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Bezugshéhe zu den Héhenfestsetzungen

Grundlage fir die Festsetzung der unteren Bezugshéhen sind der
Bauentwurf zum StralRenbau ( Ingenieurbiro Leiendecker vom
20.11.2018, Projekt Nr. 240-sk, s. textliche Festsetzungen Nr. 4)
sowie vorhandene Geldndehdéhen nérdlich der Neusser Strale.
Der Bauentwurf ist Bestandteil / Anlage des Bebauungsplanes.
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ERLAUTERUNGEN

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

1 2

1= {iberbaubare Flachen
2= nicht iberbaubare Flachen

zB. Wﬂ3

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

zB. "
0,4

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

Allgemeines Wohngebiet

Teilflachen Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Grundflachenzahl (GRZ)

0 offene Bauweise

Ereraraarasm  Balgrenze

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

Verkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung
F+R FuR und Radweg
ll: :'U: j Besucherparkplatze (hinweisliche Darstellung)
Ry - Straenbegrenzungslinie
v v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Versorgungsflachen und Flachen fiir die

Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Elektrizitat /
'/ Trafostation

Q Wasser (Regenversickerungsbecken)

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern

Anpflanzung: (/:\) Baume (hinweisliche Darstellung)

JIOT Umgrenzung von Flachen zum An-
DOC pflanzen von Hecken und Rankpflanzen

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Neben-
anlagen, Stellplatze, Garagen und

pum mm

R e Gemeinschaftsanlagen
Ga Garagen
(o} Lage der Kampfmittel

Mit Fahr- (F) und Leitungsrechten
(L) zu belastende Flachen

Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB)

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

2.B.:81,72 vorhandene Hohen
280 81.45 Bezugshdhe fiir die Hohenbegrenzung der
Gebaude
BZP1-3 Hoéhenbezugspunkte mit Ifd. Nr.
Miilltonnenabholstelle (nur zur voriibergehenden
M Nutzung)
Abgrenzungen unterschiedlicher
=8 Nutzungen
I— I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
| S des Bebauungsplanes

TEKTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet - (§ 4 BauNVO)

Die ausnahmsweise zuldssigen Arten

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe

§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO Tankstellen

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

Uberschreitung der Grundflichenzahl (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
17 Abs. 2 BauNVO)

Die im Bebauungsplan fur die Allgemeinen Wohngebiete WA10 und WA11 festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,4 darf durch Grundflachen von Tiefgaragen inkl.
ihrer Zufahrten, Zuwegungen bis zu einer Grundflaichenzahl von maximal 0,8
Uberschritten werden.

Zwingender Riicksprung der Baugrenze im obersten Geschoss (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Geschosse mit einem Flachdach
(0-6 Grad) oberhalb des letzten planungsrechtlich zuldssigen Vollgeschosses von
allen AuRenwénden des darunterliegenden Vollgeschosses um mindestens 1,2 m
zurlick zu versetzen (= Staffelgeschoss). Davon ausgenommen sind Treppen-
hauser.

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

Untere Bezugshéhe

Grundlage fiir die Festsetzung der unteren Bezugshthen sind der Bauentwurf fiir
die ErschlieBungsplanung (Gottfried Ruland & Sohne KG / Ingenieurbiiro
Leiendecker vom November 2018) sowie vorhandene Gelandehdhen nérdlich der
Neusser Strae.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA4 - WA7 und WAS sind zur
Ermittlung der unteren Bezugsh&he die in der Planzeichnung im Verlauf der
Begrenzung der Verkehrsflachen festgesetzten Héhenpunkte mafRRgeblich.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA10 und WA11 sind zur Ermittlung der
unteren Bezugshéhe die in der Planzeichnung festgesetzten vorhandenen
Gelandehshen (BZP 1 - BZP 3) maBgebilich.

Die jeweilige Bezugshohe ist durch lineare Interpolation benachbarter Héhen zu
ermitteln. Hierbei ist jeweils die mittig vor dem Grundstick liegende
Verkehrsflache maRgeblich. Es gilt jeweils die Verkehrsflache, die vor der
Haupteingangsseite des Gebaudes liegt.

Von dieser Regelung ausgenommen sind die Allgemeinen Wohngebiete WA2,
WA3 und WAS. Fir diese Teilflachen gelten als untere Bezugshdhe folgende im
Bebauungsplan festgesetzten Héhen:

WA2 = 81,27
WAS = 81,44
WAS = 81,35

Da sich die Gelandehdhen in der Stadt Bergheim durch den ehemaligen Tagebau
im Stadtgebiet sténdig verédndern handelt es sich hierbei um Momentaufnahmen,
die bei kiinftigen MaRnahmen durch Neuvermessung tberprift werden missen.
Obere Begrenzung

Als obere Begrenzung fiir die zu errichtenden Geb&ude und baulichen Anlagen in
den Allgemeinen Wohngebieten WA1 - WAB sowie WA10 und WA11 wird die
Trauf-, First- und Geb&udehdhe in Metern Uber der festgesetzten unteren
Bezugshohe festgelegt. Dabei gilt als Traufhohe (TH max.) die Schnittkante
zwischen der AuBenflache der AuRenwand und der Oberflache der Dachhaut. Als
Firsthohe (FH max.) gilt bei Sattel- oder Walmd&chern der oberste Schnittpunkt
der gegenlaufigen Dachflachen sowie bei Pultdachern der oberste Schnittpunkt
der AuRenflache der AufRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Ausnahmen:

Die maximal zuldssigen Traufhthen kdnnen durch die dem Dach untergeordneten
baulichen Anlagen (z.B. Zwerchhduser oder Gauben) um bis zu 3,00 m
Uberschritten werden.

Die maximal zulassigen First- und Gebaudehdhen kénnen durch die dem Dach
untergeordneten, notwendigen technischen Anlagen (wie z.B. Schornsteine,
Luftungsrohre, Satellitenschiisseln, Antennen, Aufzugsliberfahrten, Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie) um bis zu 2,00 m tberschritten werden.

Die innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA7 - WAS geplanten Geb&ude und
bauliche Anlagen sind mit einem Flachdach, d.h. einem Dach mit einer
Dachneigung von 0-6° geplant. Die obere Begrenzung des Gebdudes (GH max.)
mit dem obersten Abschluss des Daches (Attika) wird in Metern Uber der
festgesetzten unteren Bezugshdhe festgelegt.

Die maximal zulassigen Gebaudehéhen koénnen durch die dem Dach
untergeordneten, notwendigen technischen Anlagen (wie z.B. Schornsteine,
Luftungsrohre, Satellitenschiisseln, Antennen, Aufzugstiberfahrten, Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie) um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

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

Uberdachte Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind innerhalb der festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiete nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen und der ausgewiesenen Flachen fur Garagen (Ga) zuldssig.

Vor Garagen ist zur erschlieBenden Verkehrsflaiche im Bereich der Einfahrt als
Stauraum ein Mindestabstand von 5,5 m einzuhalten. Der Abstand darf reduziert
werden, wenn die im Bebauungsplan dafiir gekennzeichnete Flache einen
geringeren Abstand zur Verkehrsflache aufweist.

Der Zufahrtsbereich zur Garage darf auch als Stellplatz genutzt werden.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB) ‘
Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA1 - WAS diirfen je
Gebaude nicht mehr als 2 Wohnungen errichtet werden.

7. Beseitigung des Niederschlagswassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Die Niederschlagswassermenge aus dem kunftigen Baugebiet ist fir den Bereich
der Park-Sauna, entsprechend der bisherigen Einleitungsmenge, in den vorhan-
denen Kanal der Neusser Strale einzuleiten. Die im Norden des Plangebietes
festgesetzte Versickerungsanlage dient vorrangig als Reserveflache fir die
Niederschlagswésser aus der geplanten Wohngebietserweiterung nordwestlich
des Plangebietes sowie in geringem Umfang der Aufnahme der restlichen

Niederschlagsmenge aus dem Bebauungsplangebiet 288/Bm.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)
Larmpegelbereich 111

AuBenbauteile: GemaR DIN 4109 sind die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdaumen
in Wohnungen mit einem erf. R'w, res > 35 dB(A) herzustellen.

Larmpegelbereich IV
AuRenbauteile: Gemaf DIN 4109 sind die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen
in Wohnungen mit einem erf. R'w, res > 40 dB(A) herzustellen.

Im Baugenehmigungsverfahren kann bei dem Nachweis einer tatséchlich
geringeren Gerduschbelastung vom festgelegten Schallddmmass abgewichen
werden.

Die Belluftung von Schlafrdumen
Fur die Bellftung von Schlafrdumen sind bei Beurteilungspegeln tUber 45 dB(A)
schallgeddammte fensterunabhéngige Luftungselemente vorzusehen.

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

9.1 Inanspruchnahme von Gehélzen
Baubedingte Inanspruchnahmen von Gehdlzen sind generell auf das unbedingt
Notwendige zu reduzieren. Zu vermeiden sind insbesondere Eingriffe in Gehdlz-
bestande aulerhalb des Plangebietes, z.B. dstlich des Johann-Ruland-Weges.

9.2 Abstimmung der Fill- und Rodungsarbeiten und der Baufeldfreimachung
auf die Brut- und Aufzuchtzeiten/ Okologische Baubegleitung
Die Baufeldraumung wird zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtsstatten auf den Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar beschrankt.
Bei einer begriindeten Abweichung von dieser Bauzeitenregelung ist fiir sémtliche
Arbeiten eine 6kologische Baubegleitung vorzusehen.
Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ist durch einzuleitende MaRnah-
men sicherzustellen, dass es nicht zu einer Gefdhrdung von Vogelbruten,
Haselmausen und Fledermausen kommt.

9.3 Anlage von Hecken- und Kletterpflanzen
Innerhalb der mit Signatur O O O gekennzeichneten Flachen ist gemaR § 9 Abs.1,
Nr. 25 a BauGB eine Schnitthecke aus Hainbuchen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Seitlich von Garagen (Ga) kénnen diese Flachen auch mit
Kletterpflanzen oder mit bepflanzten Rankgeriisten angelegt werden.
Die Héhe der Hecken darf 2,0 m nicht Uberschreiten. Zaunanlagen oder
Rankgeriiste sind in Kombination mit den Anpflanzungen zulassig.

9.4 Anpflanzung von kleinkronigen StraRenbaumen
a) innerhalb des Stralenraumes
Zur Begriinung des StraBenraums sind im Bereich der PlanstraBen und des
Johann-Ruland-Weges insgesamt 12 kleinkronige Laubbdume anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind in Baumscheiben von mind. 4 m2? GréRe
anzupflanzen. Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern bzw. Stauden gem.
nachfolgender Artenliste B zu bepflanzen, eine Befestigung der Baumscheiben ist
unzuldssig.
b) innerhalb von Stellplatzanlagen
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind bei der Errichtung von
offenen, nicht Uberdachten Stellplatzen zur Gliederung der Stellplatzanlage je
angefangenen 5. Stellplatz ein hochstdmmiger Laubbaum geméaR Artenliste A
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Artenlisten
A - Standortgerechte und heimische Laubbaume Il. Ordnung,
Stammumfang mind. 18 - 20 cm, z.B.

Acer campestre "Elsrijk’ Feldahorn
Acer monsspessulanum Burgenahorn
Carpinus betulus “Frans Fontaine’ Hainbuche
Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet” Rotdorn

B - Bodendecker/ Stauden, z.B.

Geranium macrorrhizum *“Spessart’ Storchschnabel
Lavandula angustifolia Lavendel
Lonicera nitida “Maigriin’ Heckenkirsche

9.5 Begriinung der Versickerungsanlage
Im Bereich der geplanten Versickerungsanlage sind in einem Gesamtumfang von
150 m? Gehdlzgruppen gem. nachfolgender Artenliste anzupflanzen. Die verblei-
benden Freifldchen sind als Wiesenflachen extensiv zu pflegen.

Artenliste

Standortgerechte und heimische Straucher, mind. 100 - 150 cm, z.B.

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Hundsrose

Gemeine Himbeere
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

9.6 Begriinung von Tiefgaragen, Garagen und liberdachten Stellplitzen

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA7 - WA9 sind fiir Gara-
gen und Uberdachten Stellplatze nur Flachdacher und flachgeneigte Déacher (bis

zu 6° Dachneigung) zuldssig. Die Flachdécher sind extensiv zu begriinen.

Décher von Tiefgaragen sind zu Ubererden und mit einer geschlossenen Vegeta-

tionsdecke zu versehen. Von der Ubererdung kann ausnahmsweise abgesehen
werden, wenn die Oberflaiche zugunsten von Terrassen oder Platzgestaltung

versiegelt wird.

9.7 Ausschluss von Metallddchern

Zur Vermeidung einer Gewésser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind
nicht beschichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dach-

eindeckungsmaterialien,

bei welchen durch Niederschldge oder Alterungs-

prozesse Metallionen gelést werden und in das abzuleitende Niederschlags-

wasser gelangen kénnten, nicht zuldssig.

10. Hinweise
10.1 Grundwasserabsenkung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau und Energie in NRW, weist darauf
hin, dass der Grenzbereich des Planungsgebietes von durch SumpfungsmaR-
nahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betrof-
fen ist. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreiten-
den Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirk-
sam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstinde im
Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschliefen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmaf-

nahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spéteren Grund-

wasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen

mdoglich.

Die

Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Moglichkeit von Bodenbe-

wegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlicksichtigung finden.

10.2 Bodendenkmalpflege

Das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland hat der Stadt Bergheim mit
Schreiben vom 09.07.2018 mitgeteilt, dass auf Basis der derzeit fur das
Plangebiet verfliigbaren Unterlagen keine Konflikte zwischen der Planung und den
offentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erkennen sind. Es wird
jedoch darauf verwiesen, dass bei Bodenbewegungen auftretende archéologische
Funde und Befunde der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem

LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland unverzuglich zu melden sind.

10.3 Kampfmittelfunde

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst teilt mit, dass Luftbilder aus den Jahren 1939 -
1945 und andere historische Unterlagen Hinweise auf vermehrte Bodenkampf-
handlungen und Bombenabwirfe liefern. Insbesondere existiert ein konkreter
Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bomben-
blindganger und Schiitzenloch). Es wird eine Uberpriifung der zu iberbauenden
Flache auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich sowie der konkreten

Verdachte (innerhalb der Teilflachen WA9 und WA11) empfohlen.

Da es sich an dem Standort um eine teilweise bebaute sowie gartnerisch genutzte
Flache handelt (Sauna-Betrieb) deren Nutzung zundchst noch weiter ausgelibt
werden soll, wurde mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst vereinbart, diese
Flachen erst dann zu untersuchen, wenn "eine erkennbare Umnutzung der Flache

ansteht" (Abbruch usw.).

Sollten kilinftige Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B.
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten)

durchgefiihrt werden, wird eine Tiefensondierung empfohlen.

10.4 Hinweisliche Darstellung bauordnungsrechtlicher Vorschriften

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

10.5 Nutzung regenerativer Energien

eine separate

Auf die Méglichkeit der Nutzung regenerativer Energien (z.B. Sonnenkollektoren

auf den Déachern) wird hingewiesen.

10.6 Verkehrsimmissionen

Der Landesbetrieb NRW weist auf die Verkehrsemissionen (Staub, L&rm, Abgase,
Spruhfahnen und Spritzwasser bei Nasse) der angrenzenden oder in der Nahe

liegenden Stralen hin.
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Der Burgermeister,

bekannt gemacht.

Bergheim, den..9§:(.)..2.:gmg

gez. Volker MieReler

Der Burgermeister

Nachrichtlich ibernommen vom Beteiligunsexemplar, Stand 26.11.2018

Der Bebauungsplan Nr. 288/Bm wurde gemaB § 2 (1) i.V. mit
§ 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) durch Beschluss des Rates

Bergheim, den 0802201 .

Nachrichtlich Gbernommen vom Beteiligunsexemplar, Stand 26.11.2018

Der Aufstellungsbeschluss des Rates wurde gemaR § 2 (1) des
Baugesetzbuches (BauGB) am 21.12.2018 ... ortstiblich

Beschlusses des Ausschusses flir Planung und Umwelt

Auslegung unterrichtet.

Der Burgerme'SterNachrichtlich ubernommen vom Beteiligunse:

Erganzungen nach der 6ffentlichen Auslegung erfolgte

r Blirgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 288/Bm wurde gemaR
§ 3(2)i.V. mit § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) aufgrund des

vom 13.12.2018.. in der Zeit vom 02.01.2018.. bis einschlieRlich

sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf
BauGB mit Schreiben vom 21:12.2018.. von der # e@@eﬁ 8@
' A

Eine eingeschrénkte Beteiligung geman § 4a (3) in Verbindung mi
§ 13 des Baugesetzbuches (BauGB) zu den Anderungen bz

Anderungen bzw. Ergénzungen erfolgten aufgrund stattgegebeng
Anregungen gemaR § 4a (3) des Baugesetzbuches (BauGB)durch
Beschluf¥fassung des Rates der Kreisstadt Bergheim vi

er Birgermeister

Bebauungsplan gemaR § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) als
Satzung beschlossen.

PLANUNGEN

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

Bergheim; den isssssasatsmsaisssssssassssnssssan

Bergheim, den 08022019

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 288/Bm hat im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 (1) des

11.07.2018 maglich. Die Behorden und sonstige Trager
offentlicher Belange wurden gemaf § 4 (1) des Baugesetzbuches

Beteiligung der Offentlichkeit unterrichtet.

er Blirgermeister

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

Der Bgrgermeister




