KREISSTADT BERGHEIM

BEBAUUNGSPLAN 251/BU
'LUR RONNE’

. AUSFERTIGUNG

ERLAUTERUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2 und 3 der BauNVO)

1

2

WA

WA

Allgemeines Wohngebiet

1= (iberbaubare Flachen
2= nicht Gberbaubare Flachen

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21 der BauNVO)

0,4

TH

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Grundflachenzahl (GRZ)

Hochstgrenze der Traufhohe

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 der BauNVO)

0

/E\

offene Bauweise

Nur Einzelhauser zulassig

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

e Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung

verkehrsberuhigter Bereich
Fulweg

+ R+ M FulRganger, Radfahrer und Miillfahrzeuge

Stralenbegrenzungslinie

Planungen, Nutzungsregelungen
und Massnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Erhaltung der Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

iOOO

OO0

Umgrenzung von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

= <
> <

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und Gewassern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von
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RECHTSGRUNDLAGEN Der Bebauungsplan Nr. 251/Bii ist gemaR § 2 (1) des Baugesetz- Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 251/Bi wurde gemaR Anderungen bzw. Ergénzungen erfolgten aufgrund stattigegebener

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit
gliltigen Fassung.

2. Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung, Bau NVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

3. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S.256),
zuletzt geéindert am 09.05.2000 (GV. NRW S.439).

4. Verordnung fiir die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.01.1991 (BGBI. | S.58).

5. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV
NRW S. 666) in der zurzeit giiltigen Fassung.

buches (BauGB) durch Beschluss des Rates der Kreisstadt
Bergheim vom .................... zur Aufstellung beschlossen.

Bergheim, den .........c.cccc...

Die Birgermeisterin
i.V. Technischer Beigeordneter

§ 3 (2) des Baugesetzbuches (BauGB) aufgrund des Beschlusses
des Ausschusses fir Planung und Umwelt vom .................... in der
Zeit VOM .....ocoviveninines bis einschlieBlich ...........c........ offentlich
ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am ....................
ortstiblich bekanntgemacht. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gemaf § 4 (2) BauGB mit Schreiben
VOM .eeiciieeenae von der éffentlichen Auslegung unterrichtet.

Die Biirgermeisterin
i.V. Technischer Beigeordneter

Anregungen gemaR § 4a (3) des Baugesetzbuches (BauGB) durch
BeschluBfassung des Rates der Stadt Bergheim vam .................... .

Bergheim, den ....................

Die Biirgermeisterin
i.V. Technischer Beigeordneter

Der Aufstellungsbeschluss des Rates wurde gemaR § 2 (1) des
Baugesetzbuches (BauGB) am ..........cccccoeeceeicmnee. ortsiiblich
bekannt gemacht.

Bergheim, den.........ccccooeiniieinnce

Die Biirgermeisterin
i.V. Technischer Beigeordneter

Eine eingeschrankte Beteiligung gemaR § 4a (3) in Verbindung mit
§ 13 des Baugesetzbuches (BauGB) zu den Anderungen bzw.
Erganzungen nach der offentlichen Auslegung erfolgte vom

Die Biirgermeisterin
i.V. Technischer Beigecrdneter

Der Rat der Kreisstadt Bergheim hat am .................... diesen
Bebauungsplan geman § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) als
Satzung beschlossen.

Bergheim, den ...................

Die Biirgermeisterin
i.V. Technischer Beigeordneter

PLANUNGEN

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung der Plangrundlage mit
dem amtlichen Kataster und dem gegenwaértigen Zustand
tbereinstimmt und die Festlegung der stadtebaulichen Planung
geometrisch eindeutig ist.

Bergheim, den ...

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 251/Bii hat im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Zeit vom .................... bis
..................... ausgelegen. AuRerungen waren bis einschlieRlich
.................... mdglich. Die Behérden und sonstige Trager
éffentlicher Belange wurden geman § 4 (1) des Baugesetzbuches
(BauGB) mit Schreiben vom .................... von der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit unterrichtet.

Bergheim, den ....................

Die Biirgermeisterin
i.V. Technischer Beigeordneter

Eine erneute &ffentliche Auslegung gemaR § 4a (3) in Verbindung
mit § 3 (2) des Baugesetzbuches (BauGB) zu den Anderungen
bzw. Ergéanzungen nach der 6ffentlichen Auslegung erfolgte vom

Die Burgermeisterin
i.V. Technischer Beigecrdneter

Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 10 (3) des Baugesetzbuches

(BauGB) am .......ccceveueen. ortsliblich bekanntgemacht worden.
Damit ist dieser Bebauungsplan am ..........cc....... rechtsverbindlich
geworden.

Bergheim, den ....................

Die Blirgermeisterin
i.V. Technischer Beigeordneter

Gewassern

Sonstige Festsetzungen
und Planzeichen
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Umgrenzung von Flachen fur Neben-
anlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Ga Garagen
vorgeschlagene Grundstlcksgrenze

vorgeschlagener Baumstandort

offentlicher Parkplatz (Hinweisliche Darstellung)

Abgrenzungen unterschiedlicher
Nutzungen und Traufhohen

Bezugspunkt mit Ifd. Nr.

Hohenangabe Strallenrand
gem. Ingenieurbiro H. Berg & Partner, Juni 2012

Abgrenzung unterschiedlicher Bezugspunkte

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aullere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind, sowie Fla-
chen, unter denen der Bergbau umgeht oder
d.ieder den Abbau von Mineralien bestimmt
sind.

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 BauO NRW in Verb. mit § 9 (4) BauGB)

25° - 40°
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Dachneigung

Die gestalterischen Festsetzungen sind
Gegenstand einer separaten Gestaltungs-
satzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6

5.7

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

Allgemeines Wohngebiet - (§ 4 BauNVQ) LiderLing nach der

é6ffentlichen Auslegung

Die ausnahmsweise zulassigen Arten

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO Tankstellen

sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und daher nicht zuldssig.

Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 und 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4
und § 18 BauNVO

Fiir die WA - Allgemeinen Wohngebiete werden in der Planzeichnung die
maximal zuldssigen Trauththen gemal § 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO
festgesetzt,

Bezugshthe der Hohenfestsetzungen ist - bis auf die siidwestlich der
bestehenden Strae ,Am Hiittenhof direkt anschlieRenden Grundstiicke und fiir
die mit WA1 + WA2 gekennzeichneten Teilflachen - die mittig vor dem
Grundstiick festgesetzte Verkehrsfléche. Es gilt jeweils die Verkehrsfldche, die
vor der Haupteingangsseite des Gebaudes liegt.

Grundlage fiir die Bezugshohe ist die Verkehrsplanung BERG & PARTNER von
Mai 2012. Die jeweilige Bezugshéhe ist durch lineare Interpolation
benachbarter, in der vorgenannten Planung angegebener Héhenpunkte zu
ermitteln.

Fir die im Bebauungsplan mit WA1 + WA2 gekennzeichneten Teilflichen
gelten als Bezugshéhe der Hohenfestsetzungen die im Bebauungsplan
festgesetzten Bezugspunkte (BZP) 1 + 2.

Fiir die siidwestlich der bestehenden Strale ,Am Hiittenhof geplante Bebauung
gelten als Bezugshdhe die in der Kartengrundlage markierten
Kanaldeckelhhen. Die jeweilige Bezugshdhe ist durch lineare Interpolation
benachbarter Kanaldeckelhdhen zu ermitteln.

Als Oberkante der Traufe gilt der Schnittpunkt der AuRenflache der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut.

Uberdachte Stellplitze (sogen. Carports), Garagen und ihre Einfahrten (§
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Uberdachte Stellplitze und Garagen sind im WA nur innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen und der ausgewiesenen Flachen fiir
Garagen (Ga) zulassig.

Vor Garagen ist zur erschlieBenden Verkehrsfldche im Bereich der Einfahrt als
Stauraum ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten. Der Zufahrtshereich zur
Garage darf auch als Stellplatz genutzt werden.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauBG)

Innerhalb der festgesetzten WA - Allgemeinen Wohngebiete diirfen je Gebéude
nicht mehr als 2 Wohnungen errichtet werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und § 1a BauGB)

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Zur Verringerung des Versiegelungsanteils innerhalb des Plangebietes sind
Zufahrten zu Garagen sowie private Stellplatze und deren Zufahrten so zu
gestalten, dass sie Uber einen begriinten Antel *von—mindestens 30%
verfiigen. Die Art der Ausgestaltung (z.B. durch Rasengittersteine,

Rasenfugenpflaster) wird, im Sinne einer flexiblen Gestaltung, freigestellt.
Erhalt der vorhandenen Gehdize

Innerhalb der so m gekennzeichneten Flachen (Bdschungen A und B) sind
die vorhandenen Einzelbdume bzw. Baumgruppen, Gehdlze und sonstigen
Anpflanzungen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Erhaltung der vorhandenen Baschungen

Die innerhalb der im Nordwesten und Siidwesten des Plangebietes
festgesetzten Wohngebietsfidchen vorhandenen Bdschungen sind hinsichtlich
ihrer Lage und Ausdehnung und der vorhandenen Neigungswinkel unverandert
zu erhalten.

Abgrabungen und Aufschiittungen - auch in geringerem Umfang - sind
unzuléssig; ebenso der Einbau von Stiitzmauern und/oder -elementen.
Grundstiickseinfriedungen sind zuldssig, wenn sie mit Rank-, Schling- und
Kletterpflanzen und / oder Hecken eingegriint werden.

Die Anpflanzung von zusatzlichen Gehélzen gem. der Artenliste 1 und Stauden
ist zulassig. Nadelgehdlze - mit Ausnahme von Eiben - sind unzulassig.

Die vorhandenen Boschungen entlang der Strale Am Hiittenhof sind von der
Pflicht zur Erhaltung der Bdschungen ausgenommen.

Ergédnzung der Randbegriinung

Innerhalb der mit Signatur mgekennzeichneten Flachen sind an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
standortgerechte bzw. bodenstandige Gehdlze gem. Artenliste 1 zu pflanzen.
Der Anteil der Strauchpflanzung muss mindestens 50% der Flache betragen.
Die iibrigen Flachen - Ubergangsbereich zu den angrenzenden Gartenfléchen -
sind mit standortgerechten bzw. bodenstandigen Krautern und Hochstauden zu
begriinen.

Anpflanzen von Hecken

Die innerhalb der mit Signatur OO0 festgesetzten Fldchen sind je laufenden
Meter mit jeweils 3 - 4 Gehdlzen gem. der Artenliste 1 zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Hohe der Hecke darf 1,8 m nicht {iberschreiten.
Zaunanlagen sind zuléssig.

Anpflanzung von Straenbidumen

Zur Begrinung des Strafenraums sind im Bereich der ErschlieBungsstralte 3
Alleebdume gem. Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten,
Stammumfang 20 - 25 ¢cm in ein Meter Hohe vom FuBpunkt gemessen.

Die Mindeststammhdhe zum Zeitpunkt der Pflanzung muss 2,20 m betragen.
Fiir den Wurzelraum ist eine Flache von mindestens 6,0 gm offen zu halten und
zu begriinen (Rasen und/oder Bodendeckerpflanzung).

Artenlisten

Artenliste 1

BAUME II. Ordnung*

zB.

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbime
Sorbus aria Mehibeere
Sorbus aucuparia Eberesche
STRAUCHER*

zB.

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnuR
Crataegus monogyna Weildom
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
HECKENPFLANZEN*

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

* Bei Pflanzungen innerhalb der Fl&chen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern nur die natiirlich vorkommende Art verwenden, keine gértnerischen
Ziichtungen.

Artenliste 2

STRASSENBAUME II. Ordnung

zB.

Acer campestre ,Elsrijk* Feld-Ahom
Acer platanoides ,Columnare® Spitz-Ahorn

Carpinus betulus ,Frans Fontaine“  Pyramiden-Hainbuche

Fraxinus ornus Blumen-Esche
Gleditsia triacanthos ,Sunburst* Gold-Gleditschie
Liquidambar styraciflua Amberbaum

Prunus hillieri ,Spire* Zierkirsche ,Spire*

BODENDECKER

zB.

Cotoneaster salic. ,Parkteppich* Kriechmispel
Euonymus fort. ,Coloratus” Kriechspindel
Lonicea nitida ,Maigriin‘ Heckenkirsche
Potentilla in Sorten Fingerstrauch

Rosa in Sorten Bodendeck. Rosen
Spiraea bum. ,Anthony Waterer  Rote Sommerspiere

Symphoricarpos x chen. ,Hancock® Niedrige Purpurbeere

71

8.1

8.2

8.3

84

8.5

8.6

8.7

SOLITARGEHOLZE

z.B.

Pyracantha ,Kasan" Feuerdorn
Rosa ,Schneewittchen® Strauchrose
Spiraea x cinerea ,Grefsheim* Rispenspiere

Die Fléchen fiir Béschungen, soweit sie zur Herstellung bzw. Sicherung
des StraBenkérpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Sicherung des StraRenbaukdrpers in der Verlangerung der PestalozzistraRe
und des Weges am siidwestlichen Rand des Plangebietes sind innerhalb der
festgesetzten Wohngebietsflachen die vorhandenen Béschungen hinsichtlich
ihrer Lage und Ausdehnung und der vorhandenen Neigungswinkel unverandert
zu erhalten.

Die vorhandenen Béschungen entlang der Strae Am Hiittenhof sind von der
Pflicht zur Erhaltung der Béschungen ausgenommen.

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Humose Bdden

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB als Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auflere Einwirkungen erforderlich sind, gekennzeichnet. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich humose Béden, die empfindlich gegen Bodendruck
und im Allgemeinen kaum fragfahig sind. Die Bauvorschriften der DIN 1054
Zuléssige Belastungen des Baugrunds', der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau;
Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke' und der DIN 18195
,Bauwerksabdichtungen' sowie die Bestimmungen der Landesbauordnung NW
sind zu beachten.

Hinweise
Entsorgung der Tennenschicht / Schutz des Oberbodens

Die im Bereich der Sportplatzflache vorhandene Tennenschicht ist bis zu einer
Tiefe von 25 cm aufzunehmen und nach den Vorschriften der LAGA Mitteilungen
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20 - Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abféllen

Z 1.1 zu entsorgen bzw. wiederzuverwerten.

Bodendenkmalpflege

Es wird auf die gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschuizgesetzes,
insbesondere die §§ 15 und 16 (,Entdeckung von Bodendenkmélem“ bzw.
,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmélern®) hingewiesen.

Danach sind bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Bodenfunde
und -befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit gemaR Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkméler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG vom
11.03.1980, (GV. NW. S. 226/SGV. NW 224)) dem Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fiir
den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Kampfmittelfunde

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Diisseldorf hat der
Kreisstadt Bergheim mitgeteilt, dass fir die beantragte Flache ein
Kampfmittelverdacht vorliegt. Seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wird
daher empfohlen, eine geophysikalische Untersuchung der zu (iberbauenden
Flache vorzunehmen.

Auf Grund der derzeitigen Nutzung der Flache als Sporiplatz wurde mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst vereinbart, die Flache erst nach Rechitskraft des
Bebauungsplanes vor Beginn der Bauarbeiten zu untersuchen.

Sollten innerhalb des Plangebietes Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer
Belastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahigrindungen Verbauarbeiten oder
vergleichbare Arbeiten) durchgefiihrt werden, wird eine Tiefensondierung
empfohlen.

Erdbebenzone

Das gesamte Gebiet der Stadt Bergheim befindet sich in Erdbebenzone 2 mit
der Untergrundklasse T. Die bautechnischen Anforderungen der DIN 4149 sind
zu beachten.

Grundwasser

Die Bezirksregierung Amsberg, Abt. Bergbau und Energie in NRW, weist darauf
hin, dass der Grenzbereich des Planungsgebietes von durch
Simpfungsmalnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasser-
absenkungen betroffen ist.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden
Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch tber einen ldngeren Zeitraum wirksam
bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im
Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieBen. Femer ist nach Beendigung der bergbaulichen
Siimpfungsmafnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren
Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich. Die
Anderungen der Grundwasserflurabstinde sowie die Moglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Beriicksichtigung
finden.

Hinweisliche Darstellung bauordnungsrechtlicher Vorschriflen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht eine separate
Gestaltungssatzung gemaR § 86 Abs. 1 Landesbauordnung NRW.

Die im Bebauungsplan enthaltenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften
{Dachneigung, Firstrichtung) sind der Gestaltungssatzung entnommen und nur
hinweislich im Bebauungsplan dargestellt.

Nutzung regenerativer Energien

Auf die Méglichkeit der Nutzung regenerativer Energien (z.B. Sonnenkollektoren
auf den D&chern) wird hingewiesen.
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