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Vorgesehene Beratungsfolge

Gremium Datum

A.f. Planung und Stadtische Betriebe 21.03.2024

TOP Bebauungsplan Nr. 38.1/Bm ,Stadtkern" — 4. Anderung , Altstadtforum Bergheim"

a) Information iiber die Ergebnisse der Friihzeitigen Unterrichtung gem. § 3 (1) BauGB
und § 4 (1) BauGB

b) Beschluss iiber die Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Beschlussvorschlag

a)

b)

Die im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB eingegangenen AuBerungen werden zur Kenntnis
genommen. Den Stellungnahmen und Beschlussvorschlagen der Verwaltung wird zugestimmt. Die diesbe-
ziigliche Zusammenstellung ist Bestandteil des Beschlusses.

Fiir die 4. Anderung ,Altstadtforum Bergheim" des Bebauungsplans Nr. 38.1/Bm ,Stadtkern" werden die
offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB beschlossen.

Erlauterungen:

1.

Zielsetzung

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines zeit-
gemaBen Wohnungsbauvorhabens im nordwestlichen Teil der Altstadt von Bergheim zu schaffen.

Mit den o. g. Beschllssen soll tiber die im Rahmen der frlihzeitigen Unterrichtung eingegangenen AuBerungen
entschieden sowie die Offentlichkeit und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut an der Planung beteiligt
werden.

Da es sich hierbei um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die auch die fiir ein beschleunigtes Ver-
fahren maximal zulassige Grundflache von 20.000 gm weit unterschreitet, kann das Verfahren gem. 13a BauGB
durchgefiihrt werden. In diesem Verfahren wird auf den Umweltbericht, die 6kologische Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung, die Auflistung der umweltbezogenen Informationen in der Bekanntmachung und die zusammen-
fassende Erklarung verzichtet.

Des Weiteren kann auf die Durchflihnrung der Frihzeitigen Unterrichtung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB ver-
zichtet werden. Vor dem Hintergrund, mdgliche Anderungen nach der offentlichen Auslegung des Bebauungs-
plans zu vermeiden, wurde empfohlen, die Friihzeitige Unterrichtung durchzufiihren.

. Sachverhalt

Das innerstadtische Areal zwischen der Stadtmauer, der Lippertsgasse und der HauptstraBe bildet eine wertvolle
Potential- und Entwicklungsflache im zentralen Bereich des Hauptzentrums von Bergheim innerhalb des INSEK-
Gebietes. Stadtebaulich bietet sich hier ein Wohnstandort in der Stadt mit unmittelbarer Anbindung an die FuB-
gangerzone Bergheims und Nahe von Versorgungs- und Einkaufseinrichtungen sowie einem guten OPNV-An-
schluss. Eine stadtebaulich hochwertige Entwicklung ist daher angezeigt.

Bauleitplanverfahren

Der Rat der Kreisstadt Bergheim fasste in seiner Sitzung am 19.12.2022 den Beschluss zur Aufstellung der 4.
Anderung ,Altstadtforum Bergheim" des Bebauungsplans Nr. 38.1/Bm ,Stadtkern™ gem. § 2 (1) i. V. m. § 1 (8)
BauGB in Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.
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Im Rahmen seiner Sitzung am 15.12.2022 hat der Ausschuss fir Planung und Stadtische Betriebe fiir die 4.
Anderung ,Altstadtforum Bergheim® des Bebauungsplans Nr. 38.1/Bm ,Stadtkern" die friihzeitige Unterrichtung
der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB beschlossen.

Die beiden o. g. Verfahren zur friihzeitigen Unterrichtung erfolgten in der Zeit vom 30.01.2023 bis einschlieBlich
01.03.2023. Eine Auflistung der im Rahmen dieser Verfahren eingegangenen AuBerungen und die dazugehérigen
Abwagungs- und Beschlussvorschldge der Verwaltung sind in Form einer tabellarischen Ubersicht dargestellt und
der Vorlage als Anlage beigefiigt.

Baudenkmal- und Bodendenkmalpflege

Das geplante Vorhaben, welches innerhalb des den mittelalterliches Stadtkern von Bergheim umfassenden Denk-
malbereichs ,Stadtkern Bergheim" liegt, wird durch eine Vielzahl vorhandener Bestandsgebdude westlich, 6stlich
und sudlich flankiert. Nérdlich begrenzt die historische Stadtmauer den Planungsraum, so dass die Neubebauung
als zusatzlich bauliches Element das stadtisch anmutende Umfeld erganzt.

Die gesamte Vorhabenflache liegt innerhalb des eingetragenen Bodendenkmals BM 120, Altstadt und Stadtmauer
Bergheim im nordwestlichen Bereich der Stadtbefestigung.

Fiir die Vorhabenflache besteht laut LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland eine konkrete Befunder-
wartung. Es ist davon auszugehen, dass sich im ungestérten Untergrund Uberreste der historischen Bebauung
und Nutzung erhalten haben. Um die vermutlich im Boden erhaltene Denkmalsubstanz bewerten zu kdnnen,
wurde eine denkmalpflegerische Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt, die zu der Erkenntnis fiihrte, dass im Zuge
der vorgesehenen BaumaBnahmen baubegleitende archdologische Untersuchungen notwendig sind. Der Bebau-
ungsplan setzt eine entsprechende Verpflichtung zur Durchfiihrung dieser Baubegleitung fest.

Stadtebauliche Konzeption

Seitens eines Vorhabentragers liegt ein mit der Verwaltung abgestimmtes Bebauungskonzept fiir eine ca. 4.200
gm groBe Baugebietsflache vor, das den Zielen der Kreisstadt entspricht und die Grundlage fiir das erforderliche
Bebauungsplanverfahren darstellt.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, auf dem Grundstlick einen Wohnkomplex, bestehend aus 4 Geschosswoh-
nungsbauten mit insgesamt ca. 56 Wohneinheiten, zu errichten. Alle vier Gebdude sollen stark abgestuft werden,
so dass mit den Terrassen sowie den zusatzlichen Balkonen erlebbare AuBenwohnbereiche entstehen, die einen
wesentlichen zusatzlichen Betrag zur Wohnqualitat liefern. Hecken und kleine Griinflachen gliedern den Freiraum
und leiten Besucher*innen und Bewohner*innen durch den Wohnkomplex.

Unterhalb des Gebdudekomplexes ist eine Tiefgarage geplant, in der die notwendigen Stellpldtze untergebracht
werden. Die Einfahrt zur Tiefgarage wurde an der StraBe An der Stadtmauer platziert. Eine weitere ErschlieBung
ist (iber einen Stichweg von der Lippertsgasse aus geplant. Uber diesen Stichweg und einem nachfolgenden Weg
besteht zukiinftig fiir die Offentlichkeit die Mdglichkeit, die FuBgangerzone der HauptstraBe zu erreichen.

Die stadtebauliche Entwicklung dieses bisher durch Garagen, Garten und Nebenanlagen gekennzeichneten Be-
reiches bietet die Chance, der bestehenden Nachfrage nach einer qualitativ hochwertigen Wohnbebauung in
Bergheim zu entsprechen. Der Standort ist bestens geeignet fiir eine Wohnnutzung, da die Flachenverfiigbarkeit
gegeben ist, er bereits vollstédndig erschlossen ist und liber eine giinstige Erreichbarkeit aller notwendigen Infra-
struktureinrichtungen verfigt.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, was liberwiegend den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans der Kreisstadt Bergheim entspricht und dazu dient, die Flache der wohnbaulichen Nutzung zuzu-
fuhren. Damit wird dem Ziel der Planung, namlich der Bereitstellung von Wohnbauland, in angemessener Weise
Rechnung getragen. AuBerdem wird damit vermieden, dass sich Nutzungen, die nicht dem stadtebaulichen Ziel
eines durchmischten, von Wohnnutzung gepragten Stadtquartiers entsprechen, ansiedeln.

Hohe der Gebadude

Die Bebauung ist unter Berticksichtigung denkmalrechtlicher Belange auf eine maximale Hohe begrenzt. Die drei
Gebaude im nordlichen Teil des Geltungsbereiches, welche Bezug zur Stadtmauer nehmen, sind dreigeschossig
mit einer H6he von maximal 10,5 Metern und einem dariiber liegenden, zurlickspringenden Staffelgeschoss,
sodass sich eine maximal zuldssige Gesamthdhe von 13 Metern ergibt. Das Staffelgeschoss springt um mindes-
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tens 1,5 Meter zuriick, wodurch die Gebaude optisch zuriickhaltend gestaltet werden und insofern weniger do-
minant in Erscheinung treten.

Das stidliche Mehrfamilienhaus des Gebaudekomplexes nimmt Bezug auf das sich in der Umgebung befindliche
denkmalrechtlich geschiitzte Haus in der HauptstraBe Bergheims. Das Haus wird mit zwei Vollgeschossen und
einem Staffelgeschoss errichtet. Die maximale Hohe der Attika von 11 Metern bezieht sich auf die Traufhdhe des
denkmalgeschiitzten Gebdudes und soll dieses nicht Giberragen.

Die Wirkung der historischen Stadtmauer wird auf diese Weise erhalten und auch die vorhandenen Gebdude
entlang der HauptstraB3e, die Bestandteile der Denkmalzone sind, werden durch diese Vorgaben in ihrer Wirkung
geschiitzt.

Fassadengestaltung

Um Aspekte der Denkmalpflege zu beriicksichtigen, trifft der Bebauungsplan im Rahmen des Festsetzungskata-
loges eine ortliche Bauvorschrift, die Vorgaben zur Farbgebung der Gebdude und der Verwendung von Materi-
alien formuliert. Ferner werden die Dachform und Dachneigung, Dacheindeckung, die Art und Hohe von Einfrie-
dungen, Umfang der Begriinung von Garten und Vorgartenzone sowie die Héhe von Nebenanlagen bestimmt.

Demnach sollen die Gebaude im gesamten Erdgeschossbereich allseitig als Natursteinplattenfassade mit braun
— beiger Farbgebung ausgebildet werden. Als Fugenfarbe kommt dabei nur ein Ton entsprechend dem Naturstein
in Betracht. Bei den lbrigen Geschossen ist nur eine Putzfassade mit einer Kérnung von 2 — 3 mm und mit der
Farbgebung Altwei3 zuldssig.

Es diirfen ferner nur Fenster in weiBer Farbe eingebaut werden, In den Obergeschossen sind bei der Abgrenzung
von Balkonen und zuriickversetzten Geschossen flachige Plattenverkleidungen mit Sichtschutzperforation als Ast-
/ Blattermuster, Farbgebung RAL 7006 Beigegrau zu verwenden.

Technische ErschlieBung

Die (ibergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen sichergestellt und
muss lediglich fiir das Plangebiet erganzt werden. Dazu zéhlen insbesondere das vorhandene Ver- und Entsor-
gungsnetz (Wasser, Abwasser, Energie usw.).

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird gesammelt und an die vorhandene Mischkanalisation in der
StraBe ,An der Stadtmauer" angeschlossen.

Stadtebaulicher Vertrag

Zum Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist zur Ubernahme der Kosten fiir die mit dem Vorhaben erforderliche
Erweiterung der sozialen Infrastruktur der Kreisstadt Bergheim — Spiel- und Freizeitflachen, Kindertageseinrich-
tungen, Grundschule — mit dem Vorhabentrdger ein Stadtebaulicher Vertrag abzuschlieBen. Hinsichtlich der Be-
rechnung der Wohneinheiten werden hier die aufgrund des derzeitig vorliegenden Planungsrechtes méglichen
Wohneinheiten gegeniiber der zukiinftigen Anzahl der Wohneinheiten zum Abzug gebracht.

Der Entwurf des stadtebaulichen Vertrags kann in der Sitzung seitens der Ausschuss- und Ratsmitglieder einge-
sehen werden.

Des Weiteren wird bis zum Satzungsbeschluss noch ein Stadtebaulicher Vertrag zur ErschlieBung des Plangebie-
tes erarbeitet.

Einzelheiten der Planung

Dieser Vorlage sind der Ubersichtsplan, die Abwégungstabelle zur Friihzeitigen Unterrichtung sowie die Entwiirfe
der nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen beigefiigt: Zeichnerischer Teil Bebauungsplans, Textliche Festsetzun-
gen und Begriindung zum Bebauungsplan.

In der Sitzung wird der Bebauungsplanentwurf aushangen.
Zudem werden die aus dem Planverfahren resultierenden Gutachten, das Verkehrsgutachten, das Larmgutach-
ten, das Artenschutzgutachten, die archadologische Untersuchung und die Stellungnahme des LVR in der Sitzung

ausliegen und kdnnen den Fraktionen bei Bedarf vorab zur Verfligung gestellt werden.

3. Alternativen/Einsparpotenziale (Priifung einer kostengiinstigeren Aufgabenerledigung einschil.
der Méglichkeit der interkommunalen Zusammenarbeit)
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Auf die Bebauungsplananderung wird verzichtet. Als Konsequenz ist die angestrebte bauliche Entwicklung dieses
Bereiches nicht mdglich.

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

Mit der Ausnahme der Personal- und Sachkosten fiir die Durchfiihrung des Verfahrens werden alle mit der Auf-
stellung der Bebauungsplananderung verbundenen Kosten seitens des Vorhabentrdgers Gbernommen.

Die Ubernahme der Kosten fiir den zusétzlichen Bedarf in der sozialen Infrastruktur durch den Vorhabentréger
sowie an der ErschlieBung des Gebiets wird im Rahmen entsprechender stadtebaulicher Vertrage geregelt.

5. Darstellung der klimaschutzrelevanten Auswirkungen (ab 1. Quartal 2021)
Die geplante Bebauung fiihrt kleinrdaumig zu einer Veranderung des Lokalklimas durch Luftstauungen und War-
mespeicherung infolge der Versiegelung der Flachen, durch die Beseitigung der heute dort vorhandenen Baume
und durch die Speicherung von Warme in den Baukoérpern. Inwieweit es hier zukiinftig zu einer Auswirkung auf
die Luft durch die zukiinftigen Heizungsanlagen kommt, ist abhangig von gesetzlichen Vorschriften und der
Energiekonzeption der zukiinftigen Energieversorgung im Plangebiet.

6. Biirgerbeteiligung

Die Beteiligung der Birger erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB)

a) im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
b) im Rahmen der offentlichen 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 kénnen die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffent-
licher Belange erneut an der Planung beteiligt werden.





