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TOP Bebauungsplan Nr. 301/OberauBem "Am Tonnenberg"

a) Information iiber die Ergebnisse der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

b) Information iiber die Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
und der Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB

c) Beschluss iiber den Bebauungsplan als Satzung

Beschlussvorschlag

a)

b)

Die im Rahmen der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB eingegangenen AuBerungen werden
zur Kenntnis genommen. Die dazu vom Ausschuss fiir Planung und Stédtische Betriebe am 30.10.2025 auf
Grundlage der Stellungnahmen der Verwaltung gefassten Beschliisse werden nach erneuter Priifung und Aktu-
alisierung bestétigt. Die diesbeziigliche Zusammenstellung ist Bestandteil des Beschlusses.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden zur Kenntnis
genommen. Den Stellungnahmen und Beschlussvorschldgen der Verwaltung wird zugestimmt. Die diesbezlgli-
che Zusammenstellung ist Bestandteil des Beschlusses.

Der Bebauungsplan Nr. 301/Oberauf3em ,,Am Tonnenberg" wird gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen und
der Begriindung zugestimmt.

Erlduterungen:

1.

Zielsetzung

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 301/Oberauem ,Am Tonnenberg" die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Wohnbebauung mit Kindertagesstatte im Stadtteil
OberauBBem zu schaffen.

Mit den o. g. Beschliissen soll iiber die eingegangenen AuBerungen und Stellungnahmen entschieden und der
Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

. Sachverhalt

In Anbetracht des Neubaus der Fortunaschule am Standort BrieystraBe ist es stadtebauliche Zielsetzung, fiir den
Bereich des ehemaligen Schulgeldndes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung und
eine Kindertageseinrichtung zu schaffen. Die Neuordnung des Bereiches bietet die Moglichkeit, attraktive Wohn-
siedlungsflachen zu entwickeln und mit der geplanten Kindertagesstatte der Bedarfssituation an Kindergarten-
platzen Rechnung zu tragen.

Bauleitplanverfahren

Der Rat der Kreisstadt Bergheim fasste in seiner Sitzung am 20.11.2023 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 301 / Oa ,,Am Tonnenberg".
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Im Rahmen seiner Sitzung am 16.11.2023 hat der Ausschuss fiir Planung und Stadtische Betriebe fiir den Be-
bauungsplan Nr. 301 / Oa ,,Am Tonnenberg" die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB beschlossen. Die Be-
teiligungsverfahren erfolgten in der Zeit vom 22.01.2024 bis einschlieBlich 16.02.2024.

Der Ausschuss fir Planung und Stadtische Betriebe beschloss am 30.10.2025 die Durchfiihrung der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB. Die Beteiligungsverfahren wurden in der Zeit vom 24.11.2025 bis einschlieBlich
09.01.2026 durchgefiihrt.

Eine Auflistung der im Rahmen der o. g. Beteiligungsverfahren eingegangenen AuBerungen und Stellungnahmen
sowie die dazugehdrigen Abwagungs- und Beschlussvorschldge der Verwaltung sind in Form einer tabellarischen
Ubersicht dargestellt und der Vorlage als Anlage beigefiigt.

149. Flachennutzungsplandnderung ,Am Tonnenberg"

Ziel der 149. Flachennutzungsplandnderung ,Am Tonnenberg" ist die Anderung des im Fléchennutzungsplan der
Kreisstadt Bergheim dargestellten Areals von ,Flachen fiir den Gemeinbedarf* mit den Zweckbestimmungen
»Schule™ und ,Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen (Turnhalle)" in ,Wohnbaufldchen™ und
«Flachen fiir den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrich-
tungen (Kindertagesstatte)" im nordoéstlichen Bereich des Plangebietes.

In diesem Kontext wird auf die Vorlage Nr. 109/2026 zur 149. Flichennutzungsplanianderung ,Am Ton-
nenberg" verwiesen.

Stadtebauliches Konzept

Um die stédtebaulichen Ziele des Projekts steuern und den Bedarf an Wohnraum und Kita angemessen bertick-
sichtigen zu kénnen, wurde in einem mehrstufigen Prozess ein stadtebauliches Konzept erstellt, das eine mogli-
che Bebauung und ErschlieBung des Plangebiets aufzeigt.

Kindertagesstatte

Im norddstlichen Bereich des Planungsareals ist die Kindertagesstatte angeordnet, fiir die Kita werden insgesamt
rund 5.000 m2 Grundfldche bendtigt. Vorgesehen ist eine sechsgruppige Kita in einem Gebaude mit zwei Vollge-
schossen und einem begriinten Flachdach, deren AuBenbereich sich in Richtung Siiden und Siidwesten orientiert.

Pkw-Stellplatze fiir Personal und Eltern sind als Senkrechtstellpldtze nérdlich und 6stlich des Gebaudes geplant
und so durch das Gebaude weitestgehend vom AuBenbereich abgeschirmt.

Wohngebiet

Das stadtebauliche Konzept wird die planerischen Ansatze der bereits bestehenden Wohnbebauung aufnehmen
und diese in geeigneter Weise fortfiihren. Neben einer Kita sieht das Konzept vor allem Flachen fir die Errichtung
von Wohngebduden mehrheitlich mit Einzelhausbebauung vor.

Die Anordnung der Gebaude orientiert sich im Sliden und Osten an der Bestandsbebauung. Im Westen, Norden
und Siiden sind kleinere Wohnhofe geplant, die lber StichstraBen mit und ohne Wendehammer von den angren-
zenden StraBen aus erschlossen werden. Hier sind jeweils vier Einzelhduser in den westlichen und nérdlichen
Wohnhofen vorgesehen. Um im Hinblick auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs und einer Anpassung an
den Klimawandel eine Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets zu erreichen, sind fiir den
stdlichen Wohnhof fiinf Mehrfamilienhduser in Form von Stadtvillen mit je fiinf bis sechs Wohneinheiten geplant.

Insgesamt sind laut Konzept 40 bis 45 Wohneinheiten geplant.

Griin- und Freiflachen

Durch den Erhalt der zentralen Vegetationsbereiche, den kompakten Bau der Kita mit groBem AuBenbereich
sowie der vorgesehenen Wohnformen mit relativ geringer Flachenversiegelung bleibt der griine Charakter des

Gebiets erhalten.

Planinhalt

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes und der fast ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragten
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Umgebung werden folgende Arten der baulichen Nutzung festgesetzt:
= Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
»  Flache fir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Das Plangebiet ist von bestehenden Wohngebieten umgeben. Zur Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild,
zur Begrenzung der Flachenversiegelung und um iberdimensionierte Gebaude aus Griinden des Nachbarschutzes
zu verhindern, werden daher die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Gebaudehdhen
im Plangebiet begrenzt. Ziel ist es, ein harmonisches Erscheinungsbild zu erreichen.

Im Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei fiir die an die Umgebungsbebauung angrenzenden Wohn-
gebiete begrenzt. Im Inneren des Plangebiets sind Stadtvillen mit mehreren Wohneinheiten vorgesehen. Hier
sind maximal drei Vollgeschosse zulassig.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert und entsprechen in ihren Abgrenzun-
gen weitestgehend dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept. Die Anordnung der Baugrenzen wird so
gewahlt, dass ausreichend Spielraum zur baulichen Nutzung des Grundstiickes zur Ver-fligung steht und die
stadtebauliche Zielsetzung der Bebauung mdglich ist.

Um die bereits vorhandenen und kiinftigen Bedarfe an Kinderbetreuung gemaB den gesetzlichen Vorgaben um-
zusetzen, wird Planungsrecht fiir den Neubau einer Kindertagesstatte geschaffen.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich 6kologisch wertvolle Geholzbestande, die als rund 0,17 ha (ca. 1.700
m2) groBe Waldflache gemaB § 2 Bundeswaldgesetz einzuordnen sind. Die Waldflache soll planungsrechtlich
gesichert werden, so dass die zentrale Flache im Konzept mit Ausnahme von Riickschnitten der Kroneniiberhange
nicht tGberplant wird. Im Bebauungsplan wird die Flache daher als Flache flir Wald festgesetzt und soll gleichzeitig
als Riickzugsort fiir Tiere und Entwicklungsbereich fiir Pflanzen dienen.

Ver- und Entsorgung

Die tiefbautechnische ErschlieBung des Plangebiets mit Einrichtungen der technischen Infrastruktur — Wasser-
versorgung, Kanal, StraBe — ist sichergestellt. In der Folge der Planung kann es zu Erganzungen bestehender
Netze durch Anschluss an bestehende Einrichtungen kommen.

Das Plangebiet wurde bereits vor dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut und ist an das bestehende Mischwasser-
netz angeschlossen. Mischwasserkanale befinden sich jeweils in den BestandsstraBen Auf dem Driesch, Am Ton-
nenberg, FriedenstraBe und DirbaumstraBe. Die zu Uberplanende Fléche ist als Flache flir Kommunalbedarf in
der Generalentwasserungsplanung enthalten, so dass eine Einleitung in die vorhandenen Mischwasserkanale
hydraulisch mdglich ist.

Umweltbelange

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B —Umweltbericht).
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Im Rahmen der Erstellung des landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurde eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung vorgenommen. GemaB der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verbleibt nach Umsetzung des Bebau-
ungsplans unter Anwendung der Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW (Stand:
Mérz 2008) ein 6kologisches Defizit in Hohe von -23.080,75 Biotopwertpunkten.

Der externe Ausgleich gemaB § 1a Abs. 3 BauGB fiir die Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans (Kom-
pensation des dkologischen Defizits) erfolgt entsprechend der Ausgleichsverpflichtung von 23.080,75 Biotop-
wertpunkten iiber das Okokonto der Kreisstadt Bergheim auf der rund 400 m siidéstlich des Plangebiets liegen-
den Flache in der Gemarkung OberauBem-Fortuna, Flur 4, Flurstiicke 931, 89 (tlw.), 880 und 881. Diese Flache
wurde von einer Acker- zu einer Laubwaldfldche aufgewertet. Ein Teil dieser Flache mit einer GroBe von ca.
5.500 m2 wird fiir den 6kologischen Ausgleich in Anspruch genommen.

Artenschutz

Mit Blick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die gesetzlich vorgeschriebene Artenschutzvor-priifung
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durchgefiihrt. Demnach ist im Betrachtungsraum mit Vorkommen mehrerer Fledermausarten (u. a. Zwergfleder-
maus) zu rechnen. Der Gebaudebestand im Plangebiet weist Quartiermdglichkeiten fiir Gebaudefledermause auf.
Im Plangebiet befinden sich auBerdem zumindest einzelne Baume mit Héhlen bzw. Spalten als mégliche Fleder-
mausquartiere. Abrissarbeiten und Baumrodungen kdnnen zu artenschutzrechtlich relevanten Tétungsrisiken flir
Individuen sowie zu Quartierverlusten fiihren, die Schadigungstatbestande nach § 44 Abs.1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5
BNatSchG ausldsen. Fiir Fledermause ist daher von mdglichen artenschutzrechtlich relevanten Konflikten auszu-
gehen.

Mdgliche Betroffenheiten der Fledermause und entsprechender Vogelarten wurden in einer vertiefenden Priifung
in der Stufe II der Artenschutzpriifung geklart und bewertet.

Der Fachbeitrag zur Stufe II der artenschutzrechtlichen Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante
Vorhaben bei Berlicksichtigung der beschriebenen VermeidungsmaBnahmen sowie der CEF-MaBnahme fiir Fle-
dermduse aus artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig ist.

Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften nach § 89 Abs. 1 BauO NRW (Gestaltungssatzung)

Parallel zum Bebauungsplan wurde eine Gestaltungssatzung erarbeitet. In dieser wurden bauordnungsrechtliche
Vorschriften zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, im Wesentlichen zu Fassaden, zur Dachform, zur
Dacheindeckung, zur Farbgestaltung der Fassaden und Dacheindeckungen und zu Werbeanlagen, formuliert.

In diesem Kontext wird auf die Vorlage Nr. 112/2026 zur Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften in Bergheim
verwiesen.

Einzelheiten der Planung

Einzelheiten der Planung kdonnen den dieser Vorlage beigefiigten Planunterlagen entnommen werden. Diese
beinhalten den Ubersichtsplan, die Abwégungstabellen, den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans, die Textli-
chen Festsetzungen, die Begriindung zum Bebauungsplan und den Umweltbericht. In der Sitzung wird der Be-
bauungsplan aushangen.

Des Weiteren werden die aus dem Planverfahren resultierenden Gutachten, d. h. der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag, die Artenschutzpriifung (Stufen I und II) sowie die Verkehrsuntersuchung, in der Sitzung ausliegen
und kénnen den Fraktionen bei Bedarf vorab zur Verfiigung gestellt werden.

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

Auf die Aufstellung des Bebauungsplans wird verzichtet. Als Konsequenz ist eine angestrebte bauliche Entwick-
lung dieses Bereiches in Form einer Wohnbebauung und einer Kindertageseinrichtung nicht mdglich.

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

Die fiir die Durchfiihrung des Verfahrens erforderlichen Sach- und Personalkosten sowie die aus dem Planver-
fahren entstehenden Kosten — Stadtebauliche Leistungen und Fachgutachten — sind im Haushalt der Kreisstadt
Bergheim enthalten.

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

Durch die Planung wird eine ortskernnahe, ehemals als Schulstandort genutzte Flache entwickelt und einer neuen
Nutzung zugefiihrt. Da liberwiegend bereits bebaute Flachen entwickelt werden, kommen die Planungen dem
Klimaschutz zugute und eine Neuversiegelung an anderer Stelle bleibt aus. Die Wiedernutzung des Plangebiets
hat zudem den Vorteil, dass die vorhandene Infrastruktur weiter genutzt werden kann und kein neuer Siedlungs-
ansatz geschaffen wird.

Als MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind die geplanten Festsetzungen zur Versiegelung und
Begriinung — Dachbegriinung, die Erhaltung der Bestandsgehdlze sowie zur Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen — zu nennen, die einer thermischen Belastung entgegenwirken. Zur Verbes-
serung des Mikroklimas soll die blau-griine Infrastruktur gestarkt werden, so dass Wasserspeicher entstehen und
Verdunstung ermdglicht wird. Daher sind Pult- und Flachdacher zu begriinen.

6. Biirgerbeteiligung



| 4. Fortsetzungsblatt zu TOP |

Die Beteiligung der Biirger*innen erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB):

a) im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung gem. § 3 (1) BauGB
b) im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit 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 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der Bebauungsplan in Kraft.





