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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die kath. Kirchengemeinde St. Gereon und St. Dionysius beabsichtigt die Neuordnung und
Umstrukturierung ihrer Liegenschaften um die Kirche St. Dionysus, da die vorhandenen
Gebaude sanierungsbediirftig sind und nicht mehr den heutigen Nutzungsansprichen
entsprechen. Gleichzeitig hat der Eigentimer des Kirberger Hofes den Wunsch den Hof zu
revitalisieren und beabsichtigt die Nachverdichtung seines gesamten Grundstiicks. Beide
Grundstiicksareale sind auf Grund der historischen Siedlungsentwicklung eng miteinander
verwoben und daher in einem stadtebaulichen Gesamtzusammenhang zu betrachten. Ein
besonderer Schwerpunkt bildet die stadtebauliche Herausstellung der historischen
Bedeutung des Kirchhiugels, dem wesentlichen stadtbildprégenden Element der Ortschaft.
Darlber hinaus soll im Rahmen einer angemessene Nachverdichtung und Neuordnung des
Planungsraumes zusétzlicher Wohnraum unter Bertcksichtigung der Vernetzung der im
Gebiet vorhandenen Griinziige in Baumberg-Mitte geschaffen werden.

Mit dem Ziel der Entwicklung eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes wurde 2015 ein
konkurrierendes Gutachterverfahren mit drei Planungsbiros durchgefihrt. GemaR der
Entscheidung der Bewertungskommission soll auf Grundlage des Entwurfes von
Planergruppe Oberhausen GmbH und reicher haase associierte GmbH der Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Fir den Neubau des ,Pfarrzentrums Kirchberg® wurde anschlieend 2016 durch die
Kirchengemeinde ein hochbaulicher und freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb mit
stadtebaulichem Ideenteil mit sieben Buros fir das Kirchengrundstiick durchgefuhrt. Der
Siegerentwurf von Heiermann Architekten und urbanegestalt PartGmbH dient als Grundlage
fur die weitere Bauleitplanung.

Mit dem Bebauungsplanentwurf sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umsetzung einer aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen Entwicklung geschaffen werden.

Der Ausschuss flur Stadtplanung, Umwelt, Bauen und Verkehr hat in seiner Sitzung vom
14.04.2016 hierzu die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67B ,St. Dionysius®
beschlossen.

2 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Siidwesten des Ortsteils Bamberg und umfasst eine Gesamtflache
von 3,43 ha. Es liegt in der Flur 4 Gemarkung Baumberg und l&asst sich

- im Stden durch die Bebauung sudlich der Berghausener Stral3e

- im Westen durch die Hauptstral3e und die Bebauung entlang der Frobelstrale

- im Norden durch die HumboldtstraBe und das Grundstiick des Burgerhauses und der
Armin-Maiwald-Schule

- im Osten durch das Wohngebiet SchlegelstralR3e/Leibnizstral3e

abgrenzen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans. Sie ist durch eine breite, gerissene Linie dargestellt.
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3 Stadtebauliche Situation

3.1 Baustruktur

Im Siuden des Plangebietes, nérdlich der Berghausener Stral3 befinden sich die
Liegenschaften der kath. Kirchengemeinde St. Gereon und St. Dionysius mit einer Vielzahl
von Einzelgebauden. Im Westen, an der Kreuzung Berghausener StralRe/Hauptstral3e, liegt
oben auf dem Kirchhiigel zurtickgesetzt die Kirche St. Dionysius mit dem romanischen Turm
und seinem zweigeschossigen, rot verklinkerten Hauptgebaude mit Satteldach. Die
Giebelseiten im Norden und Suden heben sich durch ein reich gegliedertes
SichtbetonmalRwerk ab. Sidlich der Kirche befindet sich die nachtraglich angebaute,
eingeschossige Sakristei mit Satteldach und das dreigeschossige Pastorat mit Flachdach.
Auf der Sidostseite liegen ein eingeschossiger 5-gruppiger Kindergarten mit Flachdach und
nordlich davon das eingeschossige Jugendheim mit Flachdach. Am nordéstlichen Rand des
Kirchengrundstiicks befinden sich noch zwei weitere zweigeschossige Wohngebdude mit
Flachdach.

Im nérdlichen Plangebiet liegt die historische Hofanlage Kirberger Hof. Die Hofanlage
besteht aus dem zweigeschossigen Wohngebaude mit Satteldach aus dem 18. Jahrhundert
mit einem nachtraglich errichteten Anbau auf der Westseite und den einen Innenhof
umschlieBenden Wirtschaftsgebduden mit Satteldach aus neuerer Zeit. Die Gebaude
bestehen aus verputztem Backstein und Fachwerk.

Im Westen schlieBt entlang der HauptstralBe der Ortskern Baumbergs an. Die direkte
Umgebung weist eine sehr heterogene Struktur mit mehrgeschossigen Wohn- und
Geschaftshausern und mehreren Schulbauten auf. Im Osten hebt sich ein ein- bis
zweigeschossiges Wohnquartier ab. Im Norden grenzt unmittelbar das Burgerhaus Bamberg,
ein Veranstaltungssaal fur bis zu 700 Personen, an.

3.2 Natur und Landschaft

Das Plangebiet bildet eine Insel mit einem hohen Anteil an Griunflachen in der
zusammenhangenden Siedlungsstruktur des Stadtteils Baumbergs. Es ist gepragt durch die
Grunflachen des Kirchhiigels mit Rasenflachen und grof3en Einzelbaumen im Westen, durch
die den Hof umschlieBenden Weideflachen im Norden und dem AuRengeléande der
Kindertagesstatte mit Einzelbaumen im Sddosten. Entlang der Nordwestgrenze des
Plangebietes und des offentlichen Parkplatzes verlauft ein Geholzstreifen. Im Norden
schliel3t der ostwestverlaufende Griinzug bis zur Geschwister-Scholl-Strae an. Im Umfeld
des Plangebietes dominieren ansonsten Strafl3enverkehrsflachen und Wohnbebauungen mit
zumeist strukturdrmeren Garten.

3.3 Nutzungsstruktur

Die Nutzung des Plangebietes lasst sich in zwei Bereiche teilen. Der sudliche Teil ist durch
die Kirchennutzung, der nérdliche Teil durch die Nutzung des Kirberger Hofs gepréagt. Neben
der Kirche selbst befinden sich im sidlichen Teil das Pfarrbiro, die Kaplanei mit zwei
Dienstwohnungen, ein Jugendheim, eine Bibliothek, Sitzung- und Veranstaltungsraume,
Réaumlichkeiten fir die Monheimer Tafel sowie ein 5-gruppiger Kindergarten. Der Kirberger
Hof wird zurzeit, neben der Wohnnutzung, als Reitanlage genutzt. Unmittelbar angrenzend
im Norden befindet sich das Burgerhaus und die Armin-Maiwald-Schule, dariber hinaus im
Suden die Winrich-von-Kniprode-Schule. Die Umgebung ist ansonsten Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Nach Westen schliel3t der Ortskern Baumbergs mit einer gemischten
Nutzung und Einzelhandelsnutzung an.
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3.4 Sozialstruktur, privat und 6ffentlich

Die Umgebung des Plangebietes wird durch unterschiedliche Wohnungsbauformen und
Mischnutzungen gepragt. Nach Osten dominieren Reihenh&user. Innerhalb des Plangebietes
ist die Wohnnutzung derzeit untergeordnet vorhanden.

3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die Anordnung der Hofanlage Kirberger Hof ist denkmalgeschitzt. Das Torgebédude und das
Wohnhaus selbst werden als geschitzte Denkmaéler bei der Stadt Monheim gefuihrt. Ebenso
ist die Linde nordwestlich der Kirche als Naturdenkmal eingetragen.

3.6 Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Ortszentrum Baumberg.
Hier sind die Guter des taglichen Bedarfs erhaltlich. Direkt angrenzend befinden sich zwei
Schulen. Sportstétten liegen ebenfalls im naheren Umfeld zum Plangebiet. Die nachste
Kindertagestatte befindet sich im Plangebiet.

Insgesamt kann von einer sehr guten Anbindung an die bestehende Infrastruktur gesprochen
werden.

3.7 Verkehr

Die Hofanlage und die kirchlichen Nutzungen werden uber die innerhalb des Plangebietes
liegende Von-Ketteler-StralRe erschlossen. Die Von-Ketteler-StralBe endet auf dem im
Plangebiet liegenden offentlichen Parkplatz. Das Plangebiet umfasst dartber hinaus im
Suden Flachen der Berghausener Stral3e, Uber welche auf kurzem Weg die Autobahn A 59
erreicht werden kann. Diese sichert die Anbindung des Plangebietes zu regionalen und
Uberregionalen Zielen. Die Stadt Kéln im Stden und die Stadt Disseldorf im Norden sind in
Kirze zu erreichen. Das Plangebiet ist folglich gut an das ortliche und Uberértliche
Verkehrsnetz angebunden.

Eine FuRBwegeverbindung fihrt von der Wendeanlage der Von-Ketteler-Strale nach Osten
Richtung Leibnizstral3e. Die Leibnizstral3e und Schlegelstral3e werden durch eine schmale
FuRwegeverbindung an der dstlichen Grenze des Plangebietes verbunden.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend liegt an der Hauptstrale die Bushaltestelle
,Baumberger Kirche®. Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betrdgt 150m. Hier
verkehren die Linien 777, 789 und 795, welche den Stadtteil Baumberg mit dem
Stadtzentrum Monheim und den benachbarten Stddten Langenfeld, Duisseldorf und
Leverkusen anbinden. Eine gute stadtische und regionale Anbindung mittels OPNV ist damit
sichergestellt.

4 Bestehendes Planungsrecht

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99) weist das Plangebiet als
+Allgemeinen Siedlungsbereich aus.
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4.2 Landschaftsplan

Im Plangebiet und dessen Umfeld befinden sich keine Naturschutz-, Landschaftsschutz oder
Natura2000-Gebiete. Geschiitzte Biotope oder Biotopverbundflachen sind ebenfalls nicht fur
das Plangebiet ausgewiesen. Die nachstgelegensten Schutzgebiete befinden sich im
Bereich des Rheins und seiner Auen sowie im Bereich des Greisbachsees sidlich des
Plangebietes. Der mittlere Abstand zum Plangebiet betragt ca. 600 Meter.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.

4.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Monheim am Rhein ist das Plangebiet als
Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche®, ,Jugendheim“ und
.Kindergarten* und als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® und
,Freizeiteinrichtung® sowie als Verkehrsflache ,offentlicher Parkplatz® dargestellt. Zur
Vorbereitung der verbindlichen Bauleitplanung ist eine Anderung der Grunflache und des
Ostlichen Teils der Gemeinbedarfsflache in Wohnbauflache notwendig.

Der Flachennutzungsplan wird gemafd 813a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst. Der Flachennutzungsplan der Stadt Monheim stellt zuklnftig eine
Wohnbauflache dar.

4.4 Bebauungsplane

Fiar die wesentlichen Teile des Plangebietes besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Kleinere Teilbereiche liegen in den rechtskréftigen Bebauungsplanen Nr. 3B und 1B. Um die
Entwicklung des Gebietes planungsrechtlich abzusichern, soll ein Bebauungsplan gemali § 2
BauGB aufgestellt werden.

5 Planungskonzept ,,St. Dionysius*“

Vor dem Hintergrund der anstehenden Veranderungen auf dem Kirchengrundstiick und der
Bereitschaft zur Kooperation der Hofeigentliimer bietet sich eine einmalige Gelegenheit den
Ortskern neu zu strukturieren und sowohl Kirche als auch Kirberger Hof stadtr&umlich
aufzuwerten. Neben der Entwicklung der einzelnen Bausteine Kirchengrundstick und
Kirberger Hof ist es von entscheidender Bedeutung den ¢ffentlichen Raum in diesem Bereich
aufzuwerten, die Orientierung zu erhdéhen und die Ful3- und Radwegeverbindungen zu
verbessern. Konkret ergeben sich folgende Maflinahmen:

Der Kirchhiigel wird freigestellt, d.h. Wohngebaude und Kirchenanbauten abgerissen sowie
Geholzstrukturen reduziert, und mit dem neuen Pfarrzentrum stadtebaulich ergdnzt. Die
Freiflachen auf dem Hiigel werden neu geordnet und ihre Nutzung optimiert.

Der 0stliche Teil des Kirchengrundsticks wird umstrukturiert und kann langfristig
nachverdichtet werden. Die langfristige Entwicklung sieht einen neuen Wohnhof vor, in den
sich sowohl die bestehende Kindertagesstétte als auch ein Neubau integrieren lasst. Mit der
geplanten Bebauung kann perspektivisch eine neue Adresse an der Berghausener Stral3e
geschaffen werden.

Das Entwicklungsziel fir den Kirberger Hof ist das Abbilden seiner historischen Bedeutung
im Stadtbild und Bewusstsein der Bewohner. Die Bestandstruktur wird erhalten. Die
nordlichen Weideflachen werden durch einen neuen Wohnhof nachverdichtet.
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Neu geschaffen wird eine Nord-Siud-Achse fur den Fuf3- und Radverkehr zwischen
Berghausener Straf3e im Siiden und Humboldtstral3e im Norden, die tber bestehende und
neue Wege nach Osten und Westen mit den umliegenden Quartieren verknuipft wird. Alle
Bausteine werden Uber diese grol3ziigige Verbindung miteinander verbunden und die
Wegebeziehungen im gesamten Stadtteil optimiert.

5.1 Baustruktur

Pfarrzentrum

Mit der Positionierung des neuen zweigeschossigen Pfarrzentrums im Sddosten des
Kirchhtigels bleibt die Sichtbeziehung vom Ortskern zum Kirchenbauwerk bestehen. Mit dem
neuen Gebdude wird auf der oberen Ebene ein neuer Platzraum zwischen Kirche und
Pfarrzentrum gebildet, der gleichzeitig die Wegeverbindung zur 6stlich verlaufenden Nord-
Sud-Achse zwischen Berghausener StraRe und Humboldtstral3e schafft. Von diesem Platz
betritt man das Foyer des Pfarrzentrums. Auf Straenniveau wird durch die
Erdgeschossnutzungen wie Bibliothek, Pfarrbiro und Jugendbereich und einem zweiten
Eingang die Berghausener Strale belebt und ein Quartiersentree ausgebildet. Die
ErschlieBung des Pfarrzentrums erfolgt dementsprechend sowohl von Stral3en- als auch von
Hugelniveau. Auf der Westseite ermdglicht ein zusatzlicher Eingang die gesonderte Nutzung
des Jugendbereiches, von hier aus kann Uber eine Treppenanalage die Pfarrwiese erreicht
werden.

Wohnen an der Kirche

Der Bestandsbau der Kindertagesstatte und eine ndrdliche Wohnbebauung bilden das neue
Wohnquartier St. Dionysius 0Ostlich des Kirchhlgels. Die 2,5-geschossigen Stadthduser
werden Uber die Leibnizstral3e erschlossen. Eine Split-Level-Typologie ermdglicht die direkte
Anbindung der Eingangs- und der hoher gelegen Gartenebene.

Kirberger Hof

Das Wohnhaus wird in seiner Solitarstellung gestarkt. Die Wirtschaftsgebaude werden durch
eingeschossige Wohngebdude mit Satteldach ersetzt, die aber die Grundstruktur der
Hofanlage nicht verandern. Das denkmalgeschutzte Hoftor wird freigestellt und erhalt neue,
flankierende Geb&ude, zurlickhaltend dimensioniert, so dass das Hoftor neu in Szene
gesetzt wird.

Nordlicher Wohnhof

Im Norden der Hofanlage entsteht ein heuer Wohnhof mit unterschiedlichen Wohntypologien,
welcher Uber die Von-Ketteler-StraRe und den 6ffentlichen Parkplatz erschlossen wird. Nach
Osten und Siden werden kleinteiligere Baustrukturen mit zwei- bis dreigeschossigen
Doppel- und Reihenhausern im Ubergang zum Kirberger Hof und dem benachbarten
Wohnquartier geschaffen. Nach Norden und Westen, zum Birgerhaus und zum
angrenzenden sechsgeschossigen Wohnungsbau werden dreigeschossige
Geschosswohnungsbauten entwickelt.

5.2 Natur und Landschaft

Beim Plangebiet handelt es sich bereits heute um eine teilweise bebaute und versiegelte
Flache. Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer weitergehenden Versiegelung
kommen. Diese entspricht jedoch einem im Zuge von Wohnbebauung Ublichen MaR. Die
Grunflachen des Kirchhiugels bleiben weitestgehend erhalten und werden durch eine neue
Gestaltung aufgewertet. Die Nord-Sid-Achse wird vom Kirberger Hof bis zur Humboldtstralle
durch einen &ffentlichen Grinstreifen begleitet. Den nérdlichen Abschluss zum Blrgerhaus
bildet ebenfalls eine o6ffentliche Grunflache, um einen Abstand zwischen Burgerhaus und
Wohnbebauung zu schaffen. Die Planung fiigt sich in das vorhandene Siedlungsbild ein.
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5.3 Nutzungsstruktur

Fur das Plangebiet ist eine Erh6hung der Wohnnutzung vorgesehen. Die kirchliche Nutzung
entspricht weiterhin der heutigen Nutzung. Die Nutzung des Kirberger Hofes wird im Rahmen
des im Allgemeinen Wohngebiet moglichen offengehalten. Die Stadt Monheim am Rhein
wird somit weiter als attraktiver Wohnstandort gestarkt.

5.4 Sozialstruktur, privat und 6ffentlich

Das angestrebte Konzept sieht im Bereich der Wohnbebauung neben
Geschosswohnungsbau auch Reihen- und Doppelhduser vor. Es wird somit ein vielfaltiges
Angebot fur Familien, Paare und auch Senioren geschaffen.

5.5 Infrastruktur

Aufgrund seiner Lage am Rande des Ortskerns Baumbergs ist das Plangebiet infrastrukturell
gut erschlossen. Durch die neuen geplanten Fuf3- und Radwegeverbindungen kann eine
bessere Vernetzung des Plangebietes und der Umgebung geschaffen werden.

5.6 Verkehr

Das neue Pfarrzentrum und das neue Wohnquartier im Suden werden Uber die
Berghausener Stral3e erschlossen. Die Berghausener StrafRe wurde zur kommunalen Stral3e
herabgestuft, somit ist sie nicht mehr anbaufrei und das Plangebiet kann zukiinftig von dieser
Stral3e erschlossen werden.

Die ErschlieBung des sudlichen Wohnquartiers erfolgt Gber eine 4,5 m breite offentliche
ErschlieBung in Verlangerung der LeibnizstraBe. Der Kirberger Hof und der offentliche
Parkplatz werden weiterhin Uber die ca. 6,50m breite Von-Ketteler-Strafl3e erschlossen. Die
offentliche ErschlieBung des nérdlichen Wohnhofs wird Uber die Von-Ketteler-Stra3e und
den offentlichen Parkplatz abgedeckt und endet in einer Wendeanlage.

Die Nord-Sid-Verbindung als Hauptachse (Breite ca. 4,70 m - 24,00 m) sowie die
Verkniupfung von Ost nach West (Breite 3,50 m) im Norden sind fir den Fufl3- und
Radverkehr vorgesehen. Der an der 6stlichen Grenze des Plangebietes in Nordsiid-Richtung
verlaufende Ful3weg bleibt erhalten und wird nach Norden mit einer Breite von 3,0 m
verlangert.

Der Bedarf fiir den ruhenden Verkehr fiir die beiden Wohnhofe und den Kirberger Hof wird
auf den Grundstlicken selbst in Form von Stellplatzen, Carports oder Garagen abgedeckt.
Zusatzlich konnen fur den Kirberger Hof Stellplatze im Zufahrtsbereich des Hofes
untergebracht werden. Der Stellplatzbedarf des nérdlichen Wohnhofs wird durch eine
Tiefgarage gesichert. Fir die kirchlichen Nutzungen sind 19 Stellplatze und 2
Behindertenstellplatze auf dem Kirchengrundstiick entlang der Von-Ketteler-Stral3e
vorgesehen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemal 89(1) Nr. 1 BauGB und 84(1) Bau NVO als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die gemal 84(3) Nr. 4-5 Bau NVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig.

10
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Diese Festsetzung begrindet sich mit dem planerischen Ziel, neue Wohnbauflachen zu
entwickeln, um der erhdhten Nachfrage gerecht zu werden. Die Festsetzung als WA-Gebiet
unter Ausschluss der vorgenannten Anlagen orientiert sich an der vorhandenen
kleingliedrigen, stadtebaulichen Struktur und an der Lage des Plangebietes am Rande des
Ortskerns Baumbergs.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl
und durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe (GH) sowie die Anzahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse bestimmt.

Das MalR der baulichen Nutzung wird gemaR3 Eintrag im Bebauungsplan durch die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 bestimmt. Die
festgesetzte Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl orientieren sich an der
Obergrenze gemald 8§ 17 BauNVO. Die Festsetzung ermdglicht einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden. Durch die Verdichtung des Plangebietes wird ein Beitrag zur
Innenentwicklung geleistet.

Die Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb des allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf durch
Tiefgaragen gem. 819 (4) BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0,8 tiberschritten werden.
Diese Uberschreitung wird zugelassen, um eine stadtebaulich attraktive und
nutzerfreundliche Lésung im Umgang mit dem ruhenden Verkehr zu ermdglichen.

Die Gebaudehohe darf die in Metern Uber NHN festgesetzte zuldassige Gebaudehohe nicht
Uberschreiten. Als oberer Bezugspunkt fir die GH max. ist bei baulichen Anlagen mit
Flachdachern die Oberkante der Attika des obersten Geschosses mafigebend. Bei baulichen
Anlagen mit geneigten Dachern gilt als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der maximal
zulassigen Gebaudehohe (GH) der oberste Schnittpunkt der Dachflachen (Firsthdhe).

Fur das allgemeine Wohngebiet werden unterschiedliche Festsetzungen fir die maximal
zulassige Anzahl der Vollgeschosse bzw. die maximale Gebdudehdhe (GH) getroffen, die
sich stadtebaulich begriinden lassen.

Fir die Gemeinbedarfsflachen Kirche 1 und 2 werden maximale Geb&udehthen festgesetzt.
In der Gemeinbedarfsflache ,Kirche 2“ orientiert sich diese an der Traufhéhe der
bestehenden Kirche, so dass sich eine neue Bebauung dem bestehenden Kirchenbauwerk
unterordnet. Dementsprechend wird fir die Gemeinbedarfsflache ,Kirche 2“ eine maximale
Gebaudehohe von 55,47 m . NN festgesetzt. Fur die Gemeinbedarfsflache ,Kirche 1% wird
eine maximale Gebaudehdhe von 54,27 m 0. NN unterhalb der Traufhohe der Kirche
festgesetzt, so dass der untergeordnete Charakter der Nebengebdude auch weiterhin
gewabhrleistet ist.

Fur WA 1.1 wird eine maximale Anzahl der Geschosse mit drei Geschossen festgesetzt. Ziel
ist es langfristig eine angemesse Raumkante und eine Adresse zur Berghausener Stral3e zu
schaffen.

Im WA 1.2 wird eine maximale Gebaudehdhe festgesetzt, um die Anzahl der Vollgeschosse
auf zwei Vollgeschosse zu begrenzen. Diese Festsetzung wird getroffen, um die Wirkung der
Gebaudehthe auf die umgebende Bebauung zu reduzieren. Zur Erhdéhung des
Gestaltungspielraums sind in WA 1.2 innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
Staffelgeschosse oberhalb der maximalen Gebaudehthe zulassig. Als Staffelgeschoss
gelten solche obersten Geschosse, deren Aulienwénde gegeniber den AulBenwanden des
Gebéaudes auf einer Seite um mindestens einen Meter zurtickbleiben und deren Grundflache
weniger als zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses betragt.
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Die im WA 2 festgesetzten Gebaudehdhen orientieren sich an den Gebaudehdhen der
Denkmaler in diesem Bereich. Hierdurch wird der Charakter des Kirberger Hofes gewahrt.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse in WA 3.1 und 3.2 auf drei Vollgeschosse
wird entsprechend der Bebauungsstruktur in der Umgebung getroffen. Fir die nérdliche
Baugrenze in WA 3.1 wird eine Mindesthéhe von H= > 10 m Uber Gelande bzw. 54,50 m
Uber NHN festgesetzt um eine Abschirmung vom nordlich gelegenen Birgerhaus zu
erreichen (s. 6.10.2 Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche).

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehdhe (GH) bzw. der
festgesetzten Anzahl der Geschosse durch untergeordnete Bauteile und technische Anlagen
und Aufbauten ist zulassig. Technische Anlagen und Aufbauten dirfen einen Flachenanteil
von 30 % der darunterliegenden Dachflache nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung. Ziel ist es ein harmonisches Erscheinungsbild
mit einer stimmigen Dachlandschaft zu erwirken.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 und WA 3 sowie in der Gemeinbedarfsflache ,Kirche®,
wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Diese ermoglicht gemafll dem stadtebaulichen
Entwurf eine aufgelockerte Bebauung mit unterschiedlichen Wohnungstypologien innerhalb
der Wohnhofe.

Im WA 3.1 und WA 2 wird eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt. Eine riegelférmige
Bebauung in WA 3.1 schiitzt die sudlich gelegen Wohngebiete vor den vom Birgerhaus
ausgehenden Gerauschimmissionen. In WA 2.2 wird durch diese Festsetzung der Charakter
des Hofes gewahrt.

Fur das WA 1.1 wird dagegen eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende
Bauweise gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass einzelne Gebaudelangen mehr als
50m betragen dirfen. Durch diese Festsetzung kann eine klare Raumkante zur
Berghausener Strafle ausgebildet werden. Gleichzeitig kann der Wohnhof durch eine
sudliche, riegelformige Bebauung vom Verkehrslarm abgeschirmt werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Die Baugrenzen sind so angelegt, dass gemal stadtebaulichem Entwurf
zwei Wohnhofe im Norden und Siden und eine Bebauung sidlich der Kirche entstehen.

Die denkmalgeschiitzte Kirche St. Dionysius wird Uber Baulinien gesichert. Im Bereich des
Kirberger Hofes wird durch die Festsetzung von erweiterten Baugrenzen Uber den
denkmalgeschutzten Bereich hinaus der Spielraum fur das zukinftige Entwicklungspotential
des Hofes erhoht. Bei baulichen Anderungen sind jedoch im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die denkmalpflegerischen Anforderungen zu beriicksichtigen
(s. 10.1 Denkmalschutz).

Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache darf im Bereich der allgemeinen
Wohngebiete durch die Grundflache der in § 19 (4) Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
einschlieBlich der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu 50 % Uberschritten werden.
Durch diese Festsetzung kann eine dem Planungsziel entsprechende Verdichtung und eine
an die vorhandenen Baustrukturen angepasste und wirtschaftlich tragfahige Bebauung
ermoglicht werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen, Vordacher und Balkone ist im
allgemeinen Wohngebiet unter Wahrung der Abstandsflachen bis max. 2,00 m zulassig.
Durch diese Festsetzung kann ein vertraglicher Spielraum bei der Ausgestaltung des
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Grundstiicks gewahrleistet werden. Die stadtebauliche Ordnung bleibt aber dennoch
gewahrt.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfihrung zu erhohen, ist in allen Baugebieten eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch bauliche Anlagen fur Liftung, Ruckkihlung sowie
Luft-Warme-Pumpen zulassig.

6.4 Flachen fuir Gemeinbedarf

Zur Sicherung des heutigen Standorts der kath. Kirchengemeinde St. Gereon und St.
Dionysius wird der westliche Teil des Plangebietes als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt.

6.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind Stellplatze nur in den mit St gekennzeichneten
Flachen zulassig. Diese Festsetzung soll ein stadtebaulich attraktives Siedlungsbild sichern.

Oberirdische Garagen, Carports und Stellplatze sind im Bereich der Vorgarten an der
Berghausener Stral’e gem. 8§12 (6) BauNVO unzulassig. Ziel ist eine ansprechende Adresse
an der Berghausener StralRe zu entwickeln.

Tiefgaragen sind mit einer Uberdeckung von mind. 50 cm oberhalb der
Tiefgaragenabdichtung mit einem durchwurzelbaren Substrat vorzusehen. Somit wird eine
Begriunung der Tiefgaragenflachen gewahrleistet.

6.6 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet wird Uber die Berghausener StralBe und die Von-Ketteler-StralRe
erschlossen. Die Teilflachen dieser Stral3en, welche innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes liegen, werden als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
ErschlieBungen der Wohnhofe und des Kirberger Hofes werden uber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ gesichert. Der Erhalt des
bestehenden FuRwegs an der Ostgrenze des Geltungsbereichs wird durch eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-und Radweg® gewahrleistet.

6.7 Griunflachen

Zur Umsetzung des in Nordsid-Richtung verlaufenden Grinzuges werden 6ffentliche
Grunflachen, welche WA 3 und WA 2 umschlie3en, festgesetzt. Neben der Griinvernetzung
nach Norden kann hierdurch der Anschluss an den &stlichen liegenden Griinzug sowie die
Anbindung an die Leibnizstral3e und das benachbarte Wohngebiet geschaffen werden.

6.8 Technische Versorgung

Die vorhandene Transformatorenstation in der Grunflache an der HumboldtstraRe wird durch
eine Festsetzung als Flache fur Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung ,Elektrizitat
gesichert. Am Rande des offentlichen Parkplatzes an der Von-Ketteler-Stral3e wird, wie vom
Versorgungstrager zur Sicherung der Stromversorgung gefordert, eine weitere Flache fir
eine Transformatorenstation vorgesehen und entsprechend festgesetzt.
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6.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherstellung der Nord-Siud-Achse als offentliche Ful3- und Radwegeverbindung wird
ein Gehrecht und ein Fahrrecht fir Fahrradfahrer zugunsten der Allgemeinheit, (GF) mit
einer Breite von ca. 3,50 bis 11,00 m festgesetzt.

Die Festsetzung eines Gehrechts und eines Fahrrechts fur Fahrradfahrer zugunsten der
Allgemeinheit und einem Fahrrecht fir die Feuerwehr (GFL) mit einer Breite von 5,50 m
innerhalb von WA 3 ermdéglicht dariber hinaus neben der ErschlieBung fir
Rettungsfahrzeuge einen offentlichen FulR- und Radweg zwischen Schlegelstralle und
offentlicher Griunflache, welcher die Vernetzung des Plangebietes mit der Umgebung stérkt.
Zusatzlich wird ein unterirdisches Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers
zur Sicherstellung der technischen Versorgung des Wohngebiets festgesetzt.

Zur Sicherstellung der FeuerwehrerschlieBung und der technischen Ver- und Entsorgung
des WA 3 wird innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ein Fahrrecht fir die Feuerwehr mit
einer Schleppkurve von 10,50 m und ein unterirdisches Leitungsrecht zugunsten des Ver-
und Entsorgungstragers (FL) festgesetzt.

Zwischen Leibnizstrale und Von-Ketteler-Stral3e wird innerhalb der ¢ffentlichen Grinflache
zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung des WA 1.2 ein unterirdisches Leitungsrecht
zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers (L1) mit einer Breite von ca. 2,00 m festgesetzt.

Zur Gewahrleistung der Ver- und Entsorgung des WA3 und zur Sicherung der
Stromversorgung der vorhandenen Transformatorenstation wird innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache nordlich der Kirche ein unterirdisches Leitungsrecht zugunsten des Ver- und
Entsorgungstréagers (L2) mit einer Breite von 2,0 m festgesetzt.

Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Versorgungstrdger, die auf den
Baugrundstiicken verlegten Leitungen zu betreiben, zu unterhalten und zu verandern sowie
hierzu die Grundstlicke jederzeit zu betreten. Die mit dem Leitungsrecht belasteten Flachen
darfen nicht Gberbaut oder mit Baumen und tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt werden. Ein
Bodenabtrag oder -auftrag von mehr als 0,5 m ist nicht zulassig. HohenmaRige Anderungen
im Bereich des Leitungsrechtes sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Die
Ausuibung dieses Rechtes kann Dritten Ubertragen werden.

6.10 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
(accon Koéln GmbH, 13.07.2017) erstellt. Ergdnzend zum vorhandenen Gutachten wird
zurzeit noch ein weiteres Gutachten zur Beurteilung der Gerduschsituation, ausgelést durch
das Burgerhaus an der Humboldtstral’e, erstellt um die Ldsungsmdglichkeiten zu
konkretisieren. (Schalltechnisches Gutachten F8343, Peutz Consult GmbH 05.02.2018)

6.10.1 StralRenverkehrslarm

Sudlich des Bebauungsplangebietes verlauft die Berghausener Stral3e, eine vielbefahrene,
ehemalige LandesstraRe mit rd. 5.000 Kfz/d. AuRBerdem befindet sich die Hauptstral3e in
raumlicher Nahe.

Bei einer schalltechnischen Untersuchung im Bauleitplanverfahren dient die DIN 18005 als
Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage. Dabei sind fir ein allgemeines Wohngebiet die
Orientierungswerte von tagsuber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) bzw. 50 dB(A) zu
bertcksichtigen.
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Die schalltechnische Untersuchung der Stral3enverkehrslarmemissionen zeigt, dass mit einer
Uberschreitung der jeweiligen Orientierungswerte an den Baugrenzen des sidlichen und
sudwestlichen Plangebietes tags und nachts von bis zu 9dB (A) gerechnet werden muss.

Zur Schaffung der Wohnvertraglichkeit sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 deshalb
sowohl gestalterische MalRnahmen als auch technische Maflinahmen (passiver Schallschutz)
notwendig und im Bebauungsplan vorgesehen.

Durch eine entsprechende Gebaudeausrichtung sollten mdglichst viele ruhigere Seiten
geschaffen werden. Generell sollten Grundrisse entwickelt werden, die an den belasteten
Fassaden moglichst keine Fenster von Rdumen zum dauernden Wohnaufenthalt im Sinne
von DIN 4109 vorsehen. Sind dennoch Fenster von Wohnrdumen an den belasteten
Fassaden notwendig, muss fiir passiven Schallschutz gemafR DIN 4109 gesorgt werden.
Diese Maflinahmen sollten jedoch als letztes Mittel angewendet werden, da hiermit eine
Beeintrachtigung der Wohnqualitat einhergeht.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan werden im Plan die bei
freier Schallausbreitung maximal zu erwartenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in den
Baugebieten gekennzeichnet. Die exakte Festlegung der Anforderungen an die Bauteile
erfolgt Ublicherweise im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, da die Bauausfiihrung,
Raummalfie und Fensteranteile mit in die Berechnung eingehen.

Liegen Fenster von Schlafrdumen in den Larmpegelbereichen Il oder dartber, sind in
Schlaf- und Kinderzimmern Fenster mit integrierten schallgedampften Liftungen vorzusehen
oder es ist ein fensteroéffnungsunabhangiges Liftungssystem zu installieren, um die nach
DIN 1946 anzustrebende Bellftung sicherzustellen. Tagstber kann durch StoRliftung ein
ausreichender Luftaustausch hergestellt werden.

Auch fir die AuBRenwohnbereiche sind Anforderungen tagsiber zu stellen. Im inneren
Plangebiet und an den strallenabgewandten Seiten liegen die Immissionspegel bei der
vorgesehenen Bebauung deutlich unter dem Tagesorientierungswert des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 fir WA-Gebiete. Hier ist demzufolge mit einer guten Aufenthaltsqualitat zu
rechnen. An den unglinstigen Fassaden sind Pegel bis zu 62 dB(A) zu erwarten. Hier kann
die Situation durch bauliche MafRnahmen wie z. B. erhohte (transparente) Briustungen,
Jalousien, Loggien o. &. verbessert werden.

6.10.2 Schéadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Blrgerhaus Baumberg an der HumboldtstralRe
mit einem Veranstaltungssaal fur bis zu 700 Personen. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung  wurde  untersucht, ob von dem  Birgerhaus ausgehende
Gerauschimmissionen  zu Konflikten im Plangebiet  flhren und  welche
Schallschutzmafinahmen im Konfliktfall notwendig sind.

Die im Burgerhaus stattfindenden Veranstaltungen werden nach TA Larm beurteilt. Fir
allgemeine Wohngebiete gelten folgende Richtwerte: tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A).
Die Richtwerte gelten gemaR TA Larm Nummer 6.1 auch als Uberschritten, wenn ein
einzelnes Gerauschereignis den Tagesrichtwert um mehr als 30 dB (A) und den
Nachtrichtwert um mehr als 20 dB (A) Uberschreitet. Damit dirfen die Spitzenpegel von tags
85 dB (A) und nachts 60 dB (A) nicht Uberschritten werden. Nach der Nummer 6.5 der TA
Larm sind fur allgemeine Wohngebiete an Werktagen fur die Zeiten von 06.00 Uhr bis 07.00
Ur sowie von 20.00 bis 22.00 Uhr Gerausche mit einem Zuschlag von 6 dB (A) zu
berticksichtigen, um der erhdhten Storwirkung in diesen Zeiten Rechnung zu tragen. An
Sonn- und Feiertagen ist dieser Zuschlag fur die Zeiten von 06.00 bis 09.00 Uhr, 13.00-15.00
Uhr sowie 20.00 -22.00 Uhr zu berlcksichtigen.
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Die schalltechnische Untersuchung der Accon Kdln GmbH zur Gerauschsituation kommt zu
dem Ergebnis, dass von einer erheblichen Uberschreitung der Nachtrichtwertes auszugehen
ist. Ferner ist aufgrund der festgestellten sehr geringen Schallddmmung des Baukdrpers des
Birgerhauses auch im tieffrequenten Bereich mit hoher Wahrscheinlichkeit mit erheblichen
Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 45680 zu rechnen.

Gemdall dem Schalltechnischen Gutachten F8343 von Peutz Consult GmbH werden
entsprechende SchallschutzmalBhahmen zur Sicherstellung der Wohnvertraglichkeit im
allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 und 3.2 in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen.

Eine bedingte Festsetzung stellt sicher, dass zuerst das ndérdliche Baufeld (WA3.1) als
Abschirmung bebaut wird, bevor eine Wohnnutzung in WA 3.2 errichtet werden kann.
Zusatzlich werden weitere Festsetzungen fur WA 3.1 zur Gebaudehohe an der nordlichen
Baugrenze und zur Bauweise getroffen (s. 6.2 Mal3 der baulichen Nutzung, 6.3 Bauweise).

Zur Gewabhrleistung der abschirmenden Wirkung des WA 3.1 darf innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes WA 3.2 die Oberkante der Fenster zu Aufenthaltsrdumen H < 8 m Uber
Gelande bzw. 52,40 m tber NHN nicht Giberschreiten werden.

Um eine Belastung durch tieffrequente Gerausche zu vermeiden sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen im WA 3.1 Fenster zu Aufenthaltsraumen in Wohnungen
an Fassaden ohne Abschirmung, des eigenen Gebadudes Richtung nérdlich gelegenes
Birgerhaus, das heif3t an den Nord-, Ost- und Westfassaden, nicht zul&ssig.

7 Gestalterische Festsetzungen

7.1 Fassadenmaterial

Um ein harmonisches Erscheinungsbild und ein Einfligen der geplanten Baukdrper in die
Bestandsstrukturen der Umgebung sicher zu stellen, sind gestalterische Festsetzungen zu
den Fassaden getroffen worden. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und 3 ist als
Hauptmaterial der Gebaudefassaden Ziegel und Putz in hellen Farbténen zulassig.

7.2 Dachformen und Dachneigungen

Um die Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes zu wahren werden in Teilen des allgemeinen
Wohngebietes die Dachform und die Dachneigung festgesetzt. Im WA 1.2 und WA 3 wird ein
Flachdach festgesetzt. Im WA 2 und WA 3 wird analog zur historischen Struktur ein
Satteldach mit einer Dachneigung von 35-45° festgesetzt.

Im Hinblick auf die Entwicklung einer stimmigen Dachlandschaft sind Dacher im allgemeinen
Wohngebiet aus schwarzen oder grauen bis anthrazitfarbenen Materialien herzustellen. Dies
ermdglicht eine individuelle Gestaltung, schliel3t aber gleichzeitig eine Beeintrachtigung der
Nachbarschaft durch Reflexion aus. Um den Einsatz regenerativer Energien zu unterstitzen,
sind Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen)
auch in abweichenden Farben zulassig.

7.3 Einfriedung

Um dem planerischen Ziel einer offenen Baustruktur Rechnung zu tragen, sind
gestalterische Festsetzungen zu den Grundstickseinfriedungen in den allgemeinen
Wohngebieten getroffen worden. So sind Grundstickseinfriedungen nur als
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standortheimische Hecken sowie als Kombination von Draht- oder Stabgitterzdunen mit
standortheimischen Hecken zulassig. Die Hohe der Hecke bzw. des Draht- oder
Stabgitterzaunes darf maximal 2 m Uber Gelandeniveau betragen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind entlang der Vorgarten keine Einfriedungen
hoher als 0,80 m zulassig, soweit es sich hierbei nicht um die Hauptgartenflache handelt. In
diesem Fall gelten die o0.g. allgemeinen Festsetzungen.

8 Eingriffsregelung / Umwelt- und Naturschutz / Landschaftspflege

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gem. §
13a (2) Nr. 4 BauGB im Sinne des § l1a (3) 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig. Eingriffe sind im Ubrigen derzeit bei der Realisierung des Planes nicht
erkennbar.

9 Sonstige Belange

9.1 Belange des Artenschutzes

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprifung von September 2016 wurde
nachgewiesen, dass grundséatzlich keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegen eine
Neuentwicklung des Plangebietes bestehen. Verschiedene (planungsrelevante) Vogelarten
kénnten das Gebiet, ebenso wie mehrere Fledermausarten, zur Nahrungssuche nutzen. Es
ist jedoch anzunehmen, dass das Vorhaben in diesen Fallen keine Auswirkungen auf
Populationsniveau auslost, da die Tiere nach derzeitigem Kenntnisstand auf
Habitatstrukturen benachbarter Flachen ausweichen konnen. Die Gehdlzbestédnde des
Plangebietes und seiner benachbarten Flachen sowie der Kirberger Hof bieten
verschiedenen geschiitzten (nicht planungsrelevanten) Vogelarten Nistplatze. Zur
Vermeidung potentieller artenschutzrechtlicher Konflikte werden MalRnahmen in Bezug auf
Fallungen und Rodungsarbeiten sowie Abrissarbeiten festgesetzt:

Fallungen und Rodungsarbeiten

Zum Schutz von verschiedenen nicht planungsrelevanten, aber geschitzten Brutvogelarten
(und ggf. auch Flederm&ausen wahrend der Jungenaufzucht) sind alle Rodungsarbeiten und
Fallungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeiten durchzufiihren, die vom 01. Marz bis zum 30.
September dauern (§ 64 (1.2) Landschaftsgesetz NRW 2007). Grundsatzlich ist bei allen
Rodungsarbeiten und Fallungen die Baum- und Heckenschutzsatzung der Stadt Monheim
am Rhein (Fassung vom 18.07.2002) zu beachten.

Die Fallung von Hohlenbaumen ist zum Schutz winterschlafender Flederm&use in einer
frostfreien Periode (aulRerhalb der Brut- und Setzzeiten) durchzufihren.

Vor der Fallung sind alle betroffenen B&dume (u. U. im unbelaubten Zustand) auf das
Vorkommen von Baumhohlen zu untersuchen. Sollte eine Beurteilung der Baumhohlen vom
Boden aus nicht moglich sein, wird der Einsatz eines Baumkletterers oder eines Hubsteigers
(ggf. unmittelbar vor der Fallung) notwendig. Die Verwendung eines Endoskops ist hierbei
erforderlich. Grundsatzlich ist bei der Fallung von Hoéhlenb&dumen eine 6kologische
Begleitung der Arbeiten durch einen Fachgutachter empfehlenswert.
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Der Fund von Fledermausquartieren ist in jedem Falle sofort der Unteren
Landschaftsbehdrde zu melden, die dann Uber das weitere Vorgehen entscheidet.
Gefundene Flederméause sind aus der Gefahrensituation zu bergen und unverziglich an
geeigneter Stelle freizulassen; hilflose und/oder verletzte Fledermduse sind der
nachstgelegenen Fledermausauffangstation zu Ubergeben.

Der Verlust von Fledermausquartieren ist in Absprache mit der zustandigen Behérde durch
das Anbringen geeigneter Fledermauskasten an geeigneter Stelle (moglichst mit raumlichem
Bezug zum Eingriff) und in ausreichender Anzahl auszugleichen (zzgl. jeweils eines
Ablenkungskastens fur Hohlenbriter, wie z. B. Meisen). Der Verlust von Nistplatzen durch
die Fallung von Hbhlenbaumen sollte ebenfalls durch das Anbringen geeigneter Nistkésten
vor Ort in ausreichender Anzahl ausgeglichen werden.

Abrissarbeiten

Zum Schutz von Flederméusen (vor allem wéahrend der Jungenaufzucht) sind vor Beginn der
Abrissarbeiten an den Gebauden der Kirchengemeinde St. Dionysius in einer frostfreien
Periode aulRerhalb der Brut- und Setzzeiten, die vom 01. Marz bis zum 30. September
dauern (8 64 (1.2) Landschaftsgesetz NRW 2007) die seitlich angebrachten Verblendungen
der Flachdacher von Hand zu entfernen.

Der Abriss der Gebaude des Kirberger Hofes ist zum Schutz von Fledermdusen und
geschitzten (u.U. auch planungsrelevanten) Brutvogelarten in einer frostfreien Periode
auRRerhalb der Brut- und Setzzeiten durchzufiihren (8 64 (1.2) Landschaftsgesetz NRW
2007). Vor dem Abriss sind die Gebaude des Kirberger Hofes noch einmal durch einen
Okologischen Fachgutachter auf das Vorkommen planungsrelevanter und/oder geschiitzter
Tierarten zu Uberprufen.

Der Verlust von Rauchschwalbennistplatzen ist durch geeignete MalRnahmen, wie das
Anbringen von Kunstnestern, ggf. in Verbindung mit der Anlage von Schwalbenpfiitzen,
auszugleichen (LANUV).

9.2 Baugrund

Innerhalb der Planflache befindet sich natirlicherweise eine Diine (Flugsand) uber
Terrassenablagerungen (lehmiger Sand mit Kies). Den naturnahen Baugrund bilden sandige
Bdden und sandige lehmige Substrate. Es wird empfohlen die Baugrundeigenschaften
objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

9.3 Altlasten

Auf Grund der Vorgeschichte des Plangebietes als landwirtschaftlich und kirchlich genutzte
Flache sind Altlasten auf den Grundstiicken nicht zu erwarten und nicht bekannt.

9.4 Bodendenkmaler

Es ist davon auszugehen, dass sich im Bereich der Kirche St. Dionysius arch&ologisch
bedeutende Relikte der Vorgangerkirchen, von anderen Gebauden an und bei der Kirche
sowie von Bestattungen des Kirchenfriedhofes erhalten haben. Dazu gehéren Reste der
Bestattungen, von Einfassungen, Grabbauten, Wegen usw. sowie den darin enthaltenen
Funden. Des Weiteren ist mit erhaltenen Geb&udefundamenten, Brunnen, Wegen,
Pflasterungen, Siedlungsschichten, Gruben, Graben usw. sowie den darin enthaltenen
Funden zu rechnen.
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Beim Kirberger Hof handelt es sich um eine bedeutende historische Hofanlage, datiert ins
18. Jahrhundert. Wie vergleichbare Anlagen aufzeigen, ist von im Untergrund erhaltenen
Relikten mittelalterlicher Vorg&ngeranlagen auszugehen. Dazu gehéren die archéologischen
Relikte von Gebaudefundamenten (Steinfundamente, Pfostengruben, Wandgrébchen),
Brunnen, Gruben aller Art, Siedlungsschichten, Pflasterungen, Graben, usw. sowie den darin
enthaltenen Funden.

Bei mdglichen Funden sind die aufgefiihrten Hinweise zu beachten. Die entstehenden
Kosten sind durch den Vorhabentrager zu tbernehmen.

9.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wir durch die zustdndigen Versorgungstrager
sichergestellt. Die Mill- und Abfallbeseitigung erfolgt durch die stadtischerseits geregelte
Miillabfuhr. Die einschlagigen Vorschriften finden dabei Beachtung.

Die Flachen des Plangebietes sind im Generalentwasserungsplan der Stadt Monheim am
Rhein berticksichtigt. Somit kann das Niederschlagswasser der befestigten und tberbauten
Flachen an die offentliche Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Die im
Plangebiet  befindlichen  Grundsticke sind bereits alle an die Offentliche
Mischwasserkanalisation angeschlossen, somit besteht kein Zwang zur
Niederschlagsversickerung nach dem Landeswassergesetz.

9.6 Bodenordnung

Es wird eine Neuordnung der stadtischen und kirchlichen Grundstiicke angestrebt. Die
Grundstuicksvereinigungen und die neue Parzellierung werden vertraglich geregelt.

9.7 Baumschutz

Fur das Plangebiet ist die Satzung zum Schutz des Baum- und Heckenbestandes in der
Stadt Monheim am Rhein verbindlich. Der Eingriff fir die kirchlichen Grundstiicke wurde
bereits ermittelt und ist im gesamten Plangebiet im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens auszugleichen.

10 Nachrichtliche Ubernahme

10.1 Denkmalschutz

Die eingetragenen Baudenkmédler werden als Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen, nachrichtlich in den Bebauungsplan (bernommen. Veradnderungen der
Baudenkmaler bedirfen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens einer Erlaubnis; es
wird auf 8 9 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) hingewiesen. Der Erhalt des
Denkmalschutzes wird hierdurch gesichert. Die nachrichtliche Ubernahme tragt der
Informationspflicht gegenuber Grundstuckseigentimern, Bauherren und
Bauaufsichtsbehdrde Rechnung.

10.2 Naturdenkmal

Die Sommerlinde vor der Kirche ist gemafl 8§28 BNatSchG geschutzt. Der Status der Linde
auf dem Kirchengrundstuick als ,Naturdenkmal“ wird aus diesem Grunde nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen. Bei Arbeiten im Bereich des Naturdenkmals ist fur den
entsprechend notwendigen Schutz dieses zu sorgen.
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11 Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine =zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine Gro3e der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern. Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes
und der Gemeinbedarfsflache betragt 22.895 mz2.

Unter Berticksichtigung der Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich insgesamt eine bebaubare
Flache von ca. 9.158 m2. Es liegt somit im Sinne des § 19 (2) BauNVO eine zulassige
Grundflache vor, die den Grenzwert gemafl § 13a (1) Nr. 1 von 20.000 m2 deutlich
unterschreitet. Gemal 8§ 13a (2) BauGB ist das vereinfachte Verfahren entsprechend § 13
BauGB anzuwenden, weshalb die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB,
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Umweltbericht (8
2a BauGB) und die Umweltprifung (8 2 (4) BauGB) unterbleiben.

Auch werden keine Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB gemacht, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind. Eine zusammenfassende Erklarung nach 8§
6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB wird nicht erstellt. Es erfolgt keine Uberwachung nach § 4c
BauGB (Monitoring).

Durch die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht eine
Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, begriindet.

Der Umweltschutz, insbesondere die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung, sowie die Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) werden dartiber hinaus nach vorliegendem
Kenntnisstand nicht beeintrachtigt.

Die Vorschriften des Artenschutzes (8 39 ff. BNatSchG) bleiben unberihrt und finden
bezliglich des Schutzes heimischer Arten sowie sonstiger planungsrelevanter Arten

Anwendung. Die Artenschutzrechtliche Vorprifung von September 2016 wird Bestandteil der
Begriindung.

11.1 Abwagung

Anregungen aus der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung

Die frihzeitige Behodrdenbeteiligung fand vom 24.10 - 30.11.2016 statt. Die wesentlichen
Inhalte der Anregungen und der Umgang mit Ihnen sind im Folgenden dargestelit.

Die MEGA bendtigt eine Flache fur eine Transformatorenstation in der Nahe der 6ffentlichen
Parkplatze und Leitungsrechte in den o6ffentlichen Grinflachen und im WA 3. Der Anregung
wird gefolgt. In diesem Bereich werden eine 19 gm grof3e Flache fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitat“ und entsprechende Leitungsrechte mit einer Breite von
2,00 m zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers festgesetzt.

Die von der Unteren Landschaftsbehdrde und vom Landesburo der Naturschutzverbande
NW geforderte artschutzrechtliche Prifung ist Bestandteil des Bebauungsplans.
Grundsatzlich bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken. Zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte wurde ein Hinweis hinsichtlich Fallung, Rodung und
Abrissarbeiten in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Forderung der Unteren Wasserbehorde des Kreises Mettmann nach einer
ausreichenden Leistungsfahigkeit der Kanalisation wurde gepruft. Die Flachen des
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Plangebietes sind im Generalentwasserungsplan der Stadt Monheim am Rhein
bertcksichtigt. Die im Plangebiet befindlichen Grundstiicke sind bereits alle an die 6ffentliche
Mischwasserkanalisation angeschlossen somit besteht kein Zwang zur
Niederschlagsversickerung nach dem Landeswassergesetz.

Die Untere Immissionsschutzbehdrde des Kreises Mettmann regt an, die Vertraglichkeit der
unterschiedlichen Nutzungen im Geltungsbereich durch eine schalltechnische Untersuchung
nachweisen zu lassen. Ebenso fordert das Kreisgesundheitsamt die Beachtung der
Verkehrsbelastung der an das Plangebiet angrenzenden LandstralRen und die Darstellung
der erforderlichen Schallschutzmalinahmen. Im Zuge des Planverfahrens wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die den Verkehrslarm und die Gerauschsituation
durch das Burgerhaus beurteilt. Die  schalltechnische  Untersuchung  der
StraRenverkehrslarmemissionen zeigt, dass mit einer Uberschreitung der jeweiligen
Orientierungswerte an den Baugrenzen des sidlichen und sidwestlichen Plangebietes tags
und nachts von bis zu 9 dB (A) gerechnet werden muss. Zur Schaffung der
Wohnvertraglichkeit sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 deshalb sowohl gestalterische
MalRnahmen als auch technische MaRnahmen (passiver Schallschutz) notwendig und im
Bebauungsplan vorgesehen. Das Ergebnis des ausstehenden Gutachtens zur Beurteilung
der Geréduschsituation wird zur Offenlage vorliegen. Entsprechende Festsetzungen werden
erganzt.

Der vom LVR-Amt fur Denkmalpflege im Rheinland geforderte Abstand zwischen Kirche und
sudlich anschlieBender Neubebauung von mindestens 7,50 m x 10 m wird durch die
Festsetzung von entsprechenden Baulinien (Kirche) und Baugrenzen (Anbauten) gesichert.
Beziglich des Kirberger Hofes sind samtliche historische Geb&aude in der Kubatur zu
erhalten. Der gesamte Bestand des Kirberger Hofes wird dementsprechend nachrichtlich als
Baudenkmal Ubernommen. Durch die Festsetzung von erweiterten Baugrenzen Uber den
denkmalgeschiitzten Bereich hinaus wird der Spielraum fir das zukinftige
Entwicklungspotential des Hofes erhoht. Bei baulichen Anderungen sind jedoch im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens die  denkmalpflegerischen  Anforderungen zu
beriicksichtigen. Ein Hinweis auf 8§ 9 Denkmalschutzgesetz wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Den weiteren Anregungen:

- zu Bodendenkmalern/Kampfmittel

- zu Altlasten

- zum Bodenschutz

- zum Baugrund

- zu Sicherheitsmalinahmen gegen Naturgewalten

- zur Sicherung der Leitungstrassen der Deutschen Telekom Technik GmbH
- zur Erstellung eines Umweltgutachtens

wird gemald den Abwagungsunterlagen durch einen textlichen Hinweis im Bebauungsplan
begegnet bzw. diese werden zur Kenntnis genommen.

Anreqgungen aus der 6ffentlichen Auslequng

Die offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
oOffentlicher Belange fand vom 12.03. - 20.04.18 statt.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden seitens
der Birger folgende Anregungen vorgebracht und entsprechend abgewogen:
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Kirberger Hof

Der Eigentumer des Kirberger Hofes brachte seine Sorge zum Ausdruck, die Ausweisung
von Offentlichen Grinflachen auf seinem Grundstiick kodnnte seine derzeitige
Handlungsfreiheit als Eigentiimer einschranken. Insbesondere ist ihm die weitere Nutzung
als private Gartenflache wichtig.

Der Bebauungsplan ist angelegt unter der langfristigen Zielsetzung der Realisierung eines
offentlichen Griinzuges zwischen der Berghausener StralRe im Siden und dem Burgerhaus
im Norden. Diese stadtebauliche Zielsetzung hat ihre Grundlage in der Entscheidung der
Bewertungskommission zum stadtebaulichen Gutachterverfahren im Vorfeld dieser
Bauleitplanung. Auf Grundlage des Siegerentwurfes wurde herausgestellt, dass eine
durchgehende von Nord nach Sud verlaufende o6ffentliche Grinverbindung wesentlicher
Bestandteil des Wettbewerbskonzeptes ist. Diese offentliche Grunverbindung wurde
dementsprechend planungsrechtlich im Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

In einem weiteren Gesprach mit dem Eigentiimer wurde eine Einigung Uber die Aufteilung
der Griunflache erzielt. Die Ausdehnung der offentlichen Grinflachen (westlich direkt
angrenzend an die Hofanlage) wird auf eine Breite von 10 m reduziert. Die restliche
Griunflache wird im Bebauungsplan als private Griunflache ausgewiesen. In diesem
Zusammenhang wurde der Eigentimer dariiber in Kenntnis gesetzt, dass die geplante
Ausweisung der o6ffentlichen Grinflache auf seinem Grundstiick ihn nicht in der derzeitigen
Handlungsfreiheit als Eigentiimer einschréankt. Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan
um einen Angebotsplan. Somit ist es dem Eigentumer Uberlassen, die Planung auf
Grundlage des Bebauungsplanes zu realisieren.

Es wurde angeregt, die geplante Nutzung des Hofes als ,Bauernhofkindergarten mit
entsprechender Tierhaltung in den textlichen Festsetzungen als auch in der Begriindung zu
verankern. Der Anregung wird nicht gefolgt, da im Allgemeinen Wohngebiet entsprechend 84
(2) BauNVO Anlagen fir soziale Zwecke und eine Tierhaltung im Rahmen der
wohntypischen Freizeitbeschéaftigung erlaubt sind.

Im Rahmen der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 2 BauGB wurden im Wesentlichen folgende Anregungen vorgebracht
und entsprechend abgewogen:

1. Immissionsschutz

Die Untere Immissionsschutzbehdrde &uRert aus Sicht des anlagenbezogenen
Immissionsschutzes Bedenken gegen die Planungen, die gegebenenfalls durch weitere
Untersuchungen und Festlegungen zum Schallschutz ausgerdumt werden kdénnen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die die
Gerauschsituation durch das Blrgerhaus beurteilt. Hierbei wurde die maximale
Gerauschbelastung der jahrlich stattfindenden grof3en Karnevalsfeier bericksichtigt.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde die Gerauschbelastung zur néachstliegenden
Wohnbebauung ermittelt. Der anlagenbezogene Verkehr auf der dieser Bebauung
abgewandten Seite flie3t in diese Betrachtung mit ein. Das Gutachten deckt somit alle
geforderten Analysebestandteile ab.
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Der Bebauungsplanentwurf enthélt diverse Festsetzungen hinsichtlich des passiven
Schallschutzes, welche die erwahnte Schallproblematik insoweit |6sen, dass bei Einhaltung
aller Festsetzungen alle Richtwerte gemafd TA- Larm eingehalten werden.

2. Artenschutz/ Baumschutz

Die untere Landschaftsbehtrde fordert die aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen
MalRnahmen in Art, Umfang und Herstellungszeitpunkt im Bebauungsplan festzusetzen und
gesondert zu kennzeichnen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt.
Grundsatzlich bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegen die Neuentwicklung
des Plangebietes. Zur Vermeidung potentieller artenschutzrechtlicher Konflikte werden
MalRnahmen in Bezug auf Fallungen und Rodungsarbeiten sowie Abrissarbeiten als Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der BUND und NABU begruf3t die diversen Anmerkungen zum Artenschutz — fordert jedoch
eine weitere Untersuchung hinsichtlich des Vorkommens von Fledermausen. Nach
Auffassung der Verwaltung wurde hier das Gutachten maoglicherweise nicht vollstandig
gelesen. In dem vorliegenden Fall hatte den Anregern die dezidierte Untersuchung der
potentiellen Fledermausquartiere nicht zu einer solchen Anregung fihren kénnen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt.
Grundsatzlich bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegen die Neuentwicklung
des Plangebietes, daher wird der Forderung nicht gefolgt. Der Forderung die
artenschutzrechtlichen Empfehlungen aus dem Gutachten in die Begriindung zu
tbernehmen wird gefolgt.

Die unter Punkt ,5 Konfliktanalyse und Empfehlungen® aufgelisteten Empfehlungen werden
auf Anregung des BUND und NABU in die Begriindung aufgenommen. Das geforderte
Umweltgutachten entfallt jedoch, da gemaR3 § 13a (2) BauGB das vereinfachte Verfahren
entsprechend § 13 BauGB anzuwendet wird, weshalb der Umweltbericht (§ 2a BauGB) und
die Umweltprifung (8 2 (4) BauGB) unterbleiben.

3. Brandschutz

Die Brandschutzdienststelle fordert die Erreichbarkeit des WA 3 fir Fahrzeuge der
Feuerwehr, insbesondere Hubrettungsfahrzeuge. Der Anregung wird gefolgt. Die
Dimensionierung der Verkehrsflache zur Erschlielung des WA 3 wird angepasst. Dartber
hinaus wird ein Fahrrecht Uber die offentliche Grinflache festgesetzt, so dass eine
Erreichbarkeit des WA 3 fir Fahrzeuge der Feuerwehr gewahrleistet ist.

4. Versorgungsanlagen

Der von der MEGA geforderte Standort fir eine neue Transformatorenstation wird Uber die
Festsetzung einer c. 20 gm groRBen Flache fur Versorgungsanlagen mit der
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Zweckbestimmung ,Elektrizitat” im Bereich des offentlichen Parkplatzes und entsprechende
Leitungsrechte gewahrleistet. Die vorhandene Transformatorenstation ,Humboldtstr. 8* wird,
wie gefordert, Uber entsprechende Festsetzungen gesichert.

5. Denkmalpflege

Das LVR-Amt fur Denkmalpflege regt an, den Geb&audebestand des Kirberger Hofes durch
eine genau hieran verlaufende Baulinie abzugrenzen um somit jegliche bauliche
Veranderung des Grundrisses planungsrechtlich zu unterbinden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen im Bereich der denkmalgeschuitzten
Gebaudeteile, tangieren nach Auffassung der Verwaltung den Denkmalschutz nicht.

Die planungsrechtlich festgesetzten Baugrenzen ermdéglichen lediglich geringe
Erweiterungsmaoglichkeiten. Die Verwaltung hat hier bewusst auf das Festsetzen von
Baulinien verzichtet, um mdgliche geplante

Veradnderungen an der Bebauung im spateren Bauantragsverfahren mit dem LVR-Amt fir
Denkmalpflege zu erértern. diese Festsetzungen prajudizieren somit kein Baurecht, welches
dem Denkmalschutzrecht gegeniibersteht.

Der sogenannte Umgebungsschutz, wie auch die abschlieRende Uberprifung der
Bauantragsunterlagen ist anschlieBend in dem Bauleitplanverfahren nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren abzuarbeiten.

Die Hofanlage des Kirberger Hofes wurde bereits nachrichtlich als Baudenkmal in den
Bebauungsplanentwurf ibernommen.

12 Stadtebauliche Kennwerte

Gesamtflache des Geltungsbereichs 3,46 ha
davon:

Offentliche Griinflache 0,46 ha
Verkehrsflache 0,67 ha
Allgemeines Wohngebiet 1,66 ha
Gemeinbedarfsflache 0,67 ha

13 Auswirkungen

13.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird Planungsrecht fir die Umstrukturierung und Neuordnung der
im Plangebiet befindlichen Liegenschaften geschaffen. Der Neubau des Pfarrzentrums und
die Neugestaltung der Freiflachen werten den historischen Kirchhiigel stadtraumlich auf und
gleichzeitig wird zur Berghausener Stral3e eine neue Adresse gebildet.
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Die neuen Wohnhotfe erganzen das vorhandene Wohnangebot in Bamberg- Mitte durch
vielfaltige Wohnungstypologien. Mit der Nachverdichtung konnen dringend bendtigte
Wohnungsbauflachen im Stadtgebiet bereitgestellt werden.

Eine neue grof3zugige Nord- Sud- Achse fur den Ful3- und Radverkehr begleitet von
Grunflachen zwischen Berghausener Strale und HumboldtstraRe verknipft die neuen
Bausteine und verbindet die umliegendem Quartiere miteinander. Dies fihrt zu einer
Optimierung der Wegbeziehungen im gesamten Staditteil.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes leistet insgesamt einen positiven Beitrag zur
Weiterentwicklung des Ortskerns Baumbergs.

13.2 Kosten
Die Kosten der Bauleitplanung tragt die Stadt Monheim am Rhein.
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