KREISSTADT BERGHEIM

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 299 "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof NiederauBem"

im Stadtteil NiederauBem der Kreisstadt Bergheim.

Stand: 23.05.2022
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets, Auszug aus der Amtlichen Basiskarte, ohne MaBstab
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Bebauungsplan Nr. 299 "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof NiederauBem"
im Stadtteil NiederauBem der Kreisstadt Bergheim. Textliche Festsetzungen

Stand 23.05.2022

Texterganzungen gegeniiber dem Entwurf sind kursiv, Streichungen durehgestricher dargestellt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, sowie
§ 14 Abs. 2 BauNVQ)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die in §4 Abs.3 BauNVO aufgeflhrten ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen
innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes werden gema §1Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Anlagen der Versorgung

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen, fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie Anlagen
fur erneuerbare Energien sind ausnahmsweise zulassig.

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1BauGB i.V.m. § 4
BauNVQO)

Hdhe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO)

GemaR § 18 Abs. 1 BauNVO wird als unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen die
Gelandehdhe des Kanaldeckels, der in der Auenheimer Straf3e innerhalb des Geltungsbereichs
liegt, mit einem MaB von 8580 m uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Oberer
Bezugspunkt ist die maximale Firsthohe (FH) der baulichen Anlagen. Dieser wird erganzt durch
die maximale Traufhohe (THEF). Die Firsthohe ist bestimmt durch den oberen auBBeren Abschluss
der Dachflachen, die Traufhohe durch die Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachdeckung. Die
maximale Firsththe und die maximale Traufhohe sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Technische Aufbauten

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Firsthohen (FH) durfen durch Anlagen, die der
Erzeugung regenerativer Energie dienen, bis zu einer Hohe von maximal 1 m uberschritten
werden.

Uberschreitung der Grundflachenzahl

In den Allgemeinen Wohngebieten dirfen die zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Gebaudezuwegungen inkl. der der Gebaudezuwegung dienenden
Treppenanlagen und barrierefreien Rampen sowie der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Feuerwehraufstellflachen, Terrassen als Gebaudeteile des Hauptbaukdrpers um bis zu 3,0 m
und ebenerdig abschlieBende Lichtschachte um bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Durch
derartige Gebaudezuwegungen, Gebaudeteile des Hauptbaukorpers und Lichtschachte, die die
uberbaubaren Grundsticksflachen demnach zulassigerweise tberschreiten, darf die fur das
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Allgemeine Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl i.S.d. § 19 Abs. 1 bis 3 BauNVO von 0,4
um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

3. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6
BauNVO)

Garagen sind im Vorgarten an der Auenheimer StraBe nicht zulassig.

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

Versiegelung

4.1 Die Gartenflachen durfen mit Ausnahmen von Zu- und Gartenwegen, Stellplatzen,
Stellplatz- und Garagenzufahrten, Gartenhauschen, Gerateschuppen, Millstandorten und
Sitzplatzbereichen nicht befestigt werden und sind gartnerisch zu bepflanzen. Die Garten sind
je zu mindestens 50 % als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen,
Geholze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Vorgarten

4.2 Befestigte Flachen dirfen zudem insgesamt 60 % der Vorgartenflache nicht
uberschreiten. Vorgarten ist die Flache zwischen Gebaudefassade und deren gedachten
Verlangerung bis zur Grundstticksgrenze und StraBenbegrenzunglinie, von der aus das Haus
mit der Zuwegung aus erschlossen ist.

Abflussbeiwert

43 Stellplatze, private Zufahrten zu Garagen, Stellplatzen und Carports, private FuBwege,
Sitzplatzbereiche und Terrassen sind mit versickerungsfahigem Ober- und Unterbaumaterial (z.
B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Fugenpflaster) zu versehen. Der resultierende
Abflussbeiwert Cs der Flache darf bei der Herstellung hochstens 0,7 betragen.

5.  Flachen fur das Anpflanzen von Baumen Strauchern und
sonstiger Bepflanzung (§ 9 Abs. 1Nr. 25 BauGB)

Dachfléchen

Die mit weniger als 15 Grad geneigten Dachflachen von Garagen und Carports sowie von
Anbauten, Gartenhausern und untergeordneten Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind zu
mindestens 80 vom Hundert mit einer mindestens extensiven Dachbegrinung (z.B. mit Moos-
Sedum-, Sedum-Moos-Kraut- oder Sedum-Gras-Kraut-Begrinungen o.a.) zu versehen. Die
Mindeststarke der Drain-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 0,10 m. Die
Qualitatskriterien der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten
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Dachbegriinung einzuhalten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen
und bei Ausfall zu ersetzen. Eine Kombination mit aufgestanderten Photovoltaik-Anlagen ist
ausdrucklich zulassig.

Baumpflanzung

Im Geltungsbereich sind auf Privatgrundsticken Baume der Pflanzliste 1 zu pflanzen.
Festgesetzt wird, dass bei einer GrundstlcksgroBe zwischen 350 und 600 m? ein Baum, bei
einer GrundstucksgroBe Gber 600 m? und unter 1.200 m? zwei Baume und bei einer
GrundstlcksgroBe mit mindestens 1200 m? drei Baume gepflanzt werden mussen. Die
Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

6. Aufschiebende Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die bauliche Nutzung im Plangebiet ist gemaB § 9 Abs. 2 BauGB nur unter der aufschiebenden
Bedingung zulassig, dass die vorherige wissenschaftliche Untersuchung und ggf. die Bergung
sowie die Dokumentation archaologischer Funde und Befunde sichergestellt ist. Der Abschluss
der notwendigen Arbeiten ist durch das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege schriftlich zu
bestatigen.

B. Ortliche Bauvorschriften (gem. § 89 Abs. 1und Abs. 2 BauO
NRW 2018)

Dachformen

Fir die Hauptbaukdrper sind in dem nach § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
nur Sattel- und Walmdacher zul&@ssig. Die Dachneigung der Satteldacher und Walmdacher darf
35 Grad nicht Gberschreiten.

Vorgarten

Hecken, Zaune und andere Einfriedungen durfen zur &ffentlichen StraBe hin eine Hohe von
0,80 m, gemessen vom jeweils anliegenden StraBenrand, nicht tberschreiten. Eine Schotterung
der Vorgarten ist unzulassig.

Standplatze von Abfallbehaltern

Dauerhafte Standplatze von Abfallbehaltern sind so zu gestalten, dass sie durch eine
mindestens dreiseitige Umgrenzung von den o&ffentlichen StraBenverkehrsflachen her nicht
eingesehen werden konnen. Dies gilt nicht fur Flachen, auf denen Abfallbehalter nur temporar
aufgestellt werden.
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C. Hinweise

1. Bodendenkmalpflege

Unter der gesamten Flache befindet sich das in der Denkmalliste der Kreisstadt Bergheim
eingetragene Bodendenkmal B-5362008-22 (BM 103) “Mittelalterliche Hofwustung Fischhof®.

Samtliche mit Erdeingriffen verbundenen baulichen MaBnahmen unterliegen somit dem
Erlaubnisvorbehalt des § 9 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW). Danach beddirfen Eingriffe in
Bodendenkmadler der Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérden der Stadt Bergheim. Einzelheiten zu
samtlichen Erdeingriffen sind im Vorfeld mit der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Bergheim und
dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege abzustimmen. Der Hinweis ist erforderlich, weil trotz des
Bodendenkmals bauliche MaBnahmen zuldssig sind. Sie sind daher in enger Abstimmung mit den
Behdrden vorzunehmen.

2. Baudenkmalpflege

Das benachbarte Gebaude Reisinger Weg Nr. 12, Fischerhof, ist nach Denkmalschutzgesetz
NRW eingetragenes Baudenkmal. Hierzu gehort ebenfalls ein geschutzter Torbogen. Dessen
nordliches Widerlager ist im angrenzenden Nebengebaude in diesem Bebauungsplan verbaut
und kann daher nicht abgebrochen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen einer
Baugenehmigung ein statisches Gutachten vorgelegt werden muss, welches die
Unbedenklichkeit des Bauvorhabens fir den Erhalt des Torbogens des Fischerhofs feststellt.
Die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und das LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland
in Pulheim, Tel 02234 9854 - 0 sind zu beteiligen.

3.  Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet ist durch Grundwasserabsenkungen bedingt durch SimpfungsmaBnahmen des
Braunkohlebergbaus betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden noch Uber einen
langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Grundwasserstande im Plangebiet in
den nachsten Jahren ist nicht auszuschlieBen. Nach Beendigung der bergbaulichen
SimpfungsmaBnahmen ist ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Dadurch bedingte
Bodenbewegungen sind moglich.

Seite 5



Bebauungsplan Nr. 299 "Ehemaliger Kindergarten Fischerhof NiederauBem"
im Stadtteil NiederauBem der Kreisstadt Bergheim. Textliche Festsetzungen

Stand 23.05.2022

4.  Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 sowie zur Untergrundklasse TS (gem. DIN
4149:2005-04). Diesen Gebieten ist gemaB dem zugrunde gelegten Gefahrdungsniveau ein
Intensitatsintervall von 7,0 bis < 75 zugeordnet. Der Bemessungswert fur die

Bodenbeschleunigung betragt 0,6 m/s* BerStandertkann-derUntergrundklasse Szugeerdnet
werden.

5. Boden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen
Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und
spater wieder einzubauen. Die Qualitat aufzubringender Béden ergibt sich aus § 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBL. | S.1554), die zuletzt durch
Artikel 3 Abs. 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBL. | S. 3465) geandert worden ist.

6. Imissionen

Durch die nahe gelegene Hambachbahn kann es tempordr zu erhéhten Staub- und
Gerduschimmissionen kommen. Die gesetzlichen Grenzwerte werden eingehalten, die Wirkungen
kénnen jedoch als stérend empfunden werden.

7. Gewdsserschutz

Fir Bedachungen soll auf unbeschichtetes Metall aus Griinden des Gewdsserschutzes verzichtet
werden. Bei der Planung ist der Lleitfaden fiir das Bauwesen - Reduktion von
Schwermetalleintrdgen aus dem Bauwesen in die Umwelt" anzuwenden.

8. Artenschutz

Geholze diirfen nur auBerhalb der Brutzeit gerodet werden (1.10.-28.2.). Sofern dies nicht moglich ist,
muss unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten das Bestehen laufender Bruten ausgeschlos-sen
werden. Im Falle des Fundes von Vogelbruten, Haselmdusen oder Fledermdusen sind die Arbeiten
sofort zu unterbrechen. Verletzte Tiere sind durch einen Sachverstdndigen zu bergen. Ggf. missen
verletzte Tiere gepflegt und ausgewildert werden.

Bei der Beleuchtung der Baustellen muss vor allem im Sommerhalbjahr auf Lampen mit hohem UV-
Anteil verzichtet werden, da sie Insekten anlocken und toten kénnen und nachtaktive Wirbeltiere
(v.a. Eulen und Fledermduse) abschrecken. Eine weit reichende horizontale Abstrahlung ist zu
vermeiden, insbesondere in Richtung der angrenzenden Gehélz- und Gartenfldchen.

An zu errichtenden Gebduden sollen Nistgelegenheiten und Quartiere fir (Halb)Hohlenbriter und
Fledermduse geschaffen werden, um Verluste durch Abriss und Rodungen auszugleichen.
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Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Baume

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus exelsior Esche
Fraxinus ornus Blumen-Esche (KW)

Gleditsia triacanthos Lederhllsenbaum (KW)
Liquidambar styraciflua Amberbaum (KW)
Ostrya carpinifolia ~ Hopfenbuche (KW)

Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Zelkova serrata Zelkove (KW)

Geholzqualitat: min. 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm. Die in Klammern
gesetzte Abkurzung (KW) weist auf Pflanzen hin, die hinsichtlich des Klimawandels besonders
geeignet sind.

10.

Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage folgender Gesetze und
Verordnungen:
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Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | 5.3634), das
zuletzt durch Art/kel 2 des Gesetzes vom 26. Apr/l 2022 (BGBL. I S. 674) geandert worden

Baunutzungsverordnung (BauNVO) I d F. der Bekanntmachung vom 2111 2017 (BGBl I
S.3786); die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) gedindert worden
ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 | S.58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) gedndert worden istzutetzt
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) id.F. der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW.1994 S. 666 / SGV.NRW.2023), zuletzt
gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1072), in Kraft
getreten am . Jun/ 2022 durch Bekanntmachung vom 7. Mdrz 2022 ( GV. NRW. S 286)%&@%3

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 06.08.2009 (BGBL. | S.2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
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Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBL. | S. 3901) gedndert worden istzutetzt-geandertdurch
Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 77 Dezember 2027 (GV. NRW. S. 7470) in Kraft getreten am 29. Dezember
202124 ; LNRW

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz - DSchG NRW) id.F. der Bekanntmachung vom 11.03.1980
(GV.NRW. 5.226, ber. 5.716) zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 15.11.2016
(GV.NRW.2016 S.934);

Bundesberggesetz (BBergG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 13.08.1980 (BGBL. | S.1310),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. 1 S. 1760) geandert Worden

Bauordnung fur das Land Nordrhein- Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW
2018) vom 21. Juli 2018 zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September
2027 (GV NRW. S. 1086) in Kraft getreten am 22. September ZOZIzuLe&t—geanelen—éu%eh

Alle Gesetze und Verordnungen in den zur Zeit glltigen Fassungen.

Dieser
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Bebauungsplan besteht aus einem Blatt.



