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TEXTLICHE FEST SETZUNGEN

~ Allgemeines Wohngebiét (WA)

GemiB § 1(3) BauNVO wird ein Teil des Plangeblets als Allgememes Wohngebxet

(WA) festgesetzt

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

In den mit WA, und WA; bezeichneten Baugebieten sind gemiB § 1’(6) BauNVO die

- gemilB § 4(2) BauNVO allgemein zuléissigen der Versorgung des Gebietes dienenden

Schank- und Spelsevwrtschaﬁen sowie Anlagen flir kirchliche und kulturelle Zwecke

nicht zulass1g

In den mit WA, und WA, bezeichneten Baugebieten sind gemaB § 1(6) BauNVO die.
gemiB § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zulissigen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen Gartenbau—
betnebe und Tankstellen nicht: zuléissig. :

In dem mit WA3 bezelchneten Baugebiet sind gemaB § 1(6) BauNV O die gemaB
§ 4(3) BauNVO ausnahmsweise zula351gen Tankstellen ausgeschlossen.

Ma8 der baulichen Nutzung (gemiif} § 9(1) Nr. 1 BauGB)

Das Maf} der baulichen Nutzung fiir die einzelnen Baugebiete wird durch die Grund--
flichenzahl (GRZ), Zahl der Vollgeschosse und durch d1e Traufhdhe (Hohe der bauli-

o chen Anlage) in der Planzeichnung festgesetzt.

132

‘Die Héhe der baulichen Anlagen wird gemiB § 1 6(2) Nr. 4 BauNVO auch durch die

maximale Traufhohe bestimmt.

Die Oberkante der Traufe der zu errichfenden Gebidude und baulichen Anlagen darf im

- Mittel die folgenden maximalen TraufhShen (TH) des im Bebauungsplan festgesetzten

jeweiligen Bezugspunktes nicht uberschrelten

In den mit WA, und WA, bezeichneten Baugebieten:
Bei [I-geschossigen Gebduden: 4,50 m

In dem mit WA; bezeichneten Baugebie‘t:
Bei II-geschossigen Gebduden: 8,00 m

Ausgenommen von dieser Hohenfestsetzung sind Solarkollektoren, Fotovoltalkanla-

' gen sowie sonstlge untergeordnete Dachaufbauten.
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* Bestimmung iiber Bezugspunkt\
- Die Hohe baulicher Anlagen ist auf den im Bebauungsplan gekennzelchneten nachst-
 gelegenen Bezugspunkt (BP) bezogen. :

| Traufhohe

Die Traufththe (TH) ist die Hohe der Schnittkante zwischen den AuBenflichen des

aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut iiber dem angegebenen ‘

Bezugspunkt, bzw. be1 Ausbildung einer Attika, die Oberkante der Attlka

BauWeise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiiéksfliiéhen
(gemiiB § 9(1) Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

Die Gebéiude, sind gemif § 22(2) BauNVO in offener Bauweise zu errichten.

In dem mit WA, bezeichneten Baugebiet smd gemaB § 22(2) BauNV O nur Emzel-
“bzw. Doppelhauser zulissig.

In dem mit WA, bezeichneten Baugebiet sind gemaB § 22(2) BauNVO nur Einzelhdu-

ser zuldssig.

Zum Bau von Wlntergarten diirfen die hinteren Baugrenzen um max1ma1 2,00 m ge-

- miB § 23(3) BauNV O uberschntten werden.

Stellplatze, Garagen und uberdachte Stellplatze '

(gemiB § 9(1) Nr. 4 BauGB)

Stellplitze, iiberdachte Stellpldtze (z. B. Carports), teilweise iiberdachte Stellplitze
-(z.B. Pergolen) und Garagen sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen
- sowie seitlich im Bereich von Giebelwinden der Wohngebiude im Umfang der zulis-
 sigen Bautiefe zulissig, Dariiber hinaus sind Stellplatze auch auf der Flache zwischen
der iiberbaubaren Grundstiicksflache bzw. in den in Satz 1.genannten Bereichen und

der der ErschlieBung des Grundsﬁickes dienenden Verkehrsfliche zuléissig

: GemaB §9(3) in Verblndung m1t § 12(4) BauNVO sind Garagen nur im Erdgeschoss-

bereich zuldssig.

" Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiiuden (gemif § 9(1) Nr. 6)

In den mit WA, und WA2 bezeichneten Baugebleten sind gemB § 9(1) Nr. 6 BauGB
‘in Wohngebauden nur hdchstens 2 Wohnungen zula351g
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Passive SchallschutzmaBnahmen (gemaB § 9(1) Nr. 24)

"In den gemil § 9(1) Nr. 24 gekennzelchneten Baugebieten sind die folgenden Min-

destanforderungen der Luftschallddmmung bei den Auflenbauteilen einzuhalten:

Lo Baugebiet WA,

. Dle Ostseite eines Gebiaudes gemil Larmpegelberelch 1L, 61 65 dB(A)
Dacher der ausgebauten Dachgeschosse w 2 40dB.

' Im Baugeblet WA;

. D1e Nord- und Siidseite eines Gebéudes gemaB Larmpegelberelch 111,61 65 dB(A)
Dicher der ausgebauten Dachgeschosse R’w 2 40dB.

. Die Ostseite eines Gebaudes gemiB Lirmpegelbereich IV, 66-70 dB(A)

Fenster Fensterturen ‘ : Schallschutzklasse 3 gemiB8 VDI 2719
’ mit Priifzeugnis R’,,>37 dB '
~Décher der ausgebauten Dachgeschosse: R’y 2 45 dB. ‘

~ Im Baugebiet SO;,

e Die Sudostselte eines Gebaudes gemidl Larmpegelbereich III, 61-65 dB(A)
Dicher der ausgebauten Dachgeschosse: R’y 2 40dB

Sondergebiet (SO)

GemaiB § 13 BauNVO werden zwel Teile des Plangeblets als Sondergebxet (SO)

| festgesetzt

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

Das Sondergeblet 801 ist gemaB § 11(2) BauNVO m1t der Zweckbestlmmung ,,Be-’

: tnebsgebaude-Golfplatz“ festgesetzt

Innerhalb des SO;-Sondergebietes s1nd ausschlieBlich folgende Nutzungen, die im Zu- :
sammenhang mit dem Golfplatz stehen, zuldssig:

- Beherbergung und Wohnungen der Mitarbeiter des Gblfbetriebes

- Unterbringung von Betnebsfahrzeugen urid Lagerung von golfplatzbezogenen Geri-
- ten und Materialien,

- - Wartung von Betriebsfahrzeugen und golfplatzbezogenen Geriten.

Textliche Festsetzungen k ‘ : ' Seite 3 von 8
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Das Sondergeblet SOz ist gema.B § 11(2) BauNVO mit der Zweckbestlmmung ,,Stell-

MaB der baulichen Nutzung (gemi8 § 9(1) Nr. 1 BauGB)

Dés MaB der baulichen Nutzung fiir das Sondergeblét SO; wird durch die Grundfls-
chenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und durch die Traufhohe (Hohe der bau-
lichen Anlagen) in der Planzelchnung festgesetzt.

Die mit der festgesetzten Grundﬂachenzahl zuldssige Grundﬂache darf gemiB § 19(4)

wetden,

Satz 3 Bau NVO um 100 % fiir die in § 19(4) Satz 1 genannten Anlagen {iberschritten

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaﬁ § 16(2) Nr. 4 BauNVO auch durch die

maximale Traufhohe bestxmmt

Die Oberkante der Traufe der zu errichtenden Geb#ude und baulichen Anlagen darf im

Mittel die folgende maximale Traufhthe (TH) des im Bebauungsplan festgesetzten

, Jewelhgen Bezugspunktes nicht uberschrelten

Bei II-gesch0381gen Gebduden: 6,00 m

Ausgenommen von dieser Hohenfestsetzung smd Solarkollektoren Fotovoltaikanla-
gen sowie sonstige untergeordnete Dachaufbauten.

' Bestimmung tiber Bezugspunkt .
Die Hohe baulicher Anlagen ist auf den im Bebauungsplan gekennzelchneten néchst-

gelegenen Bezugspunkt (BP) bezogen.

Traufhohe - :
Die Traufhshe (TH) ist die Héhe der Schnlttkante zwischen den AuBenflichen des

~ aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut iiber dem angegebenen

Bezugspunkt, bzw. bei Ausbildung einer Attika, die Oberkante der Attika.

Bauweise, iibérbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen

(gemiB § 9(1) Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

Die Gebiude sind gemaB § 22(2) BauNVO in offener Bauweise zu errichten. -

_Stellpliifze, Garagen; ﬁbefdachte Stellpliitze (gemiiB § 9(1) Nr. 4 BaﬁGB)

S,tellpléitzé, iiberdachte Stellplitze (z.B. Carports), teilweise iiberdachte Stellplitze

(z.B. Pergolen), Garagen und Zufahrten sind im Sondergebiet SO; nur innerhalb der
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{iberbaubaren Grundstiicksflichen und innerhalb der im Bebauungsplan mit ,,St* ge-
kennzeichneten Fldchen zuléssig. '

Miilllagerung (gémﬁﬁ § 9(1) Nr. 4 BauGB)

" Die Zw1schenlagerung des entsorgungspﬂlchtlgen Abfalls des Golfbe’mebes lst aus-
schheﬁhch auf der mit ,,M* gekennzelchneten Flache zuléssig.

Griinordnung / Landschaftépflegerische MaBnahmen

Der Landschaﬁspﬂegerlsche Fachbeitrag vom 14.04.03 ist Bestandteil des Bebau- -

: ungsplanes ,

Private Griinflichen und Anpflanzungen

Fiir die innerhalb der gemif § 9(1) Nr. 25(a) BauGB festgesetzten privaten Griinfli-

- chen mit der Zweckbestimmung ,,Naturnahe Gestaltung“ sind folgende Anpflanzun-

gen festgesetzt

- GroB3- und klemkromge Laubbéume gemiB Pflanzenliste 1 und gemaB der. Darstel-
lung des Mafinahmeplanes. Diese sind dauerhaft zu erhalten

- Striucher geméB Pflanzenliste 2 und gemdB der Darstellung des MaBinahmeplanes.

- Diese sind dauerhaft zu erhalten. In diesem Bereich ist ein Antell von 1nsgesamt
30 % an Ziergehdlzen zuldssig. '

Anpflanzen von Biumen

Die geméd § 9(1) Nr. 25(a) BauGB festgesetzten Einzelbdume sind in den Bau-

grundstﬁcken gemiB Pflanzenliste 1 als heimische und standortgerechte Biume mit
einem Stammumfang von mind. 12 cm als Hochstamm (Kronenansatz mind. 180 cm
hoch) zu bepflanzen und dauverhaft zu erhalten. Die Geholze sind entsprechend ihrem
naturhchen Habltus zu erziehen.

_ Strukturreiche Girten

-GemiB § 9(1) Nr: 25(a) BauGB wird fiir die neuen Bau‘grundsﬁick\e"im Allgemeinen

Wohngebiet festgesetzt, dass eine Fliche von mind. 20 % der Grundstiicksfliiche als

strukturreicher Garten “zu gestalten und dauerhaft zu erhalten ist. -

~ Textliche Festsetzungen ' . ‘ Seite 5 von 8.
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Félgende Malinahmen werden angerechnef:

Naturnahe Gehdlzbepflanzung .

Naturnahe Geholze aus heimischen und standortgerechten Strduchern und Heistern
(2xv, Mindesthéhe 100 ¢cm) und mlndestens emem Gehdlz pro 3 m? gemaB Pﬂanzen-
listen 1 und 2.

Schnltthecken
Schnitthecken mit mind. 4 Gehdlzen je laufenden Meter mit heumschen Geholzen
: gemaB Pflanzenlisten 1-und 2

Einzelbdume

Heimische und standongerechte Bdume und Obstbaume mit einem Stammumfang von
mind. 12 cm (Obstbdume 10 cm) als Hochstamm (Kronenansatz mind.
180 cm hoch) oder Stammbusch. Die Gehélze sind entsprechend ihrém natiirlichen
Habitus zu erziehen. Es sind Bdume der Pflanzenlisten 1 und 3 zu verwenden.
(Anrechnung 20m? je Baum) ‘

Gartenteiche |
" Gartenteiche mit einer Mindesttiefe von 80 cm.

Dachbegrlinung
~ Die Dachbegriinung von Flachdachern mit Blutenpﬂanzen und Grésern bei einer Min-
destsubstrathéhe von 10 cm. .o /

PFLANZENLISTE

PFLANZENLISTE 1

Stdndortgerechte und heimische Laubbidume,

»  z.B. Bdume 1.Ordnung — (Hohe iiber 20 m) -

Acer platanoides - Spitzahorn
“Acer pseudoplatanus - Bergahomn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche ‘

Quercus petrea - a ~Traubeneiche

Quercus robur v . Stieleiche

Tilia cordata \ Winterlinde

Textliche Festsetzungen ’ S ~ Seite6von 8
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Béiume I1.Ordnung — (Hohe bis zu 20 m)

Acer campestre
“Carpinus betulus

Crataegus monogyna
-Pyrus communis

Prunus padus

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

PFLANZENLISTE 2

Feldahorn
Hainbuche
Weifidorn
Holzbirne
Traubenkirsche
Eberesche

"Mehlbeere

Standortgerechte und heimische Striucher, z. B.

Cornus sanguinea
Corylus avellana

- Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea

Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rhamnus catharticus

Rosa canina
Salix caprea
Salix purpurea
Salix viminalis
‘ Sambucus nigra
> Viburnum opulus:
- Viburnum lantana

PFLANZENLISTE 3

Obstbiume / Wildobstbiume -

Juglans regia
Castanea sativa
Cydonia oblonga
Sorbus domestica

Textliche Festsetzungen

Roter Hartriegel

" Hasel

Zweigr. WeiBdorn :
Eingr. Weildorn - . i
Pfaffenhiitchen

Faulbaum

Gew. Liguster

Gew. Heckenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn

Kreuzdorn 7

Hundsrose

Salweide
Purpurweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Wasserschneeball |
Wolliger Schneeball

Walnuf3
Esskastanie
Quitte
Speierling

Seite 7 von 8
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sowie Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Pflaume und anderes Obst.

Die Artenliste kann durch einheimische, standortgerechte Gehélze erweitert werden.

Geh- und Fahrrechte (gemiifl § 9(1) Nr. 21 BauGB)

Die Schutzstreifen sowie der Bach beinhalten Geh- und Fahrrechte fiir die Unterhal-
tung des Baches zugunsten der Stadt Bergheim.

Auf den Schutzstreifen ist eine Anpflanzung von Geholzen gemiB dem landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag zulaSS1g

,Kennzenchnung (gemiB § 9(5) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet enthilt nach der Bodenkarte des Landes NW (Blatt L5106) humoses
Bodenmaterial. Die Griindungen innerhalb des Baugebietes konnen zu unterschiedli-
chen Setzungen fiihren. Daher werden besondere bauliche MaBnahmen, msbesondere
im Griindungsbereich, empfohlen

Hinweise

Die bei Bodenbewegungen auftretenden archiologischen Bodenfunde und —befunde
sind gemiB Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmailer im Land Nordrhein- -

- Westfalen (Denkmalschutzgesetz -DSchG) vom 11.03.1980, der Gemeinde als Untere

Denkmalbehorde oder dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle
Nideggen, unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunichst un-
verdndert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege
fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Au-
Benstelle Nideggen mindestens vier Wochen vorher mitzuteilen.

Im Plangebiet sind die Errichtung und der Betrieb der Versickerungseinrichtungen im
Sinne des § 51a Landeswassergesetz (LWG) Nordrhein-Westfalen gemaB der Geo-

- technischen Stellungnahme Nr. G 235/02 vom 06.11.2002 nicht moglich.

Ergdnzung nach der dffentlichen Auslegung:

6.3

Es wird auf das oberflichennahe Grundwasser hingewiesen, das bis zu 2,0m oder
mehr unterhalb der geplanten Verkehrsflidche festgestellt wurde (s. Bezugspunkte der
geplanten Verkehrsfliche in der Planfassung). Angesichts der angetroffenen oberfla-
chennahen Wasserstinde sind bei der Griindung und bei einer evtl. Unterkellerung je
nach Lage des Gebaudes evtl besondere bauhche MafBnahmen und Vorkehrungen er-
forderlich. : ,
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