Teil B — Textliche Festsetzungen

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Innerhalb des Mischgebiets sind die allgemein zul&ssigen Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 6
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen
nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergniigungsstat-
ten i.S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen, die Gberwiegend durch gewerbliche Nut- -
zungen gepragt sind, gemaft § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO entsprechend § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Innerhalb des Mischgebiets sind die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten geman § 6 Abs. 3 BauNVO entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht

zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 16 ff BauNVO)

Bezugspunkt (BZP) fur die baulichen Anlagen innerhalb des Mischgebiets ist die Ober-
kante des in der Planzeichnung markierten Kanaldeckels in der Sankt-Egilhard-Stralle
mit aufgemessenen 63,64 m ber NN.

Die Angaben Uber die Hohenlage der baulichen Anlagen im Mischgebiet MI beziehen
sich auf die Oberkante des Erdgeschossful3bodens (Erdgeschossfubodenhéhe) in der
Mitte der strafRenseitigen Gebaudeseite. Bauliche Anlagen innerhalb des Mischgebiets
M durfen nicht hdher als maximal 0,60 m unter dem Bezugspunkt liegen.

Die First- und Traufhdhen der geplanten Gebaude innerhalb des Mischgebiets Ml diir-
fen die folgenden Werte Ulber dem genannten Bezugspunkt in m (iber NN nicht Gber-
schreiten:

Lfd. Hohen- Hohen bei maximal II Vollgeschossen

Nr. punkte

1. Zulassige 7,40 m Giber dem Bezugspunkt entsprechend 71,04 m GNN
Traufh6he ;

2, Zulassige 9,40 m iiber dem Bezugspunkt entsprechend 73,04 m GNN
Firsthbhe

Die zulassige Firsthohe darf ausschlieRlich fir die Errichtung von raumlufttechnischen
Anlagen und Aufzugsanlagen tiberschritten werden. Die Oberkante des Daches darf
dann 11,40 m (entsprechend 75,04 m Gber NN) Gber dem Bezugspunkt nicht Gber-

schreiten.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache innerhalb des Mischgebiets MI ge-
man § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist aufgrund § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht zulas-

sig.

- Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 19, 21a und 23

BauNVO)
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Innerhalb des Mischgebiets Ml ist ein Vortreten vor die Baugrenze um maximal 1,00 m
fur folgende Gebaudeteile zulassig: Fassadengliederungen, Windfange, Wandpfeiler,
Fensterbanke, Schaukasten, Treppenanlagen, Vordacher und Beleuchtungskorper.
Diese Regelung findet keine Anwendung, wenn sicherheits-/verkehrstechnische oder
gestalterische Belange dem entgegenstehen.

Fliche fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Innerhalb des Mischgebiets MI sind Stellplatze nur innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze zulassig.

Innerhalb des Mischgebiets sind Rangierflachen und Zufahrten nur innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir Rangierflaiche und Zufahrt zu-
lassig. Zusatzlich ist innerhalb der umgrenzten Rangierflache und Zufahrt die Lagerung
von fiir die Funktionsfahigkeit des Laborgebaudes bendtigten Gasflaschen einschlie-
lich deren Uberdachung und Sicherung vor fremdem Zugriff zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft i.V.m. Anpflanzen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.

~ 20i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Innerhalb der Umgrenzung der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen Bezeichnung
E 1 bis E 5 sind die vorhandenen Baume, Straucher, Hecken und sonstigen Bepflan-
zungen sowie die in E1 befindliche Versickerungsmulde dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Umgrenzung der Fiache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen Bezeichnung A 1 sind folgende Mafinahmen vorzunehmen
und dauerhaft zu erhalten:

Es ist eine extensive Gehdlzwiese mit 11 kleinkronigen und 3 groR3kronigen heimi-
schen, bodenstandigen Laubgehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die ex-
tensive Geholzwiese ist mit Landschaftsrasen (mit hohem Anteil an Kréutern) anzusa-
en. Die Pflanzung der Gehélze ist einzeln oder in Gruppen mit Feldahorn (Acer cam-
pestre) und/oder Eberesche (Sorbus aucuparia) sowie Stieleiche (Quercus robur) in
der Qualitat Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm vorzunehmen. Die ex-
tensive Geholzwiese ist durch Pflegeschnitt (1-2mal jahrlich mit Abfuhr der Mahd) von
weiteren ggf. aufkommenden Gehblzen freizuhalten.

Die extensive Geholzwiese ist entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze zum
Bauhof mit einer zweireihigen freiwachsenden Heckenpflanzung einzufassen. Diese ist
dauerhaft zu erhalten. Es sind ausschlieRlich heimische, standortgerechte Laubgehdl-
ze wie Weildorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea), Wasser-Schneeball (Viburnum opulus), Pfaffenhitchen (Euony-
mus europaeus), Hainbuche (Carpinus betulus) oder Feldahorn (Acer campestre) in
den Qualitaten verpflanzte Straucher, 60-100 cm, und Heister 2x verpflanzt 100-
125 cm zu verwenden. Die Pflanzung hat im Abstand von 1 m in Reihen zu erfolgen,
die Reihen sind dabei um 0,5 m gegeneinander versetzt anzuordnen.

Die extensive Geholzwiese ist entlang der offentlichen Verkehrsfiache (Sankt-Egilhard-
StralRe) mit einer ein- bis zweireihigen freiwachsenden Strauchpflanzung einzufassen.
Diese ist dauerhaft zu erhalten. Es sind ausschlieBlich heimische, standortgerechte
Laubgeholze wie Schlehe (Prunus spinosa), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Wasser-Schneeball (Viburnum opulus) oder Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) in
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den Qualitaten verpflanzte Straucher, 60-100 cm zu verwenden. Die Pflanzung hat im
Abstand von 1 m in Reihen zu erfolgen, die Reihen sind dabei um 0,5 m gegeneinan-
der versetzt anzuordnen.

Innerhalb der extensiven Gehdlzwiese ist parallel der sich von Nordwesten nach Sid-
osten erstreckenden Bdschungskante eine ca. 5 m breite und ca. 50 m lange Versicke-
rungsmulde mit einer Sohlentiefe von ca. 1,0 bis 1,5 m bei Béschungsneigungen von
1:2 oder flacher anzulegen. Die Kanten sind auszurunden. Sohle und B&éschung der
Versickerungsmulde sind nach Anlage mit Landschaftsrasen (mit Krauter) anzusien
und dauerhaft zu erhalten. Zur Pflege ist eine 1-jahrliche Mahd (mit Abfuhr der Mahd)
im ‘Herbst vorzunehmen. Aufkommende Gehdlze oder sonstige Storstoffe sind zu ent-
fernen. Im Zulaufbereich ist eine Auskolkung durch Steinschittung oder Pflasterung zu
unterbinden. Die Durchlassigkeit im Bereich des Muldenbodens und somit die Reini-
gungswirkung der belebten Oberbodenpassage ist durch entsprechendes Bodensub-
strat sicherzustellen.

Das auf den Dachflachen des Mischgebiets Ml und der Flache fur Nebenanlagen mit
der Zweckbestimmung Rangierflache und Zufahrt anfallende Niederschlagswasser ist
zu sammeln und mittels eines oberirdischen Zulaufes Uber eine offene Rinne oder un-
terirdisches Rohrsystem der Versickerungsmulde innerhalb der extensiven Geholzwie-
se zuzufuhren.

Innerhalb der Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen Bezeichnung A 2 sind folgende MaRnahmen vorzunehmen
und dauerhaft zu erhalten: Die mit A 2 bezeichnete Flache ist mit einer Strauchpflan-
zung aus einzelnen Laubgeholzen 1l. Ordnung auszubilden und dauerhaft zu erhalten.
Randlich der Gehdlzpflanzung ist ein Landschaftsrasen (mit hohem Anteil an Krautern)
anzusden und als Extensivwiese zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die extensive
Geholzwiese ist durch Pflegeschnitt (1-2mal jahrlich mit Abfuhr der Mahd) von weiteren
ggf. aufkommenden Gehdlzen freizuhalten. Fur die Geholzpflanzung sind ausschlieB-
lich heimische, bodenstéandige Straucher wie Weilldorn (Crataegus monogyna), Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina)
oder Wasser-Schneeball (Viburnum opulus) in den Qualitdten verpflanzte Straucher,
60-100 cm zu verwenden. Die Pflanzung hat im Abstand von 1 m in Reihen zu erfol-
gen, die Reihen sind dabei um 0,5 m gegeneinander versetzt anzuordnen. Innerhalb
der Pflanzung sind 5 Feldahorne als Solitar, 3x verpflanzt, Hdhe 200-250 cm zu plat-
zieren und dauerhaft zu erhaiten.

Die sich von Nordwesten nach Sidosten entlang der Uberbaubaren Flachen erstre-
ckende Boschungskante ist mit einer ein- bis zweireihigen Strauchpflanzung aus tber-
wiegend heimischen Geholzen zu sichern, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es sind heimische Laubgehdlze sowie auch Ziergeholze wie Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Hundsrose (Rosa canina), Deutzie (Deutzia z.B. rosea), Ranunkelstrauch
(Kerria japonica) oder Forsythie (Forsythia spec.) in den Qualitaten verpflanzte Strau-
cher, 60-100 cm zu verwenden. Die Pflanzung hat im Abstand von 0,5 m in Reihen zu
erfolgen, die Reihen sind dabei um 0,5 m gegeneinander versetzt anzuordnen.

Entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze ist geméal zeichnersicher Festsetzung
des Bebauungsplanes parallel zur Umgrenzung der Flache mit der Zweckbestimmung
Rangierflaiche und Zufahrt auf einer Lange von 80 m eine zwei- bis dreireihige frei-
wachsende Heckenpflanzung vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Es sind aus-
schlieBlich heimische, standortgerechte Laubgehdlze wie WeilRdorn (Crataegus mono-
gyna), Schlehe (Prunus spinosa), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Wasser-



Schneeball (Viburnum opulus), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Hainbuche
(Campinus betulus) oder Feldahorn (Acer campestre) in den Qualitaten verpflanzte
Straucher, 60-100 cm, und Heister 2x verpflanzt 100-125 cm zu verwenden. Die
Pflanzung hat im Abstand von 1 m in Reihen zu erfolgen, die Reihen sind dabei um
0,5 m gegeneinander versetzt anzuordnen. Im Einmindungsbereich der Zufahrt/Sankt-
Egilhard-Strafle ist Landschaftsrasen (mit hohem Anteil an Krautern) anzusden und
dauerhaft zu erhalten. Durch Pflegeschnitt (1-2mal jahrlich mit Abfuhr der Mahd) ist der
Einmiindungsbereich von ggfs. aufkommenden Gehdlzen freizuhalten.

5.7 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit der Zweckbestimmung Stellplatze sind
gemal zeichnerischer Festsetzung.des Bebauungsplanes die Anpflanzung von zwei
Spitzahornen (Acer platanoides "Cleveland’) vorzunehmen. Diese sind dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstamme, 3x verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang 18-
20 cm zu verwenden. Die Pflanzung hat innerhalb von Baumscheiben (2 x 2 m) oder
Pflanzbeeten zu erfolgen. Diese sind als Extensivrasen oder mit Bodendeckern folgen-
der Arten in der Qualitat 2x verpflanzte Straucher zu begriinen und dauerhaft zu erhal-

ten:

Euonymus fortunei Kriechspindel

Lonicera nitida "Maigrin’ Heckenmyrte

Lonicera pileata Boschungsmyrte
Potentilla "Goldteppich’ Kriechender Fingerstrauch
Rosa ‘Sommerwind’ Bodendecker-Rose
Spirea decumbens Zwerg-Spiere
Stephanandra incisa Niedrige Kranzspiere
Symphoricarpos chenaultii ‘Hancock’ Niedrige Purpurbeere

5.8 Die gemaB zeichnerischer Festsetzung des Bebauungsplanes umgrenzte Flache mit
der Zweckbestimmung Stellplatze ist mit Ausnahme der Fahrgassen nur mit wasser-
durchlassigen Materialien wie Schotter, Kies- oder Sandmaterialien oder Pflaster mit
Rasenfuge anzulegen.

6.  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

6.1 Fur die AuRenflachen der Wande sowie der Dacher ist die Anbringung von Solarmodu-
len zulassig.

6.2 D.ie zeichnerisch festgesetzten Satteldacher sind mit einer Dachneigung kleiner gleich
15° ausfiihren.

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

(1) Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 235 der Stadt Bergheim ist
geman § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet als Flachen, bei deren Bebauung be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen bauliche
Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (vgl. hierzu Hinweis (2)).

Hinweise

(1) Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich braunkohlenbergbaube-
dingter, grofflachiger Grundwasserbeeinflussung liegt. Die Grundwasseroberflache liegt
derzeit bei rd. 28 m UNN. Vor Beginn der Siumpfungsmaflinahmen lag die Grundwasser-
oberflache direkt unter Flur (zwischen 61 m UNN und 62 m GNN). Um eine dauerhafte



(2)

(3

(4)

()

Vernassung der Gebaude im Bereich Bergheim zu vermeiden, wird der Grundwasser-
stand auf etwa 5 m unter den natirlichen Grundwasserstanden gehalten.

Das Plangebietb befindet sich in der Nahe der bewegungsaktiven, geologischen Stérzo-
ne, dem sogenannten Giersbergsprung, in dessen Einwirkungsbereich es zu unter-
schiedlichen Bodenbewegungen an der Oberflache kommen kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Teil des Plangebiets (vgl. hierzu Anlage U 5 der

Umweltprifung) in einem Auegebiet liegt, in dem der natirliche Grundwasserspiegel na-

he der Gelandeoberflache ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten

kann. Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum
tragfahig. Erfahrungsgeméan wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in Verbrei-
tung und M&chtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmafigen Belastung diese Boden mit
unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen (vgl. Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr.

1 BauGB).

» Baugrundverhaltnisse: Wegen der Bodenverhaitnisse im Auegebiet sind bei der Bau-
werksgriindung ggf. besondere bauliche MalRnahmen, insbesondere im Griindungs-
bereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund - Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau®, der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Boden-
klassifikation fur bautechnische Zwecke® sowie die Bestimmungen der Bauordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

» Grundwasserverhaltnisse: Der natirliche Grundwasserspiegel stand nahe der Gelan-
deoberflache an. Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kiinstliche oder
natirliche Einflisse verandert sein. Bei den AbdichtungsmafRnahmen ist ein kunftiger
Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu beriicksichtigen. Hier
sind die Vorschriften der DIN 18 195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die neue Stellplatzanlage eine geringfugige Nivel-
lierung des Gelandes erforderlich werden wird, ohne jedoch in den eigentlichen Retenti-
onsraum einzugreifen. Insgesamt wird das Niveau der geplanten Stellplatzaniage nicht
Uber das derzeitige Niveau hinaus angehoben. Die Funktionsfahigkeit des Uber-
schwemmungsgebiets bleibt unbeeintrachtigt. Demnach ist eine Nivellierung der Stell-
platzanlage (iber das heutige Niveau hinaus aufgrund der Lage im Uberschwemmungs-
gebiet nicht mdglich. Fur die Stellplatzanlage ist eine Befreiung gemall § 113 LWG zu
beantragen. Diese Befreiung kann unter den Voraussetzungen des § 31b Abs. 4 Satz 4
WHG erteilt werden. Dies bedeutet u.a., dass durch die beabsichtigten Nivellierungen
des geplanten Stellplatzgeléndes (techmsch ebene Gestaltung der Stellplatzaniage auf
der Ebene des jetzigen Gelandes) kein Einstauvolumen entfalit.

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 235/Bm liegen nicht vor. Es wird auf die §§ 15 und 16 DSchG NW
verwiesen, die bei der Planrealisierung zu beachten sind. Beim Auftreten archéologi-
scher Bodenfunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische
Amt fur Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen,
Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen
Amtes fiir Bodendenkmalpfiege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

(6) Bei Tiefbauarbeiten diirfen keine Malnahmen vorgenommen werden, die den Bestand

oder die Betriebssicherheit von Leitungen gefahrden. Hierzu gehért auch, dass die Uber-
deckung von Leitungen nicht wesentlich verandert wird und keine tiefwurzelnden Baume
Uber bzw. in unmittelbarer Nahe von Leitungen gepflanzt werden. Die vom DVGW-
Regelwerk herausgegebenen technischen Mitteilungen Uber "Baumpflanzungen im Be-
reich unterirdischer Versorgungsleitungen’- GW 125, Marz 1989 - sind zu berucksichti-
gen. Notwendig werdende Schutzmafinahmen sind mit der RWE Rhein-Ruhr Netzservice

abzustimmen.



(7) £s wird darauf hingewiesen, dass der vorliegende Bebauungsplan digital erstellt worden

(8)

ist. Fur Flachenermittiungen ist stets die mittig unter z.B. Baugrenzen, Flachen fur Ne-
benaniagen, Baugebietsabgrenzungen als auch Verkehrsflachen liegende Konstruktions-
linie heranzuziehen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz des Bebauungsplanes Nr. 235/ Bm schlief3t mit einem
Defizit von 9.835 Okologischen Werteinheiten ab. Als externe Ausgleichsfléache ist die
Aufforstung einer rund 2.460 m? groflen Ackerflache mit standortheimischen Laubgehdl-
zen nahe der Klaranlage in Bergheim-Kenten, in der Gemarkung Kenten, Flur 1, auf Teil-
flachen der Flurstiicke 650 und 652 vorgesehen.




