrt nicht zu einer wesentlichen Anderung der Larmsituation.

Das Schutzgut Pflanzen wird im geringen Umfang durch den Entfall weniger durch die Baum-
schutzsatzung geschitzter Bdume beeintrachtigt. Dem wird durch Festsetzungen zur Begriinung
und Baumpflanzung entgegengewirkt. Besonders oder streng geschiitzte Tierarten sind von Neu-
bauvorhaben nicht betroffen. Durch den geringen Verlust von Bodenfunktionen durch Versiege-
lung liegen in sehr geringem Umfang negative Umweltauswirkungen vor.

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Bodens und der Retention von Oberflachenwas-
ser in Grindachern und Griinflachen fiihrt die Inanspruchnahme nicht zu erheblichen Umweltbe-
eintrachtigungen der Schutzgiter Boden und Wasser.

Die offene Bauweise, die geringe Dichte und die Vernetzung der Grinflachen mit den umgeben-
den Gartenrdumen bewirkt, dass nur unerhebliche Auswirkungen auf Klima und Luft entstehen
werden. Die umfassende Begriinung von Flache und Geb&ude stellt eine MalRnahme der Klima-
anpassung dar, wodurch das lokale Klima aufgewertet wird.

Durch die StraBenrandbebauung sowie die umfassende Begriinung wird das Ortsbild aufgewer-
tet.
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Stadtebauliche Vertrage

Die Hohe der Kosten fir die Errichtung bzw. Erweiterung eines Spielplatzes, einer Kindertages-
statte sowie einer Grundschule als Folge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden nach den
Vorgaben des Baulandmanagements der Kreisstadt Bergheim ermittelt. Die Ubernahme der Kos-
ten flr den o. g. zusétzlichen Bedarf an sozialer Infrastruktur durch den VVorhabentrager wird
durch einen Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Der 0. g. Vertrag liegt als Entwurf in der Sitzung fir die Ratsmitglieder zur Einsicht aus. Es ist
darauf hinzuweisen, dass sich bis zum Satzungsbeschluss im Vertrag noch kleinere Anderungen
ergeben kénnen. Die abschlieRende und unterschriebene Fassung des Stadtebaulichen Vertrags
wird zum Satzungsbeschluss flr die Ausschuss- und Ratsmitglieder zur Einsicht ausliegen.

3. Alternativen/Einsparpotenziale (Prifung einer kostengunstigeren Aufgabenerledigung ein-
schl. der Mdglichkeit der interkommunalen Zusammenarbeit)

Auf die Aufstellung des Bebauungsplanes wird verzichtet. Als Konsequenz ist eine angestrebte
bauliche Entwicklung des im Siedlungsbereich liegenden Grundstlicks nicht mdglich.

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

Die Sachkosten fur den Bebauungsplan werden vom Eigenttiimer tbernommen. Die fiir die
Durchfiihrung des Verfahrens erforderlichen Personalkosten sind im Haushalt der Kreisstadt
Bergheim enthalten. ErschlieBungskosten werden durch den Eigentimer tibernommen. Lediglich
der Kanal wird in 6ffentliches Eigentum tbergehen und durch den Abschluss eines Erschlie-
Rungsvertrages geregelt.

Daruber hinaus wird vor Satzungsbeschluss ein stddtebaulicher Vertrag mit dem Eigentlimer ge-
schlossen, in dem der Eigentiimer die durch die Wohnbebauung entstehenden sozialen Infra-
strukturfolgekosten (Spielflachen, Kindergartenplétze u. Grundschulpldtze) gegeniber der Kreis-
stadt ablost.

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

Die offene Bauweise, die geringe Dichte und die Vernetzung der Grunflachen mit den umgeben-
den Gartenrdumen bewirkt, dass nur unerhebliche Auswirkungen auf Klima und Luft entstehen
werden. Die umfassende Begriinung von Flache und Gebaude stellt eine Malinahme der Klima-
anpassung dar, wodurch das lokale Klima aufgewertet wird.

6. Burgerbeteiligung

Die Beteiligung der Birger erfolgt nach gesetzlichen VVorgaben des Baugesetzbuches (BauGB)
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. Die eingegangenen AufRerungen
und Stellungnahmen werden den zustandigen Fachausschissen bzw. dem Rat zur Beschlussfas-
sung vorgelegt.

7. Uberprifung der Zielerreichung (Messinstrumente und —zeitpunkt)

Mit der Fassung der o. g. Beschliisse kdnnen das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
eingeleitet und die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
an der Planung beteiligt werden.





