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1.1.1

1.2
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1.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet — WA (gemal} § 4 BauNVO)
GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO gilt: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke sind unzulassig.

GemaR & 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO gilt: Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen sind unzuldssig.

GemaR § 13 BauNVO sind Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-

werbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausiiben, innerhalb des WA zulassig.

Mal der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grund- und Geschossflachenzahl (gemal® § 16 Abs. 2, § 19 Abs. 4 und § 20 Abs. 2 BauNVO)

Die maximal zuldssige Grund- und Geschossflachenzahl ergibt sich aus dem Planeintrag.

Bezugsflache zur Berechnung der maximal zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahl ist die

It. Planeintrag als WA festgesetzte Flache.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die It. Planeintrag zuldssige Grundflache (= GRZ ) durch
die Grundflachen von Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Tiefgaragen, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 (iber-

schritten werden (= GRZ Il).

Hohe baulicher Anlagen (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)
Bezugshohe fiir alle Hohenfestsetzungen innerhalb des Plangebietes ist der im Bebauungsplan
festgesetzte vorhandene Kanaldeckel (BZP) mit der derzeitigen NHN = 62,64 m ( Normal-

Hohen-Null), die im Rahmen eines eigenstandigen Hohensystems mit 0,00 definiert wurde.

Maximal zuldssige Gebaudeho6he (GH) gemaR Eintragung in der Planurkunde.
GH = oberster bzw. héchster Punkt der Dachflache des obersten Vollgeschosses bei Flachda-

chern bzw. héchster Punkt der aufgehenden Wand (Attika).

Von der Beschrankung der Gebaudehdhe ausgenommen sind untergeordnete Bauteile, wie
z.B. Schornsteine, Liftungsrohre, Fahrstuhlschachte und sonstige technische Anlagen, sie dir-
fen die festgesetzte Gebaudehdhe (GH) um bis zu 2,0 m, Anlagen zur Gewinnung oder Nutzung

solarer Strahlungsenergie (Photovoltaikanlagen) um bis zu 1,0 m lGberragen.
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Sofern bei Flachdachgebauden oberhalb des zuldssigen letzten Vollgeschosses ein weiteres Ge-
schoss gemaR § 2 Abs. 6 Landesbauordnung Nordrhein — Westfalen (LBauO NRW) zur Ausfiih-
rung gelangt, ist bei den in der Planurkunde gekennzeichneten Fassadenabschnitten das weite-
re Geschoss um mindestens 1,50 m von der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses

zuriickzusetzen.

Hiervon ausgenommen sind hervortretende Treppenhauser liber eine maximale Breite von 30

% der Breite der jeweiligen Gebaudeseite.

Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebdaudehohen dirfen um 1,2 m fir die Errichtung von

Absturzsicherungen tberschritten werden.

1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen definiert.

Die maximal zuldssige Inanspruchnahme des Plangebietes durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) ist mittels einer Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen

i.5.d. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB definiert.

1.4 Garagen, Carports, Stellpldtze, Zufahrten, Tiefgaragenzufahrt (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.
V. m. § 12 BauNVO)

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind nur innerhalb der in der Planzeichnung entsprechend

festgesetzten Flachen zuldssig.

Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflaiche und innerhalb der festge-

setzten Flachen fir Stellplatze und deren Zufahrten zul3ssig.

Garagen und Carports sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig.

1.5 Nebenanlagen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO (Fahrradabstellplatze, Miillbehélterstandorte, Gartengera-

tehduschen u.a.) sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig.

Fernmeldetechnische Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, wie z.B. Mobilfunkan-

tennen, sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans unzuldssig.

1.6 Tiefe der Abstandsflachen
In den durch Signatur [A], [B], [C], [D] gekennzeichneten Bereichen der Gberbaubaren Grund-

sticksflachen betragt fiir AuBenwande von Gebduden, die auf den an den gekennzeichneten
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1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

Bereichen angrenzenden Bau-grenzen errichtet werden oder zu diesen ausgerichtet sind, die

erforderliche Tiefe der Abstandsflache 0,25 H.

Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Versorgungsleitungen, wie z.B. Stromleitungen, ist unzulassig.

Eingriffsminimierende, griinordnerische und landespflegerische Festsetzungen (gemaR § 9 Abs.
1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Versickerungsfordernde MalBnahmen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Eine Versiegelung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, insbesondere in Form einer Pflas-
terung, Betonierung und das Anlegen von Schotter-, Split-, Kies- und Schieferflachen sowie das
Abdichten des Untergrunds mit Folien etc. (sog. Schottergéarten) ist nicht zulassig. Ausgenom-

men hiervon sind Flachen fiir Zuwegungen, Nebenanlagen, Gemeinschafts- und Spielflachen.

Bei der Herstellung der Freiflachen sind versickerungsfahige Materialien zu verwenden, sofern
wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Auch der Unterbau ist entsprechend wasser-

durchlassig herzustellen.

Dachbegriinung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Alle Wohngebéaude, die Uber ein Flach- oder flach geneigtes Dach (Dachneigung bis maximal
15°) verfiigen, sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen, sofern die Dachflache
nicht durch technische Anlagen oder durch Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energiefor-

men genutzt werden. Die Substratschicht muss eine Mindesthéhe von 0,1 m aufweisen.

Tiefgaragendacher sind mit Ausnahme der durch zuldssige bauliche Anlagen tGberdeckten
Dachflachen, flachig, dauerhaft intensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss eine Min-

desthohe von 40 cm aufweisen.

Hiervon ausgenommen sind die Stand- und / oder Grundflachen von technischen Aufbauten.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zum Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit der Gebdaude mindestens 4 standortgerechte Laubbdaume gemaR Pflanzlis-
te A (siehe Anhang 1) zu pflanzen und zu pflegen. Lage, und Anordnung der Baumpflanzung

bleiben der spateren Ausfiihrungsplanung liberlassen.
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1.8.4

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zum Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit der Gebdaude mindestens 4 standortgerechte Straucher gemal Pflanzliste
B (siehe Anhang 1) zu pflanzen und zu pflegen. Lage und Anordnung der Strauchpflanzungen

bleiben der spateren Ausfithrungsplanung tberlassen.

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgefiihrt, fol-

gende Mindestsortierungen vorgeschrieben:

Baume: Heister, 125 - 150 cm hoch

Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 cm hoch

Formheckenpflanzen: Heckenpflanzen oder Heckenelemente, 100 cm hoch

Bei den festgesetzten Pflanzungen sind — soweit nicht anders festgesetzt — mindestens 85 %
der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflanzenlisten (siehe Anhang 1) aufgefiihrten Arten
zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehdlze darf 10 % der Gesamtanzahl angepflanzter Gehdlze

nicht Uberschreiten.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (gemals § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsidnderung von Geb&duden sind nach
auBen abschlieRende Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau Ausgabe Januar 2018) zum Schutz vor einwirkenden Larm so auszu-
flhren, dass sie die Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R'w,ges

gemaR DIN 4109-1 (2018-01) erfiillen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe (R'w,ges) der AulRen-
bauteile von schutzbedirftigen R&umen ergeben sich unter Beriicksichtigung der unterschied-
lichen Raumarten (KRaumart) und des maRgeblichen AuRenlarmpegels (La) nach R'w,ges = La —

KRaumart und sind der Tabelle gemaR Anhang 2 zu entnehmen.

Der maRgebliche AuRenlarmpegel La ist in der Planurkunde durch Isophonen-Linien in einem 5
dB(A) — Abstand mit beigefligten dB(A) - Angaben dargestellt. Zwischen zwei Isophonen-Linien

ist der jeweilige Wert durch Interpolation zu ermitteln.

Die daraus resultierenden Bau-Schalldidmm-Mafe einzelner unterschiedlicher AulRenbauteile
oder Geschosse sowie die Werte fiir AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien, die

den Bewohnern zum Aufenthalt, zur Freizeitgestaltung und Entspannung dienen, kdnnen un-
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1.9

2.1

2.2

2.3

2.5

terschritten werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich niedrigere maRgebli-

che AuRenlarmpegel nachgewiesen werden.

Fiir Schlafraume und Kinderzimmer, in denen zur Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) der Beur-
teilungspegel auRen liber 45 dB(A) betragt, sind fensterunabhangige schallgeddammte Lif-
tungseinrichtungen vorzusehen, die auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Beliif-
tung sicherstellen, falls nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende

Weise eine ausreichende Bellftung gewahrleistet werden kann.
Bedingte Festsetzung

Die bauliche Nutzung im Plangebiet ist gemal § 9 Abs. 2 BauGB nur unter der aufschiebenden
Bedingung zulassig, dass die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Doku-
mentation archdologischer Funde und Befunde sichergestellt ist. Die dafiir anfallenden Kosten
sind im Rahmen des Zumutbaren vom Vorhabentrager zu (ibernehmen (§ 27 DSchG NRW). Ein-
zelheiten hierzu sind mit der Unteren Denkmalbehoérde der Stadt Bergheim und dem LVR-Amt

fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland abzustimmen.

Ortliche Bauvorschrift (gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 LBauO)

Dachform und Dachneigung

Flachdacher sind mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zulassig.

Dacheindeckungen
Flachdacher sind gemaR Textziffer 1.8.2 dauerhaft zu begriinen und / oder fur Anlagen zur

Gewinnung oder Nutzung solarer Strahlungsenergie zu nutzen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen dirfen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflaichen mit einer maximalen Héhe von
1,80 m Uber der vorgelagerten Verkehrsflache in Erscheinung treten. Im {ibrigen Bereich des

Plangebietes betragt die maximal zuldssige Hohe 1,2 m (iber Geldnde.

Vorgartenzone, Gartenzone
Als Vorgartenzone wird die Flache zwischen stralRenseitigen Baugrenzen und StralRenbegren-

zungslinien definiert.

Als Gartenzone wird die Summe aller Gibrigen Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs des

Bebauungsplans einschlielRlich der Flachen oberhalb der Tiefgarage definiert.
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2.6

2.7

Innerhalb der Vorgartenzonen ist die Anlage von Zugangen, Millsammelplatzen, Zufahrten
und Stellplatzen sowie eines Wegesystems zur oberirdischen Erreichung der einzelnen Gebau-

de zulassig.

Die nicht versiegelten Teilflachen der Vorgarten- und Gartenzonen sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Die Anlage von Spielplatzen und Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner des

Wohnquartiers ist zuldssig.

Zum Schutz der Artenvielfalt sowie zum Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen ist eine Ver-
siegelung der nicht tiberbauten und unterbauten Grundstiicksflachen, insbesondere in Form
einer Pflasterung, Betonierung und das Anlegen von Schotter-, Split- Kies- und Schieferflachen

sowie das Abdichten des Untergrunds mit Folien etc. (sog. Schottergéarten) nicht zulassig.

Materialien und Farbgebung
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die jeweiligen Erdgeschosse allseitig
als Natursteinplattenfassade mit braun — beiger Farbgebung, die Fugenfarbe ist Ton-in-Ton mit

dem Naturstein auszubilden.

Die Ubrigen Geschosse sind als Putzfassade mit einer Kérnung von 2 —3 mm und mit der Farb-

gebung AltweiR auszubilden.
Samtliche Fenster sind nur in weiller Farbe zulassig.

In den Obergeschossen sind bei der Abgrenzungen von Balkonen und zuriickversetzten Ge-
schossen flachige Plattenverkleidungen mit Sichtschutzperforation als Ast-/ Blattermuster,

Farbgebung RAL 7006 Beigegrau zu verwenden.

Nebenanlagen zur Be- und Entlliftung der Tiefgarage
Die Auslassoffnungen zur Be- und Entliftung der Tiefgarage dirfen bis zu einer Hohe von 1,80 m

Uber der Hohe der vorgelagerten StraRenflache reichen.

Ausnahmen gemal § 31 Abs. 1 BauGB

GemaR § 23 Abs. 3i. V. m § 23 Abs.2 Satz 3 BauNVO konnen bei der Errichtung von Balkonen
und nicht Gberdachten Terrassen bei Einhaltung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe

von 2,5 m zugelassen werden.

Aufhebung entgegenstehender Planungsrechte
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden die textlichen und zeichnerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ,Nr. 38 — 1. bis 3. Anderung” vollstindig aufgehoben und ersetzt,

soweit sie in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes fallen.

Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des gemall § 5 DSchG NRW festge-
setzten Denkmalbereichs "Stadtkern Bergheim" sowie innerhalb des eingetragenen Boden-
denkmals BM 120, Altstadt und Stadtmauer Bergheim (siehe auch Hinweis auf der Planurkun-

de).

Hinweise und Empfehlungen
Artenschutz

Allgemeine Hinweise

Es wird auf die allgemeinen Artenschutzbestimmungen des § 39 BNatSchg, hier u.a. auf das
gesetzliche Rodungsverbot gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG, verwiesen. Hiernach ist es verboten,
Baume, Hecken und Gebiische in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseiti-
gung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Zudem ist bei allen
baulichen Eingriffen die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 44
BNatSchG — z. B. durch eine 6kologische Baubegleitung — sicherzustellen. Rodungsarbeiten

Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus sind nicht zuldssig.

Vogelschutz

Grole Glasflachen sollen mit MalRnahmen zum Vogelschutz auf Basis des Leitfadens , Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht” der schweizerischen Vogelwarte Sempach, 2012, S15 ff.
ausgefiihrt werden. Der Leitfaden kann wihrend der Offnungszeiten bei der Stadtverwaltung

Bergheim — Fachbereich Planen und Bauen eingesehen werden.

Vermeidungs- und SchutzmalRnahmen
Schutz des Oberbodens
Zu Beginn der Erdarbeiten ist der unbelastete Oberboden abzuschieben und in Erdmieten bzw.

auf verdichteten Flachen bis zum teilweisen Einbau zu lagern.

SachgemaRer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
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Wihrend der BaumalRnahme ist darauf zu achten, dass wassergefahrdende Stoffe (Ole, Diesel,

Fette etc.) nicht in den Boden gelangen.
Raumung von Uberschussmassen und Lagerung auf einer zugelassenen Deponie

Anfallende Massen, die nicht zur Herstellung der baulichen Anlage verwendet werden, sind

aus dem Plangebiet zu entfernen, um unnétige Verdichtungen zu vermeiden.

6.2 Bodendenkmadler
Es liegen fiir den Planbereich Hinweise auf archdologische Fundstellen vor. Im Rahmen der
Durchfiihrung von BaumalRnahmen kénnen archdologische Funde zu Tage treten, die vor ihrer
Zerstorung durch die BaumaBnahmen fachgerecht untersucht werden muissen (§ 17 Abs. 1
DSchG NRW). Weiterhin sind die vor Ort beschaftigten Firmen lber den archéologischen Sach-
verhalt zu informieren.

6.3 Kampfmittel
Nach Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes der Bezirksregierung Disseldorf kann eine
Kampfmittelbelastung im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Erdarbeiten sind mit der
moglichen Vorsicht durchzufiihren. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist unverziglich der Kampf-
mittelraumdienst, zu verstandigen.

6.4 DIN - Vorschriften
Die im Textteil des Bebauungsplans in Bezug genommene DIN-Norm kann bei der Stadtverwal-
tung Bergheim, Fachbereich Planen und Bauen wihrend der Offnungszeiten sowie nach Ter-
minvereinbarung eingesehen werden.

7. ANHANGE

Anhang 1 - Pflanzenlisten

Liste ,,A“ Baume

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Fraxinus excelsior - Esche

Quercus petraea - Traubeneiche
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Tilia cordata - Winterlinde

Liste ,,B“ Straucher

Corylus avellana - Hasel

Rosa canina - Hundsrose

Rosa tomentosa - Filzrose

Salix purpurea - Purpurweide

Liste ,,C“ Heckenpflanzen

Carpinus betulus - Hainbuche (He)

Fagus sylvatica - Rotbuche (He)

Ligustrum vulgaris - Immergriner Liguster

Mahonia aquifolium - Mahonie

Rosa rugosa - Apfelrose

Crataegus Monogyna — WeilRdorn

Anhang 2 — Zuordnung maRgeblicher AuBenlirmpegel zu Lairmpegelbereich

MaRgeblicher Au- Ehemals Larm-
RBenlarmpegel pegelbereich

(gemaR dargestellten

Isophonen-Linien

Gesamtes bewertetes Bau- Schallddmmmal —R' in dB

Mak fir Aufenthaltsrdaume in
Wohnungen, Ubernach-

Blrordaume und
Ahnliches
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im Plan) tungsrégme in Beher'ber- )
gungsstétten, Unterrichts-raume
und Ahnliches
La in dB(A) LPB Kraumart = 30 dB(A) Kraumart = 35 dB(A)
60 30 30
61 31 30
62 I} 32 30
63 33 30
64 34 30
65 35 30
66 36 31
67 v 37 32
68 38 33
69 39 34
70 40 35
71 41 36
72 \ 42 37
73 43 38
74 44 39
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