
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1  BauGB,  §§ 1, 4 BauNVO)

WA
2 Wo

Allgemeines Wohngebiet
Höchstzulässige Zahl der
Wohnungen in Gebäuden

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1  BauGB, § 16 BauNVO)

OK/FH max. =
z. B.: 245,00 m

ü. NHN

0,4 Grundflächenzahl

Zahl der Vollgeschosse
als Höchstmaß

Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen
Geltungsbereichs des
Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Höhe baulicher Anlagen
(FH = Firsthöhe, OK = Oberkante)
in Meter (m) über
Normalhöhen-Null (NHN)

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung oder Abgrenzung des
Maßes der Nutzung innerhalb
eines Baugebiets
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

II

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grünfläche
Zweckbestimmung:

Parkanlage

p

Nachrichtliche Übernahme
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Regelungen für die Stadterhaltung
und den Denkmalschutz:
Umgrenzung von
Erhaltungsbereichen, die dem
Denkmalschutz unterliegen

Baugrenze

nur Einzelhäuser
zulässig

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2  BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

E

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

Bereich für Ein- und Ausfahrt

.

Pfarrhaus

I

I

II

III/-I

I

I II/-I

Heimatmuseum

Senioren-
heim

Gde.Hs.

Museum

F

S

S

I

II

Weg

Weg

W
eg

Weg

St
ei

lw
eg

W
allstraße

Straße

K
irc

hs
tr

aß
e

Hauptstraße

Burgstraße

Stentenbergstra
ße

Straße

Straße

Im
 Stadtgraben

Auf dem Stein

Weg

W
eg

Am alten Friedhof

Steinstraße

H
au

pt
st

ra
ße

Im
 Stadtgraben

Steinstraße

St
ei

lw
eg

K
irc

hs
tr

aß
e

Am alten Friedhof

Am Fr
eie

n S
tu

hl

Schmittenloch

15

7

14

12
10

3

50
44a

44

43

4

6

13

3

11
5

38

40

39

46
47

7
17

15

22

20

24

5a

9
18

9

16
7

2

5

3

4

12a

1

4
6

21

19
17

15

13
28

11
26

6

12

6a

14

8
6

4

6a

8

12

3
10

1
5

10

9c

9a

9

8

8a

8

9

2a

3
2

20

6

7

6a

5

4

28

30

34

1

23

33a
35a

19
21

21
15

22

29

31

27

33

35

13
11

9

3

7

28

24

12

6

27
25

23
21

22

19

24

18

31

25

23
27

31
33

37

39

20

41

16

29

35

30

40

24

45
42

47

43
32

34
36

38

11

22

14

13

20

46

15

18
16

14

48

49

8 a

8

2

42

2

5154

5140

5141

5144

5168

5198

4540

5750

5784

5157

5145

5159

5123

5124

5167

5785

3725

5430

5436

5390

3722

5437

5452

5467

5468

3929

3930

5474

5438

5439

5440

5442

5443

5399

3857

5451

5458

5459

4092

5463

5464

5465

5444

4099

5559

5561

4146

5564

5565

5566

4151

4159

4160

4161

5556

4162

5567

4152

5568

5583

5584

5601

5589

5591

5610

5569

5570

5571

5593

5579

5594

5581

5595

5582

5596

5576

5616

4310

5617

4334

5628

4298

4382

5611

5612

5613

5614

5615

4311

5618

4312

5619

5620

4261

5621

4285

4331

5625

4286

5627

4293

4393

4396

4383

5648

4384

5649

4388

4461

4462

5658

5659

4402

5661

5748

5749

4941

4945

4888

6087

6089

593
1

711
1

5834

5835

822

5818

5843

5844

5874

5875

5876

5877

5862

5878

5845

5847

5851

5855

5856
5857

5848

5849

5850

4726

4678

5879

4688

4770
4771

4758

5906

5908

4720

4723

5913

4725

5933

47744760

4767

4781

4768

4783

4769

4826

4761

4776

4762
4763

4778

4764

4779

4765

5966

5968

4825

4801

4864

4817

5970

4818

5972

6053

1333
490

1052
497

1382
617

1435
275

1168
669

1436
281

1448
523

1275
668

1622
621

2086
695

2186
514

2290
814

2297
796

2298
796

1811
409

1745
604

1829
653

1867
609

1952
621

1961
485

1968
519

1979
526

2084
696

2571
598

2316
250

2758

2832

2852

2864

2085
695

2589
692

2437
670

2481
756

2623
519

2482
748

2873

2887

5248

5169

4392

3013

2985

2986

2987

707
1

6158

6143

6159

6116

6115

6118

6119

6272
6269

6302

6316

5133

5135

5156

5146

5197

6317

6306

6310

6323

6325

6313

6314

6300

4571

5765

5102

4163

4150

4105

54285398

5469

3146

5172

5203

5204

5205

3455

5206

5170

5207
5222

5223

5245

5224

5246

5225

3515

5226

3516

5227

3517

3564

5228

5160 5161

5163 5164

5165

3522

5219

5220

3533

5221

3578

5229

3520

3579

5292

5293

3521

5212

5215

5216

3583

3584

3595

5260

3208

3129

3216

3131

5008

3217

3721

5020

5028

5083

5107

5089

5108

5109

5091

5110

5094

5111

5112
5082

5096

5113

5116

5149

5134

5150

5151

5137

5152

5153

5138

5100

5117

5101

5118

5122

5104

5075

5076

5148

5577

5588
5590

6052

4330

4332

4294

4309

4390

56564401

5660

4385

6086

6091

738

4757

4759

4780

4800

5967

5969
5971

5973

878
2

5842

5873

5860

5861

5907

5910

4687

1044
608

2954

1912
280

1566
513

2087
695

2591
692

5218

3555

5250

3518
5214

5259

6305

6308

6324

5201

5173

5177

5180
5190

5007

5106

5090

5095

5097

6413

6414

6415
6416

6417 6418

6409

6410

6411

6412

6421

6422

6432

6433

6435
6436

6437

6438

6440

6442

6446

6471

6491

6492

6495

6493

6494

4410

3146

5160 5161

5163 5164

5165

3522

5219

5220

3533

5221

5222

5223

5245

5224

5170

5172

5203

5204

5205

3455

5206

5207

5246

5225

3515

5226

3516

5227

3517

3564

5292

5293

3583

3584

3595

5228

3578

5229

3520

3579

3521

5212

5215

5216

5260

3108

3208

3129

3216

5317

3721

3131

5008

3217

5020

5028

5110

5094

5111

5112

5096

5113

5116

5100

5117

5101

5118

5122

5104

3295

5082
5083

5107

5089

5108

5109

5091

5075

5076

5148

5149

5159

5123

5124

5167

5168

5198

4540

5750

5134

5150

5151

5137

5152

5153

5138

5154

5140

5141

5144

5157

5145

5784 5785

5390

3722

3725

3728

5440

5442

5443

5399

3857

5451

5452

5467

5468

3929

3930

5430

5436

5437

5438

5439

5474

5458

5459

4092

4099

4159

5463

5464

5465

5444

4160

4161

5556

4162

55595593

5579

5594

5581

5595

5582

5596

5583

5584

5601

5589

5561

4146

5564

5565

5566

4151

5567

4152

5568

5591

5610

5569

5570

5571

5576

4293

4334

5628

4298

4382

5611

5612

5613

5614

5615

4393

5616

4310

5617

4311

5618

4312

5619

5620

4261

5621

4285

4331

5625

4286

5627

4396

5658

5659

4402

4461

4462

5661

4383

5648

4384

5649

4388

5748

5749

4888

6087

6089

4941

4945

822

5851

5855

5856
5857

5874

5875

5876

5877

593
1

711
1

5834

5835

5818

5843

5844

5862

5878

5845

5847 5848

4678

5879

4688

4770
4771

4758

5933

47744760
4761

4776

4762

5849

5850

5906

5908

4720

4723

5913

4725

4726

4763

4778

4764

4779

4765

4767

4817

5970

4818

5972

4825

4801

4781

4768

4783

4769

4826

5966

5968

4864

6053

1333
490

1052
497

1382
617

1435
275

1168
669

1436
281

1448
523

1275
668

1811
409

1745
604

2290
814

2297
796

2298
796

1968
519

1979
526

2084
696

2085
695

2589
692

2437
670

2481
756

2623
519

2482
748

1829
653

1867
609

1952
621

1961
485

1622
621

2086
695

2186
514

2690
313

2571
598

2316
250

2985

2986

2987

5248

5169

4392

2758

2832

2852

2864

2873

2887

3013

707
1

6158

6143

6159

6116

6115

6118

6119

6269

6270

6272

6217

6281

6300

6327

5133

5135

5156

5146

5197

4571

5765

6302

6316

6317

6306

6310

6323

6325

6313

6314

54285398

5588
5590

4330

4332

4294

4309

4390

56564401

5660

4385

5469

5102

4163

4150

4105

5577

5907

5910

4687

4757

4759

4780

4800

5967

5969
5971

5973

6052

6086

6091

738

878
2

5842

5852

5873

5860

5861

1044
608

1912
280

6179

6305

6308

6324

5201

5173

5177

5180

1566
513

2087
695

2591
692

2954

5190

5218

3555

5250

3518
5214

5095

5097

5259

5007

5106

5090

6416

6413

64146411

6412

6409

6410

6417 6418

6415

6421

6422

6432

6433

6435
6436

6437

6438

6440

6442

6446

6471

6491

6493

6494

6492

6495

6499

4

50
44a

44

38

40

39

15

7

14

12
10

3

46

13

3

11
5

7
17

15

47

43

4

6

1

Heimatmuseum

Museum

.

4
6

28
11

26

22

20

24

5a

9
18

21

19
17

15

13

9

16

12a

Pfarrhaus

Gde.Hs.

6

12

6a

14

7

2

5

3

4

8

8

12

3
10

1
5

6
4

6a

10

9c

9a

9

6

7

6a

5
8

8a

8

9

4

28

30

34

1

22

2a

3
2

20

29

31

33a
35a

19
21

I

21
15

27

33

35

23

13
11

9

12

7

28

24 III/-I

I

19

3

II/-I

6

22

24

18

20

41

Senioren-
heim

27
25

23
21

31

25

23
27

31
33

37

39

16

29

35

34
36

38

30

43

11

22

40

24

45
42

47

15

18
16

14

48

14

13

20

46

2

F

S

S

I

32

I

49

8 a

8

II

2

42

I

II

Am alten Friedhof

Im
 Stadtgraben

W
allstraße

I

I

III/-I

I II/-I II

W
allstraße

W
eg

Am alten Friedhof

Im
 Stadtgraben

Am alten Friedhof

13

11

17
15

33a
35a

19

15
13

11
9

3

7

24

12

6

27
25

23
21

22

19

24

18

2

4540

4159

4160

4161

4162

5601

5617

4382

5618

5619

5620

5621

4383

4384

4388

4945

4678

4688

4770
4771

5906

59085913

4760

4767 4768

4769

4761

4762
4763

4778

4764

4779

5968

5970

4818

5972

1382
617

1168
669

1275
668

1622
621

1745
604

1952
621

2571
598

2437
670

6316

5765

4163

4105

4309

4390

4385

4759

4780

5969
5971

5907

5910

6421

6422

6442

6446

4540

4159

4160

4161

4162

5601

4382

5617

5618

5619

5620

5621

4383

4384

4388

4945

4678

4688

4770
4771

4760
4761

4762

5906

59085913

4763

4778

4764

4779

4767

5970

4818

5972

4768

4769

5968

1382
617

1168
669

1275
668

1745
604

2437
670

1952
621

1622
621

2571
598

5765

6316

4309

4390

4385

4163

4105

5907

5910

4759

4780

5969
5971

6421

6422

6442

6446

13

11

17
15

33a
35a

19

I

15
13

11
9

12

7

24 III/-I

I

19

3

II/-I

6

22

24

18

27
25

23
21

I

2
II

W
allstraße

Hilfslininie Vermaßung

0,4

WA
2 Wo

OK/FH max. =
242,00 m ü.NHN

II E

0,4

WA
2 Wo

OK/FH max. =
244,00 m ü.NHN

II E

0,4

WA
2 Wo

OK/FH max. =
245,00 m ü.NHN

II E

p

5,00

5,00

H
ilfslininie V

erm
aßung

90
°

5,00
15,00

7,00
5,00

15,00

15,00
7,00

15,00

5,00

7,00
15,00

4,00

Änderungen der
Planzeichnung im Vergleich
zur Auslegung des Entwurfs

Anpassung der "Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt" sowie
der "Bereiche für Ein- und
Ausfahrt".

Stadt Bergneustadt
Bebauungsplan Nr. 71 "Im Stadtgraben"

April
2023

Stadt Bergneustadt
Bebauungsplan Nr. 71
"Im Stadtgraben"

Entwurf

Entwurf

Für den Bebauungsplanentwurf:

Köln, den ............................

............................................
Entwurfsverfasser

Plangrundlage

Dieser Plan wurde auf Grundlage des amtlichen
Katasters des Oberbergischen Kreises mit Stand vom
......................... erstellt.

............................., den ...............................

.....................................................................
Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Verfahrensvermerke

1. Aufstellung

Der Rat der Stadt Bergneustadt hat am
.............................. gemäß § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Bergneustadt, den .........................................

...............................................................
Der Bürgermeister

2. Bekanntmachung der Aufstellung

Der Beschluss über die Aufstellung dieses
Bebauungsplans wurde am ............................. im
Amtsblatt Nr. ................. ortsüblich bekannt gemacht.

Bergneustadt, den .........................................

...............................................................
Der Bürgermeister

3. Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung

Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3
Abs.1 BauGB ist nach ortsüblicher Bekanntmachung am
......................... in der Zeit vom ................... bis
einschließlich ...................... erfolgt.

Bergneustadt, den .........................................

...............................................................
Der Bürgermeister

4. Frühzeitige Behördenbeteiligung

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange
wurden gemäß § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom
........................ von dieser Planung unterrichtet und
aufgefordert, sich bis zum ........................ hierzu zu
äußern.

Bergneustadt, den .........................................

...............................................................
Der Bürgermeister

5. Auslegungsbeschluss

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt
Bergneustadt hat am ............................ beschlossen,
den Entwurf dieses Bebauungsplanentwurf mit
Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich
auszulegen

Bergneustadt, den .......................................

.............................................................
Der Bürgermeister

6. Öffentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begründung gemäß § 3 Abs. 2
BauGB nach ortsüblicher Bekanntmachung am
........................ vom ....................... bis einschließlich
........................... öffentlich ausgelegen.

Bergneustadt, den ...................................

.............................................................
Der Bürgermeister

7. Behördenbeteiligung

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange
wurden gemäß § 4 Abs.2 BauGB mit Schreiben vom
........................... aufgefordert, zu diesem Plan mit
Begründung mit Fristsetzung bis zum ..........................
Stellung zu nehmen.

Bergneustadt, den .........................................

...............................................................
Der Bürgermeister

8. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Bergneustadt hat diesen
Bebauungsplan mit Begründung am ...........................
gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bergneustadt, den .........................................

...............................................................
Der Bürgermeister

9. Ausfertigung

Es wird bestätigt, dass der textliche und zeichnerische
Inhalt dieses Bebauungsplans mit dem Satzungs-
beschluss übereinstimmt und dass die für die
Wirksamkeit maßgebenden Anforderungen
verfahrensrechtlicher Art beachtet wurden.

Bergneustadt, den .........................................

...............................................................
Der Bürgermeister

10. Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Beschluss des Rates der Stadt Bergneustadt vom
………………… wurde gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am
………………… ortsüblich bekannt gemacht. Dieser
Bebauungsplan ist damit rechtswirksam geworden.

Bergneustadt, den ..................................

........................................................
Der Bürgermeister
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1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Gemäß § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemäß § 4 
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulässigen, der Versorgung des 
Gebiets dienenden Läden sowie Schank- und Speisewirtschaften in 
dem Allgemeinen Wohngebiet nicht zulässig sind.

Gemäß § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO werden folgende der nach § 4 
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen nicht 
Bestandteil des Bebauungsplans und sind somit in dem 
Allgemeinen Wohngebiet unzulässig:

- Anlagen für Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

1.2 Beschränkung der Zahl der Wohnungen in Gebäuden
Die höchstzulässige Zahl der Wohnungen je Wohngebäude wird 
gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei beschränkt.

1.3 Mindestgröße von Baugrundstücken
Gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass im 
Allgemeinen Wohngebiet folgende Mindestgrößen für Grundstücke 
mit Wohngebäuden einzuhalten sind:

- Einzelhäuser mindestens 500 m²

Gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 3 i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB wird 
festgesetzt, dass die festgesetzten Mindestgrundstücksgrößen 
ausnahmsweise jeweils um bis zu maximal 10 % unterschritten 
werden dürfen, wenn

- Die Einhaltung der Mindestgrundstücksgröße zu einer 
offenbar nicht beabsichtigten Härte führen würde und

- Die Abweichung städtebaulich vertretbar und auch unter 
Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen 
Belangen vereinbar ist.

1.4 Bedingte Zulässigkeit von baulichen und sonstigen 
Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstände
Gemäß § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die 
Umsetzung von Nutzungen, Erschließungs- und Baumaßnahmen 
sowie von Pflanz- und Begrünungsmaßnahmen, die mit 
Erdeingriffen verbunden sind, bis zum Zeitpunkt der Freigabe durch 
das LVR-Amt für Bodendenkmalpflege im Rheinland und bis zum 
Zeitpunkt der Sicherung möglicherweise vorhandener 
Bodendenkmäler im Bebauungsplangebiet unzulässig sind.

Als Folgenutzung wird gemäß § 9 Abs. 2 Satz 2 die Nutzung 
festgesetzt, für die der Bebauungsplan Nr. 71 die zeichnerischen 
und textlichen Zulässigkeitsvoraussetzungen nach dem Eintritt der 
vorgenannten Umstände, d. h. Freigabe durch das LVR-Amt für 
Bodendenkmalpflege im Rheinland und Sicherung möglicherweise 
vorhandener Bodendenkmäler, trifft.

1.5 Maß der baulichen Nutzung
Die Firsthöhe (FH) bzw. Oberkante (OK) der zu errichtenden 
baulichen Anlagen und Gebäude darf die gemäß § 16 Abs. 2 Nr. 4 
BauNVO festgesetzte und im Bebauungsplan eingetragene 
maximale Höhe über Normalhöhennull (NHN) nicht überschreiten. 
Für die Einhaltung der Firsthöhe (FH) bei geneigten Dächern ist 
das eingedeckte Dach maßgebend, bei Flachdächern ist die 
Höhenlage der obersten Bauteile des Daches maßgebend – mit 
Ausnahme von haustechnisch notwendigen Dachaufbauten, wie z. 
B. Schornsteinen.

Die festgesetzten maximalen Höhen baulicher Anlagen und 
Gebäude darf gemäß § 31 Abs. 1 BauGB aus-nahmsweise von 
durch die Technik bedingte und genutzte Aufbauten, wie z. B. Be- 
und Entlüftungsanlagen, Lichtkuppeln usw., um bis zu maximal 
1,00 m auf höchstens 30 % der darunter liegenden Geschossfläche 
überschritten werden.

1.6 Überbaubare Grundstücksflächen
Die festgesetzten Baugrenzen dürfen für mit dem Wohngebäude 
verbundene Balkone, Erker und Terrassen – unter Beachtung 
einzuhaltender Grundstücksgrenzen und bauordnungsrechtlicher 
Abstandsflächen nach § 6 BauO NRW - um maximal 2,00 m 
überschritten werden, wenn bauordnungsrechtliche und andere 
Vorschriften nicht entgegenstehen und wenn die maximal zulässige 
Grundfläche i. S. v. § 19 Abs. 4 BauNVO insgesamt eingehalten 
wird.

1.7 Garagen und Carports
Gemäß § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Garagen und 
Carports in dem Allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der 
festgesetzten Baugrenzen zulässig sind.

Nicht überdachte Stellplätze können im Allgemeinen Wohngebiet 
ausnahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen werden, sofern 
verkehrliche Belange nicht entgegenstehen, Beeinträchtigungen 
benachbarter Nutzungen ausgeschlossen werden können und 
wenn die maximal zulässige Grundfläche i. S. v. § 19 Abs. 4 
BauNVO insgesamt eingehalten wird.

Zu der angrenzenden öffentlichen Verkehrsfläche, von der Garagen 
und Carports erschlossen werden, müssen diese einen Abstand 
von mindestens 5,00 m einhalten.

1.8 Private Grünfläche
In der gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten privaten 
Grünfläche sind Fuß- und Radwege sowie der Zweckbestimmung 
dienende Anlagen und Maßnahmen zulässig.

1.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und 
Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Die nicht überbaubare Grundstücksfläche, die sich aus der im 
Bebauungsplan Nr. 71 festgesetzten zulässigen Grundfläche auf 
dem jeweiligen Grundstück ergibt, ist gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25a 
BauGB vollständig gärtnerisch zu begrünen, wobei ein Anteil von 
mindestens 25 % dieser Fläche mit Gehölzen und/oder Stauden zu 
bepflanzen ist.

Vorgärten sind gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gärtnerisch 
anzulegen. Mit Ausnahme notwendiger Zugänge und Zufahrten zur 
Erschließung von Gebäuden, Garagen, Stellplätzen und Carports 
auf privaten Grundstücksflächen ist der Bereich zwischen der 
öffentlichen Straßenverkehrsfläche und der überbauten 
Grundstücksfläche (sog. Vorgarten) vollständig zu begrünen. Die 
Anlage von vollständig befestigten Stein- oder Schotterflächen als 
Vorgarten ist nicht zulässig.

Flachdächer sind gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit einer 
Vegetationstragschicht von mindestens 15 cm einschließlich Filter- 
und Drainschicht dauerhaft extensiv zu begrünen. Hiervon 
ausgenommen sind haustechnisch notwendige Dachaufbauten, 
Dachterrassen, Antennen, Lüftungs- und Klimageräte, Dachluken, 
Treppenaufgänge, Schornsteine und Sicherungssysteme für 
Wartungsarbeiten. Photovoltaik- oder Solaranlagen sowie 
Satellitenschüsseln sind über der Dachbegrünung zulässig.

1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen 
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des 
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Als technische Vorkehrung zum Schutz vor schädlichen 
Umwelteinwirkungen wird gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB 
festgesetzt, dass innerhalb des Geltungsbereichs des 
Bebauungsplans die Verwendung von unbeschich-teten 
Metalldacheindeckungen nicht zulässig ist.

2 Örtliche Bauvorschriften gemäß § 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. § 89 Abs. 1 BauO NRW (2018)

Gemäß § 9 Abs. 4 BauGB werden in Verbindung mit § 89 BauO 
NRW 2018 folgende gestalterischen Festsetzungen getroffen:

2.1 Dachgestaltung
Dacheindeckungen mit spiegelnden, glänzenden oder 
reflektierenden Materialien sind nicht zulässig, Flachdächer sind zu 
begrünen, wobei Ausnahmen für Dächer untergeordneter Bauteile 
und Nebenanlagen zugelassen werden können (siehe 1.9).

2.2 Grundstückseinfriedungen
Zur Grundstückseinfriedung sind nur frei wachsende Hecken oder 
Schnitthecken aus standorttypischen heimischen Laubgehölzen 
sowie offene Zaunkonstruktionen mit einem Lochanteil von 
mindestens 50 % pro Quadratmeter zulässig. Mauern, Palisaden 
und andere vollständig geschlossene bzw. schließende 
Werkstoffplatten und Verbundstoffe sind zur Grundstücks- 
einfriedung nicht zulässig.

Grundstückseinfriedungen dürfen entlang der Grenze zu der 
öffentlichen Verkehrsfläche, von der das Grundstück erschlossen 
wird, eine Höhe von 1,50 m und entlang der übrigen 
Grundstücksgrenzen eine Höhe von 2,00 m nicht überschreiten.

Hinweis: Im Bereich der Zufahrten sollen nur Einfriedungen 
erfolgen, durch die man hindurchschauen kann oder aber eine 

maximale Höhe von 80 cm aufweisen, so dass die für eine 
verkehrlich sichere Erschließung notwendigen Sichtfelder bzw. 
Sichtdreiecke eingehalten werden. Die genaue Dimensionierung 
der Sichtfelder erfolgt im Rahmen des 
Baugenehmigungsverfahrens.

2.3 Stützmauern und Böschungen
Stützmauern sind außerhalb der festgesetzten Baugrenzen nur bis 
zu einer Höhe von maximal 1,00 m zulässig. Ein Überschreiten 
dieser Maximalhöhe ist nur zur Herstellung des öffentlichen 
Straßenkörpers sowie ausnahmsweise zur Erschließung von 
privaten Garagen und Carports zulässig.

Notwendige Böschungen zur Geländeabfangung sind im Verhältnis 
Böschungshöhe zu Böschungsfußbreite von mindestens 1:2  
anzulegen.

2.4 Abfallsammelbehälter
Abfallsammelbehälter sind so auf dem jeweiligen Grundstück 
anzuordnen oder z. B. durch Eingrünung oder baulich so zu 
gestalten, dass sie nicht zum öffentlichen Straßenraum sichtbar 
sind. Hiervon ausgenommen sind Unterflursysteme und deren 
oberirdisch sichtbaren Teile sowie Flächen, die lediglich an 
Abholtagen zum Abstellen von Abfallbehältern dienen.

3 Nachrichtliche Übernahmen gemäß § 9 Abs. 6 BauGB

3.1 Denkmalbereichssatzung
Der räumliche Geltungsbereich der Satzung für den 
Denkmalbereich „Altstadt“ der Stadt Bergneustadt vom 6. März 
1990 erstreckt sich u. A. auf den gesamten räumlichen 
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71.

Die Umgrenzung von „Erhaltungsbereichen, die dem 
Denkmalschutz unterliegen“ wird gemäß § 9 Abs. 6 BauGB 
nachrichtlich in den Bebauungsplan übernommen. Die Vorgaben 
der Denkmalbereichsatzung sind zu beachten.

Im räumlichen Geltungsbereich der Satzung gelten die Vorschriften 
des Denkmalschutzgesetzes für das Land Nordrhein-Westfalen 
(DSchG NRW), insbesondere unterliegen Änderungen von 
baulichen Anlagen oder Teilen von baulichen Anlagen der 
Genehmigungspflicht nach § 9 DSchG NRW. Dies gilt auch dann, 
wenn die bauliche Maßnahme nach anderen gesetzlichen 
Vorschriften und Verordnungen, z. B. BauO NRW, keiner 
Genehmigung bedarf.

4 Hinweise

4.1 Bodendenkmalpflege
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71 „Im Stadtgraben“ 
ist mit dem Vorkommen von Bodendenkmälern, insbesondere 
Überresten der historischen Stadtmauer, zu rechnen. Sollten bei 
Bodenbewegungen innerhalb des Plangebiets Bodendenkmäler 
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauerreste, Einzelfunde oder 
Verfärbungen in der natürlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt 
werden, so sind diese dem LVR-Amt für Bodendenkmalpflege im 
Rheinland, Außenstelle Overath bzw. der Unteren Denkmalbehörde 
– Stadt Bergneustadt – nach den §§ 15 und 16 DSchG NRW 
anzuzeigen. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunächst 
unverändert zu erhalten. Für den Fortgang der Arbeiten ist die 
Weisung des LVR-Amts für Bodendenkmalpflege abzuwarten.

Gemäß § 29 Abs. 1 DSchG NRW hat derjenige, der ein 
eingetragenes oder vermutetes Bodendenkmal verändert oder 
beseitigt, die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung 
und Dokumentation sicherzustellen und die Kosten dafür zu tragen.

4.2 Kampfmittel
Sollten bei Erd- und Bauarbeiten im Bebauungsplangebiet 
Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen 
und umgehend die Ordnungsbehörde, die nächstgelegene 
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der 
Bezirksregierung Düsseldorf (KBD) zu benachrichtigen.

Für den Fall, dass im Plangebiet Erdarbeiten mit erheblichen 
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgründungen, 
Verbauarbeiten etc. erfolgen sollen, wird empfohlen, vor dem 
Beginn der Arbeiten eine Sicherheitsdetektion durchzuführen.
Auf das „Merkblatt für Baugrundeingriffe“ der Bezirksregierung 
Düsseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW – Rheinland wird 
hingewiesen.

4.3 Baugrund
Es wird empfohlen, die Baugrundverhältnisse rechtzeitig vor dem 
Beginn von Erdarbeiten und Baumaßnahmen im Plangebiet 
objektbezogen fachlich qualifiziert untersuchen und bewerten sowie 
die anzusetzende Baugrundklasse durch die Sachverständigen 
feststellen zu lassen.

4.4 Bodenschutz
Auf die Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes 
(BBodSchG) wird hingewiesen. Die Einrichtung von Baustellen und 
die Ablagerung von Baustoffen u. Ä. hat möglichst flächensparend 
zu erfolgen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Änderung baulicher 
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der 
Erdoberfläche ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in 
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder 
Vergeudung zu schützen.

Auf die gesetzlichen Mitteilungspflichten wird hingewiesen. Bei 
Auffälligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere 
Bodenschutzbehörde unverzüglich zu informieren. Auffälligkeiten 
können sein:

- geruchliche und/oder farbliche Auffälligkeiten, die durch 
menschlichen Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die 
Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln

- strukturelle Veränderungen des Bodens, z. B. durch die 
Einlagerung von Abfällen.

4.5 Entwässerung
Die Beseitigung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist in der 
Entwässerungssatzung der Stadt Bergneustadt geregelt.

4.6 Bergbau
Das Plangebiet befindet sich über dem auf Eisenerz verliehenen, 
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld „Emil I“.

4.7 Rohrleitungsnetz
Das Merkblatt über „Baumstandorte und unterirdische Ver- und 
Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft für Straßen- und 
Verkehrswesen, Arbeitsausschuss kommunaler Straßenbau ist zu 
beachten.

4.8 Immissionsvorbelastung
Das Plangebiet wird durch Verkehrsimmissionen nahegelegener 
Verkehrswege belastet.

4.9 Lichtimmissionen
Der gemeinsame Runderlass „Lichtimmissionen, Messung, 
Beurteilung und Verminderung“ des Ministeriums für Klimaschutz, 
Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz V-5 
8800.4.11 – und des Ministeriums für Bauen, Wohnen, 
Stadtentwicklung und Verkehr – VI.1 – 850 vom 11. Dezember 
2014 ist zu beachten.

4.10 Baum- und Vegetationsschutz
Bei Baumaßnahmen ist der Schutz des Vegetationsbestands 
entsprechend der DIN 18920 zu beachten. Die im Bebauungsplan 
festgesetzte private Grünfläche ist während der Bauzeit durch eine 
Abzäunung vor Inanspruchnahme, z. B. für Materialablagerungen, 
als Arbeitsflächen, Fahrwege, Stellplätze usw., zu schützen.

4.11 Artenschutz
Die Baufeldräumung und Baustelleneinrichtung ist im Sinne von § 
39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in den Zeitraum 
zwischen dem 1. Oktober und 28./29. Februar zu legen und muss 
bis Anfang zum 1. März abgeschlossen sein.
Sollte die Baufeldräumung zu einem früheren Zeitpunkt erforderlich 
sein, ist vor Ort zu geeigneter Zeit fachlich qualifiziert zu prüfen, ob 
artenschutzrechtliche Verbotstatbestände infolge einer zeitlich 
vorgezogenen Baufeldräumung ausgeschlossen werden können.

Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften
In den Festsetzungen des Bebauungsplans aufgeführte, jedoch 
nicht öffentlich zugänglichen Vorschriften - unter anderem 
Richtlinien und DIN-Vorschriften - können im Fachbereich Bauen, 
Planen, Umwelt der Stadtverwaltung - Kölner Straße 256 in  51702 
Bergneustadtwährend der Öffnungszeiten eingesehen werden.
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