Kreisstadt Bergheim Verantwortliches Dezernat Vorlage Nr.: 13/2019

Der Blrgermeister Il Offentlich
FBL: Frau Bergmoser Mitzeichnungen Beschl.-K.|  Nach-
AbtL: Herr Ulbrich haltigkeit
Verfasser/in: Herr Dieckmann Stadt- 5.2 6.2 6.3 6.4

werke

Vorgesehene Beratungsfolge
Gremium Datum
A.f. Planung und Umwelt 04.07.2019
Rat 09.07.2019

Hinweis: Anlagen zur Sitzungsvorlage sind nur anlésslich der erstmaligen Beratung der Angelegenheit im Ausschuss beigefiigt.
Bewahren Sie die Anlagen fiir Folgeberatungen bitte auf.

HaushaltsmaRige Auswirkungen

Vorlage ist haushaltsrelevant (siehe Ziffer 4 der VVorlage).

fir das Ifd. Haushaltsjahr

fir Folgejahre

X | Ortshurgermeister/in wurde informiert. Gem. § 16 Abs. 1 Hauptsatzung besteht somit die Gelegenheit zur Stellungnahme.

TOP Bebauungsplan Nr. 288/Bergheim ,,Westl. Johann-Ruland-Weg*
a) Information Uber die Ergebnisse der frihzeitigen Unterrichtung gem. § 3 (1) und
gem. 8§ 4 (1) BauGB
b) Information Uber die Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 (2) und gem.
§ 4 (2) BauGB
c) Beschluss tiber den Bebauungsplan als Satzung

Beschlussvorschlag

Zua) Die im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen.
Die dazu vom Ausschuss fur Planung und Umwelt am 13.12.2018 auf der Grundlage der
Stellungnahmen der Verwaltung gefassten Beschliisse werden nach erneuter Priifung besta-
tigt. Die diesbeztgliche Zusammenstellung ist Bestandteil des Beschlusses.

Zu b) Die im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) BauGB und der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB eingegangenen
Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Den Stellungnahmen und Beschlussvor-
schldagen der Verwaltung wird zugestimmt. Die diesbezligliche Zusammenstellung ist Be-
standteil des Beschlusses.

Zuc) Der Bebauungsplan Nr. 288/Bergheim ,,Westl. Johann-Ruland-Weg* wird gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen und der Begriindung zugestimmt.

Erlauterungen:

1. Zielsetzung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 288/Bergheim ,,Westl. Johann-Ruland-Weg* ist es, die planungs-
rechtlichen VVoraussetzungen fiir die Realisierung eines neuen Wohnquartieres auf der Flache
eines heutigen Saunabetriebes am nordlichen Rand des zentralen Bereiches von Bergheim zu
schaffen.

Dem Beschlussvorschlag wurde zugestimmt. Abstimmungsergebnis:
einstimmig
D Der Beschlussvorschlag wurde abgelehnt. Ja-Stimmen
Nein-Stimmen

Der Beschlussvorschlag wurde veréndert. Enthaltungen
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Mit den o. g. Beschliissen soll tiber die eingegangenen Stellungnahmen entschieden und der Be-
bauungsplan als Satzung beschlossen werden.

2. Sachverhalt

Am 17.12.2018 fasste der Rat der Kreisstadt Bergheim den (erneuten) Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 288/Bergheim ,,Westl. Johann-Ruland-Weg".

Bereits in der Sitzung des Ausschusses fiir Planung und Umwelt am 13.12.2018 beauftragte der
Ausschuss die Verwaltung, die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) und die Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB) durch-
zuftihren. Dieses erfolgte in der Zeit vom 02.01.2019 bis einschlieBlich 04.02.2019. In dieser
Zeit wurde von Burgern keine Stellungnahme eingereicht.

Stadtebauliche Konzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 288/Bergheim ,,Westl. Johann-Ruland-Weg* sol-
len flr den Bereich des heutigen Saunabetriebes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein neues Wohnquartier geschaffen werden. Entsprechend dem Bebauungsplanentwurf werden
11 freistehende Einzelhduser und 12 Doppelhaushalften sowie 3 Mehrfamilienhduser mit insge-
samt ca. 19 Wohneinheiten maglich.

Die moglichen Mehrfamilienh&user wurden dabei direkt an der Neusser StraRe (L 361) angeord-
net. Um die Eingangssituation in diesem Bereich nach Bergheim stadtebaulich zu unterstrei-
chen, wird hier planungsrechtlich eine etwas hohere Bebauung ermdglicht, die aber gleichzeitig
auf die umliegende vorhandene Bebauung Ricksicht nimmt. So wurden bei diesen Mehrfamili-
enhduser maximal drei Vollgeschosse festgesetzt, die aber differenziert nach der Lage mit ent-
sprechenden niedrigeren maximalen Traufhohen (6,8 m bzw. 7,8 m) und Firsthéhen (12,0 m
bzw. 13,0 m) hinsichtlich der duReren Kubatur beschrankt werden. Die ErschlieRung dieser
Mehrfamilienhduser erfolgt direkt von der Neusser Stralle, so dass der riickwaértige Bereich des
neuen Wohnquartieres nicht von dem Verkehr der Mehrfamilienh&user berihrt wird.

Im rickwaértigen Bereich sind Einzel- und Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen und einem
mdoglichen zusatzlichen Geschoss unter dem geneigten Dach oder als Staffelgeschoss mit Flach-
dach geplant. Um eine zu grol3e Heterogenitat der Bebauung mit duBerst unterschiedlichen
Haustypen unmittelbar nebeneinander zu vermeiden, wurde das Quartier entsprechend der
Nachfrage in zwei Bereiche unterteilt. Danach sind im zentralen Bereich 5 Einzelh&user mit
Staffelgeschoss und Flachdach, die anderen, d. h. die umliegenden 18 Einzelhduser und Doppel-
haushalften, mit geneigten Dachern geplant.

Die ErschlieBung des riickwartigen Bereichs des Plangebietes erfolgt tiber den vorhandenen Mi-
nikreisverkehr auf der Neusser StraRe, tber den auf 8 m auszubauenden Johann-Ruland-Weg
(Trennprofil) und im Weiteren Uber eine neue 8,5 m breite Planstralle (Mischflache), die in ei-
nem Wendeplatz endet. Ergdnzende FuR- und Radwege ermdglichen eine sinnvolle Durchdrin-
gung des Quartieres.

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 288/Bergheim wurde eine Gestaltungssatzung erarbeitet, in
dem z. B. eine Dachneigung bei den geneigten Dachern von 28°- 42° und andere in Bergheim
ubliche bauordnungsrechtliche Vorschriften vorgegeben wurden. Auf die Verwaltungsvorlage
zu dieser Gestaltungssatzung wird verwiesen.

Wesentliche Ergebnisse der Gutachten und Untersuchungen
Die "Artenschutzrechtliche Priifung” flhrte zu dem Ergebnis, dass planungsrechtliche VVogelar-
ten nicht nachgewiesen werden konnten. Beeintrdchtigungen nicht planungsrelevanter Brutvo-
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gelarten sowie von Fledermausarten und der Haselmaus werden danach nicht eintreten, wenn
bestimmte MalRnahmen wahrend der Bauphase beachtet werden.

In einer “Verkehrsuntersuchung” wurde festgestellt, dass der 0. g. Minikreisel auch mit dem zu-
séatzlichen Verkehr des neuen Wohngebietes zu der morgendlichen und nachmittaglichen Spit-
zenstunde eine sehr gute Verkehrsqualitét besitzt und hier auch in Abstimmung mit dem Lan-
desbetrieb StraBenbau NRW keine baulichen Manahmen erforderlich sind.

In einem auf Grundlage der “Verkehrsuntersuchung” erstellten “Schalltechnischen Prognosegut-
achten” wurden die einwirkenden Verkehrsgerdusche untersucht und festgestellt, dass in Teilen
von einem gerduschmaRig vorbelasteten Plangebiet gesprochen werden muss. Es wurden daher
im Bebauungsplan Larmpegelbereiche und erforderliche Schallddmmmalie fir die AulRenbautei-
le der Wohnhduser festgesetzt. In einer ergdnzenden ,,Schalltechnischen Stellungnahme* wurde
die Gerduschsituation des benachbarten Fitnessstudios bewertet.

In einer “Versickerungstechnischen Untersuchung” wurde grundsétzlich die Mdglichkeit einer
Versickerung von Niederschlagswasser festgestellt. Derzeit wird der gro3te Teil der Nieder-
schlagswasser in einen vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet.

Zur Entwasserungsplanung erfolgte nach der 6ffentlichen Auslegung noch einmal ein Erérte-
rungstermin mit der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Erft-Kreises. Danach sollen die gesam-
ten Niederschlagswasser der Dachflachen und der Verkehrsflachen, mit Ausnahme des Johann-
Ruland-Weges, zur Versickerung gebracht werden. Im Rahmen der weiteren Ausfiihrungspla-
nung werden die Ausbauart Mulden- oder Mulden-Rigolen-Anlage sowie die konkrete GroRe
des Versickerungsbeckens bestimmt. Die Flachen der Garagen/Carports in den zentralen Berei-
chen WA7 — WA9 werden entsprechend den bisherigen Festsetzungen extensiv begriint.

Die 0. g. Gutachten und Untersuchungen werden in der Sitzung ausliegen und kdnnen bei Be-
darf den Fraktionen vorab zur Verfligung gestellt werden. Zusétzlich zum Bebauungsplan wird
in der Sitzung auch die Stralenausbauplanung aushéngen.

Sonstiges )
Dieser Vorlage ist ein Ubersichtsplan, die Ergebnisse/Abwagungstabellen aus dem Vorverfahren

sowie der dffentlichen Auslegung, der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes, die Textlichen
Festsetzungen und die Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

Durch die geplante Wohnbebauung entsteht ein zusatzlicher Bedarf in der sozialen Infrastruktur,
z. B. an Spielflachen und Kindergartenplatzen. Die Ubernahme der Kosten fiir den zusatzlichen
Bedarf in der sozialen Infrastruktur durch den Grundstiickseigentiimer / VVorhabentréger wird
durch einen Stédtebaulichen Vertrag geregelt. Eine Berlcksichtigung in der Fortschreibung der
Kita- und Schulentwicklungsplanung ist notwendig und erfolgt bei der ndchsten Fortschreibung.

Im Fldachennutzungsplan der Kreisstadt Bergheim ist der Bereich derzeit als ,,SO — Sonderge-
biet* dargestellt. Diese Darstellung wird im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren im Wege
der Berichtigung gemélB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit der Darstellung ,,W — Wohnbauflache*
angepasst.

Zu der Anfrage der Kreisstadt Bergheim geméal § 34 Landesplanungsgesetz vom 02.05.2018
teilte die Bezirksregierung Koln mit Schreiben vom 18.06.2018 mit, dass aus landesplanerischer
Sicht gegen die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Rahmen des o. g. Bebauungsplanes
keine Bedenken bestehen.
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In der Sitzung des Ausschusses fir Planung und Umwelt am 13.12.2018 wurden von Aus-
schussmitgliedern Fragen zur Gebaudeh6he, zu Dachformen, zum Fassadenmaterial ,,Vinylit®,
zur Versickerung, zum Klimawandel bzw. zu Starkregenereignissen und zu heimischen Baumar-
ten gestellt. Bezliglich der Beantwortung dieser Fragen wird auf die Niederschrift zur o. g. Sit-
zung verwiesen.

Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch

Bei dem Bebauungsplan Nr. 288/Bergheim handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gem. 8 13 a BauGB in der seit dem 01.01.2007 geltenden Fassung des Baugesetz-
buches. Der Bebauungsplan erftllt die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten
Verfahrens. Im beschleunigten Verfahren wird u.a. von der Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB verzichtet. Dartiber hinaus kann von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB abgesehen werden. Auf diesen
Verfahrensschritt wurde bei diesem Bebauungsplan aber nicht verzichtet.

3. Alternativen/Einsparpotenziale (Prifung einer kostengtnstigeren Aufgabenerledigung
einschl. der Mdglichkeit der interkommunalen Zusammenarbeit)

Auf die Fassung der o. g. Beschluisse wird verzichtet. Als Konsequenz ist eine angestrebte
wohnbauliche Entwicklung dieses Bereiches nicht mehr mdglich.

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

Das Bebauungsplangebiet umfasst Fldchen, auf denen ein Grundstlickseigenttimer / Vorhaben-
trager gemeinsam mit der Kreisstadt Bergheim Planungsrecht schaffen méchte. Die Sachkosten
flir den Bebauungsplan werden von dem Grundstiickseigentiimer / VVorhabentréger tbernom-
men. Die fiir die Durchfiihrung des Verfahrens erforderlichen Personalkosten sind im Haushalt
der Kreisstadt Bergheim enthalten. Die Ubernahme der Kosten fiir den zusatzlichen Bedarf in
der sozialen Infrastruktur durch den Grundstiickseigentiimer / VVorhabentréger wird tber einen
Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

5. Burgerbeteiligung

Die Beteiligung der Burger erfolgt nach den gesetzlichen VVorgaben des Baugesetzbuches
(BauGB) im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. Ergénzend hierzu wurde
zu Beginn des Verfahrens zusatzlich eine friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB durchgefihrt.

Die eingehenden AuRerungen und Stellungnahmen werden dem zustandigen Fachausschuss
bzw. dem Rat zur Beschlussfassung vorgelegt.

6. Uberprufung der Zielerreichung (Messinstrumente und —zeitpunkt)

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der Bebauungsplan in Kraft.





