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Beschlussvorschlag:

L. GemalB § 2 in Verbindung mit den §§ 8 ff Baugesetzbuch ist der Bebauungsplan
Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Anderung
als verbindlicher Bauleitplan aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch die Wohnbebauung ent-
lang der Straf3e 'Im Plackenbruch' im Norden, den Bachlauf im Siiden, Wiesenflichen im Westen
und Waldfldchen im Osten.

Der Bebauungsplan setzt die genauen Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§
9 Abs. 7 Baugesetzbuch).

IL. Der Bebauungsplan
Nr. 47 - Im Plackenbruch - 1. Anderung

ist unter Beifligung der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch fiir die Dauer eines
Monats offentlich auszulegen.




Sachdarstellung / Begriindung:

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.04.2002 die Einleitung des Anderungs-
verfahrens beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Anderung wurde zuletzt
in der Planungsausschusssitzung am 26.03.02 mit dem Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
beraten. Der Ausschuss beauftragte die Verwaltung, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes auf der Grundlage des iiberarbeiteten Vorentwurfes und unter Berlicksichtigung des Bera-
tungsergebnisses fortzusetzen.

Nach Auswertung der in der frithzeitigen Beteiligung vorgebrachten Anregungen sowie der erstell-
ten Gutachten (Umweltvertraglichkeitsuntersuchung, hydrogeologisches Gutachten und schalltech-
nische Untersuchung) wurde der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Ande-
rung erarbeitet. Die Gutachten sind den Fraktionen in Kopien zugegangen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht fiir das stiddtische Grundstiick im Osten des Plangebiets die Fort-
setzung der in der Siedlung vorherrschenden Reihenbebauung vor. Durch einen Griinstreifen von
der nordlich angrenzenden Bungalowzeile abgesetzt ist eine Reihe aus vier Einheiten geplant. Da
eine eingeschossige Flachdachbebauung in der heutigen Zeit im Sinne des Energie und Flachen
sparenden Bauens als nicht mehr vertretbar angesehen wird, ist beabsichtigt, planungsrechtlich eine
zweigeschossige Bebauung mit flachgeneigtem Pultdach zu erméglichen. Das Pultdach passt sich
besser an die benachbarten Flachdachbauten an als ein Satteldach.

Das Prinzip der Siedlung, Stellpldtze bzw. Garagen entlang der StraBle Plackenbruch aufzureihen,
wird fortgesetzt. Der heute bestehende Trampelpfad liber den Bach in Richtung Neuenhauser Weg
wird aufgegriffen. Hier soll — z.T. in Kombination mit der Stellplatzanlage fiir die Reihenhauszeile
— ein 6ffentlicher FuBweg bis zum Bach entstehen, der auf der Siidseite des Bachlaufs seine Fortset-
zung findet, wenn fiir diesen Bereich zu einem spéteren Zeitpunkt ein Bauleitplanverfahren durch-
gefiihrt wird.

In Anlehnung an die im westlich angrenzenden Plangebiet — Im Plackenbruch II — geplante Doppel-
hausbebauung ist auch fiir das Privatgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 ein
Doppelhaus vorgesehen. Auch dieses Doppelhaus wird in der Hohe auf zwei Geschosse ohne Dach-
ausbau festgelegt.

Umweltvertraglichkeitsuntersuchung

Aufgrund des § 1a BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Eingriffsregelung ist dann
anzuwenden, wenn erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen festgesetzt werden oder in Bezug auf
den rechtlichen Ausgangszustand eines Planes eine zusétzliche Bebauung oder Nutzung festgesetzt
wird. Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - setzt fiir den Bereich des Gar-
tengrundstiickes ein reines Wohngebiet und fiir das Waldgrundstiick Gemeinbedarfsfliche Schule
fest. Geht man von einem durchschnittlichen Versiegelungsgrad von ca. 40 % im Wohnungsbau
und von ca. 50 % im Schulbau aus und stellt ihn einer der Umgebung angepassten Wohnbebauung
mit Einfamilienhdusern (GRZ 0,4 — ca. 40 % Versiegelung) gegeniiber, ist beziiglich der schon be-
stehenden Baurechte kein zusétzlicher Eingriff zu erwarten. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
nach BauGB ist von daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf sieht einen ca. 10 m breiten Schutzstreifen entlang des Bachlaufs vor.

Dieser Uferstreifen bleibt der natiirlichen Sukzession iiberlassen. Entlang der 6stlichen Plangebiets-
grenze soll auf Anregung des Forstes ein 5 m breiter Waldmantel zur Abschirmung und Stabilisie-
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rung des angrenzenden Waldbiotops angelegt werden. Die Maflnahme ist mit dem Forstamt abzu-
stimmen.

Larmimmissionen

Zur Beurteilung der larmrelevanten Vorbelastung und der durch die Planung zu erwartenden Ver-
anderungen der Larmsituation wurden seitens der Verwaltung schalltechnische Untersuchungen auf
der Grundlage des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Planungskonzeptes durchgefiihrt. Auf
das Plangebiet wirken im Wesentlichen die StraBenverkehrslarmemissionen der Kempener Strafle
und des Odenthaler Markweges ein. Die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverord-
nung) sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) werden im Plange-
biet tags und nachts um bis zu 5 dB(A) unterschritten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Um Beeintrachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschridnken, wird
bei Bauvorhaben gemill § S1a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwassers
auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Laut Gutachten zur Mdglichkeit der Regenwasserversi-
ckerung des Ingenieurbiiros Slach & Partner (Nov. 2002) ist im Plangebiet eine Versickerung von
Niederschlagswasser mittels Flachen- und Muldenversickerung grundsétzlich moglich. Die Anlage
von Rigolen ist wegen des hohen Grundwasserstandes nicht moglich. Eine Einleitung des Regen-
wassers in den Bachlauf wird von der Unteren Wasserbehorde nicht mit getragen.

Die kiinftigen Reihenhausparzellen auf dem stidtischen Grundstiick sind ausreichend tief, so dass
hier das anfallende Regenwasser versickert werden kann. Das maximal mit einem Doppelhaus zu
bebauende westliche Grundstiick ist nur von geringer Tiefe. Hier ist der Grofiteil des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Grundstiick zu halten (iiber Versickerung, Zisternen, Griindach). In
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde darf nur ein Uberlauf an den stidtischen Regenwas-
serkanal angeschlossen werden. Einzelheiten sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu
regeln.

Zur nédheren Information zu den im Entwurf getroffenen Festsetzungen wird auf die Ausfithrungen
in der Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB verwiesen (s. Anlage).

Die Verwaltung schligt vor, den Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Anderung in der
vorliegenden Fassung offentlich auszulegen.

Anlagen

e Ubersichtsplan

e UnmaBstébliche Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfes
o Textliche Festsetzungen

Begriindung zum Bebauungsplan gemil § 3 Abs. 2 BauGB



2.2

3.

4.1

4.2

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — 1. Anderung

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

Im 'Reinen Wohngebiet' (WR1 und WR2) sind Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im 'Reinen Wohngebiet' WR 1 wird eine maximale Gebaudehthe von 94,5 m Uber NN fest-
gesetzt. Die Wandhohe der nérdlichen Gebdaudewand (gemal § 6 Abs. 4 S. 2 BauONW) darf
max. 92,5 m tUber NN betragen.

Im 'Reinen Wohngebiet' WR 2 wird eine maximale Gebaudehdhe von 95,5 m Uber NN fest-
gesetzt. Die Wandhohe der nordlichen Gebaudewand (gemal § 6 Abs. 4 S. 2 BauONW) der
nordlichen Gebaudewand darf max. 93,5 m tber NN betragen.

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Das Vorspringen von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Dachvorspringen und Vorbauten
wie z.B. Balkone, vor die Baugrenzen wird bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zugelassen,
soweit die Bauteile keine eigenen Abstandsflachen erfordern. Wintergarten dirfen die Bau-
grenzen um bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

In dem 'Reinen Wohngebiet' WR 1 sind Garagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen, innerhalb der seitlichen Grenzabstande zwischen der vorderen und hinterer Bau-
grenze zulassig.

In dem 'Reinen Wohngebiet' WR 2 sind Stellplatze und Carports nur in den dafiir vorgesehe-
nen Flachen (St/ Ca) zulassig.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten ‘Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’ ist ein 3 m breiter Ge-
hoélzstreifen zu den angrenzenden Garten anzulegen. Der restliche Uferstreifen bleibt der na-
tirlichen Sukzession Uberlassen.

Die PflanzmafRnahmen sind mit Gehdlzen der folgenden Liste durchzufuhren:

- Feldahorn (Acer camprese)

- Schwarzerle (Alnus glutinosa)

- Hainbuche ( Carpinus betulus)

- Haselnuss ( Corylus avellana)

- Esche (Fraxinus exelsior)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)



7.1

7.2

7.3

7.4

Fir die Pflanzung werden Pflanzqualitdten in Anlehnung an die Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbeitragen der Stadt Bergisch Gladbach verwendet.

- zweimal verpflanzte Straucher 60/80 , 80/100 oder 100/150 cm hoch

- Heister 150/175 cm hoch

- Solitarbaume, 3 X verpflanzt, Hohe 200 - 220 cm, Stammumfang 14 - 16 cm

Die Pflanzung ist entsprechend der Anlage zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen der
Stadt Bergisch Gladbach durchzuflhren. Abgestorbene Gehdlze missen ersetzt werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a)

Es ist ein Waldmantel zur Abschirmung und Stabilisierung des angrenzenden Waldbiotops
anzulegen. Fur die Bepflanzung sind folgende Arten der potentiell natlrlichen Vegetation ge-
eignet:

- Feldahorn (Acer camprese)

- Schwarzerle (Alnus glutinosa)

- Hainbuche ( Carpinus betulus)

- Haselnuss ( Corylus avellana)

- Esche (Fraxinus exelsior)

- Stechpalme (llex aquifolium)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Die MaRnahme ist mit dem Forstamt abzustimmen.
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 86 Abs. 4 BauO NW)
Gestaltung baulicher Anlagen

Far Hauptgebaude sind ausschliellich Pultdacher zulassig.
Dachaufbauten sind nicht zuldssig.

Als Dacheindeckungsmaterial sind Dachsteine in brauen und schwarzen Farbtonen, Zink-
und Kupferblech sowie Dachbegriinung zulassig.

Aulenwandflachen der Gebaude sind als helle Putzflachen auszubilden. Verkleidungen aus
Holz sind bis zur Halfte der Aufienwandflachen zulassig.

Kennzeichnung ( § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
Hochanstehende Grundwasserstiande

Im gesamten Plangebiet stehen hohe Grundwasserstande an. Gebaude unterhalb der Ge-
landeoberflache sind wasserundurchlassig auszufihren. Drainagen sind unzulassig. Gleich-
zeitig sind entsprechende Vorkehrungen gegen Auftrieb zu treffen.

Hinweise

1. Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den Grundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist flachenhaft oder Gber Mulden zu ver-
sickern. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Bauherren/ Bautrager auf die
rechtlichen Grundlagen und Anforderungen hinzuwiesen (Notwendigkeit einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und u.U. einer befristeten Befreiung von den Vorschriften der stadtischen Entwas-
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serungssatzung).

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des kiinftigen Geltungsbereichs der in Aufstellung befindli-
chen Verordnung zur Wasserschutzzone |ll B des Wasserwerkes Kéln-Hohenhaus.

2. Zeichnerische Darstellung

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche lineare
Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne VermafRung eines
zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zusammen.



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — 1. Anderung
(gemil § 3 Abs. 2 BauGB)

GLIEDERUNG

Planungsanlass und stiadtebauliche Zielsetzungen

Réaumlicher Geltungsbereich

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen

Stadtebauliche Konzeption

4.1 Allgemeine Planungsziele
4.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

4.2.1
422
423
424
4.2.5
4.2.6
4.2.7
428
4.2.9

4.2.10

Art der baulichen Nutzung

Mal der baulichen Nutzung

Bauweise, iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
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Beschrinkung der Zahl der Wohnungen

Verkehrsflichen

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Griinflachen

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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4.3 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86 BauO NW
4.4 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahme

4.4.1
4.4.2

Kennzeichnung
Nachrichtliche Ubernahme

Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes

5.1 Belange von Natur und Landschaft
5.2 Larmimmissionen
5.3 Altlasten

Ver- und Entsorgung

Umsetzung des Bebauungsplanes

7.1 Kosten



1. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — ist seit dem 25.09.1970 rechtsverbindlich. Der Gel-
tungsbereich umfasst die gesamte Flachdachsiedlung ,,Im Plackenbruch®. Der Bebauungsplan setzt
fiir seinen Geltungsbereich liberwiegend 'Reines Wohngebiet' fest. Die beiden Grundstiicke im Sii-
den des Plangebiets sind als Fliche fiir Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Schule) bzw. fiir einen
Garagenhof sowie eine Kldranlage festgesetzt. Diese beiden siidlichen Grundstiicke wurden nie
bebaut, und die Festsetzungen entsprechen nicht mehr den heutigen Planungszielen. Geméaf3 Schul-
entwicklungsplan der Stadt wird eine Schule an diesem Standort nicht mehr benotigt. Sowohl fiir
das stidtische wie auch fiir das private Grundstiick besteht der Wunsch auf Anderung des Bebau-
ungsplans mit dem Ziel, Baurecht fiir den Bau von Einfamilienhdusern in Ergénzung der Siedlung
Plackenbruch zu schaffen.

2. Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidlich des Ortskerns Schildgen und wird begrenzt durch die Wohnbebauung
entlang der Strale 'Im Plackenbruch' im Norden, einen Bachlauf im Siiden, Wohnbebauung im
Westen und Waldfldchen im Osten.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 — Im Plackenbruch — 1. Anderung ist
durch entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

3. Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen

Gebietsentwicklungsplan
Der GEP stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnsiedlungsbereich dar.

Fliachennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan wurde anlésslich der Aufstellung des Bebauungsplans
Bebauungsplanes Nr. 47 — Im Plackenbruch — geéndert. Die Darstellungen 'Griinfldche' und 'Klar-
anlage' wurden ersetzt durch die Darstellung "Wohnbaufléche'.

4. Stiadtebauliche Konzeption
4.1 Allgemeine Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — von 1970 umfasst die gesamte Flachdachsiedlung
,»Im Plackenbruch® und setzt fiir die beiden Grundstiicke im Siiden des Plangebiets eine Fliche fiir
Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Schule) bzw. einen Garagenhof sowie eine Klédranlage fest.
Stidtebauliche Zielsetzung ist es, die beiden zur Anderung anstehenden Grundstiicke — in Ergéin-
zung der Siedlung Plackenbruch — fiir Wohnbebauung aufzuschlieen. Das Plangebiet soll unter
Berticksichtigung der 6kologischen Belange einer Einfamilienhausbebauung mit maximal zwei Ge-
schossen zugefiihrt werden.

Die Anderung sieht fiir das stidtische Grundstiick im Osten des Plangebiets die Fortsetzung der in

der Siedlung vorherrschenden Reihenbebauung vor. Durch einen Griinstreifen von der nordlich an-
grenzenden Bungalowzeile abgesetzt ist eine Reihe aus vier Einheiten geplant. Da eine eingeschos-
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sige Flachdachbebauung in der heutigen Zeit im Sinne des Energie und Flachen sparenden Bauens
als nicht mehr vertretbar angesehen wird, ist beabsichtigt, planungsrechtlich eine zweigeschossige
Bebauung mit flachgeneigtem Pultdach zu ermdglichen. Das Pultdach passt sich besser an die be-
nachbarten Flachdachbauten an als ein Satteldach.

Das Prinzip der Siedlung, Stellpldtze bzw. Garagen entlang der Strale Plackenbruch aufzureihen,
wird fortgesetzt. Der heute bestehende Trampelpfad iiber den Bach in Richtung Neuenhauser Weg
wird aufgegriffen. Hier soll — z.T. in Kombination mit der Stellplatzanlage fiir die Reihenhauszeile
— ein offentlicher FuBweg bis zum Bach entstehen, der auf der Siidseite des Bachlaufs seine Fortset-
zung findet, wenn fiir diesen Bereich zu einem spéteren Zeitpunkt ein Bauleitplanverfahren durch-
gefiihrt wird.

In Anlehnung an die im westlich angrenzenden Plangebiet — Im Plackenbruch II — geplante Doppel-
hausbebauung ist auch fiir das Privatgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 ein
Doppelhaus vorgesehen. Auch dieses Doppelhaus wird in der Hohe auf zwei Geschosse ohne Dach-
ausbau festgelegt.

Das stidtische Grundstiick ist ca. 2.500 gm groB3 und Teil einer zusammenhidngenden Waldflache
nordlich des Neuenhauser Weges. Auf dem Grundstiick hat sich ein junger Baumbestand aus A-
horn, Buchen und Eschen entwickelt. Das westliche Grundstiick weist zur Strale hin eine einge-
zdunte Gartenfldche mit Scherrasen und einzelnen Geholzen, tiberwiegend Fichten auf. Im Siidosten
des Grundstiickes tritt der bis dahin verrohrte Bachlauf zu Tage und fliet offen weiter entlang der
stidlichen Grundstiicksgrenze nach Siidwesten. Die Bachaue bzw. der Quellsiefen werden insofern
in der Planung beriicksichtigt, als ein Uferstreifen erhalten und entwickelt werden soll.

4.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - 1. Anderung iibernimmt die Festsetzung eines 'Rei-
nen Wohngebietes' (WR) in Fortsetzung der bestehenden Bebauungsstruktur und ihrer Festsetzung
im rechtskriftigen Plan. Die in § 3 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen werden ausgeschlos-
sen. Die hier aufgelisteten Nutzungen wiirden die stddtebauliche Struktur der bereits bestehenden
Siedlung storen (zusétzlicher Verkehr etc.).

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das vorgesehene Mal} der baulichen Nutzung beriicksichtigt 6ffentliche und private Belange im
Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB, insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse, Gestaltung des Orts- bzw. Landschaftsbildes sowie den Bodenschutz. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundfldchenzahl (GRZ) und einer Geschosszahl
eindeutig bestimmt. Als Grundflichenzahl (GRZ) wird die Obergrenze fiir ‘Reine Wohngebiete’
gemil § 17 BauNVO gewéhlt. Hiermit wird dem Planungsziel einer ortszentrennahen Innenver-
dichtung durch Wohnungsbau Rechnung getragen.

Da eine eingeschossige Flachdachbebauung in der heutigen Zeit im Sinne des Energie und Flachen
sparenden Bauens als nicht mehr vertretbar angesehen wird, ist beabsichtigt, planungsrechtlich eine
zweigeschossige Bebauung mit flachgeneigtem Dach zu ermoéglichen. In Anlehnung an die im
westlich angrenzenden Plangebiet — Im Plackenbruch II — geplante Doppelhausbebauung ist auch
fiir das westliche Grundstiick ein Einzel- oder Doppelhaus mit zwei Geschossen ohne Dachausbau
stadtebaulich vertretbar.
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Um die Hohenentwicklung der Gebaude iiber die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse hinaus zu
steuern, wird zusitzlich eine maximale Gebdudehdhe in Metern liber Normalnull festgesetzt. Fiir
die nordlichen Gebaudewinde der geplanten Gebdude wird (ebenfalls in Metern {iber Normalnull)
eine Wandhdhe von sechs Metern iiber dem heutigen Geldndeniveau festgelegt. So wird gewéhr-
leistet, dass die Pultddcher nach Siiden steigen und ihre niedrige Seite zur nur eingeschossigen Be-
standsbebauung orientiert ist.

4.2.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden unter weitestgehender Beriicksichtigung vorhan-
dener Vegetationsflichen durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Begrenzungen der Baufldchen
dienen der klaren Abgrenzung von Bau- und Freiflichen und dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden. Die festgesetzten Bauweisen dienen der Gestaltung des Orts- und Straflenbildes.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der Strafle 'Tm Plackenbruch' setzt der
Bebauungsplan fiir den ostlichen Teil des Plangebietes eine ‘Reihenhéduser’ mit Mindestbreiten der
einzelnen Hauseinheiten von 6,0 m fest. So wird gewihrleistet, dass in der Zeile von max. 28,0 m
nicht mehr als die im stddtebaulichen Entwurf vorgesehenen vier Einfamilienhduser entstehen. Fiir
das westliche Grundstiick wird mit Bezug auf den Bebauungsplan Nr. 1241 — Im Plackenbruch II —
ein Einzel- oder Doppelhaus festgesetzt.

Es sind Bauflichen von 10,5 —12 m Tiefe ausgewiesen mit Uberschreitungsméglichkeiten fiir un-
tergeordnete Bauteile sowie Wintergérten.

4.2.4 Flichen fiir Stellpliatze und Garagen

In dem 'Reinen Wohngebiet' WR 1 ist die iiberbaubare Fléche so bemessen, dass bei der Erstellung
von Einzel- und Doppelhdusern die notwendigen Stellpldtze in Form von Garagen innerhalb der
iiberbaubaren Fldchen, innerhalb der seitlichen Grenzabstinde zwischen der vorderen und hinterer
Baugrenze und innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen (Ga / St) errichtet werden konnen.

Fiir das 'Reine Wohngebiet' WR 2 wird eine Fliche fiir Stellpldtze und Carports festgesetzt. Auf
diese Weise wird sichergestellt, dass die Pkw der kiinftigen Bewohner der vier Reihenhiuser ent-
lang der o6ffentlichen Verkehrsfliche angeordnet werden (entsprechend dem Muster der bestehen-
den Siedlung) und kein Verkehr in den Wohnweg gezogen wird.

4.2.5 Beschrinkung der Zahl der Wohnungen

Die Beschriankung der Zahl der Wohnungen auf max. zwei Wohneinheiten (z.B. eine Haupt- und
eine Einliegerwohnung) verfolgt das Ziel der Vermeidung einer zu hohen baulichen Dichte im U-
bergangsbereich zur Landschaft. Die Beschrinkung dient zudem indirekt der Forderung des Eigen-
heimbaus fiir Familien.

4.2.6 Verkehrsflichen

Die ErschlieSung des Plangebietes erfolgt tiber die Strafle 'Tm Plackenbruch'. Das Prinzip der Sied-
lung, Stellpldtze bzw. Garagen entlang der Strale aufzureihen, wird fortgesetzt. Die heute in Form
eines Trampelpfades bestehende FuBwegeverbindung iiber den Bach in Richtung Neuenhauser Weg
wird aufgegriffen. Hier soll — z.T. in Kombination mit der Stellplatzanlage fiir die Reihenhauszeile
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— ein Offentlicher FuBweg bis zum Bach entstehen.

4.2.7. Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur ErschlieBung der Reihenhduser bzw. des ostlich des Plangebietes gelegenen Waldes wird ein
Gehrecht zugunsten der Anlieger und ein Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungs- /
Unterhaltungstrager (z.B. Forstbehdrde) festgesetzt.

Durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden lediglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme der Flichen geschaffen. Die Festsetzung verhindert
jedoch eine Nutzung, die der Festsetzung widerspricht. Das eigentliche Nutzungsrecht wird durch
Grunddienstbarkeit gesichert.

4.2.8 Griinflichen

Zur Sicherung 6kologisch wertvoller Vegetationsflichen und zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes setzt der Bebauungsplan private Griinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest. Die
im Stiden des Planbereiches verlaufende Bachaue hat als Verbundelement eine hohe 6kologische
Bedeutung. Durch die Anlage eines 8 — 10 m breiten Griinflache als Schutzstreifens soll dieser Be-
reich in seinen dkologischen Funktionen gesichert bzw. verbessert werden.

4.2.9 Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Die 6kologisch erhaltenswerte Bachaue im Siiden des Plangebietes wird im Bebauungsplan mit der
Festsetzung gemadl § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB belegt. Die Pflanzmafinahmen sind entsprechend der
Anlage zur Kostenerstattungsbeitragssatzung der Stadt Bergisch Gladbach durchzufiihren. Abgén-
gige Bdume sind durch Biaume gleicher Art und Standortanspriiche zu ersetzen. Die Baumschutzsat-
zung der Stadt Bergisch Gladbach bleibt von dieser Festsetzung unberiihrt.

4.2.10 Fliachen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen gemill § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB auf privaten Baugrundstiicken wird
dem Vernetzungsgedanken Rechnung getragen. Weiterhin soll auf Anregung des Forstes, zur Er-
weiterung des Waldabstandes und zur Sicherung der gerodeten Fldchen gegen Sturmschiden, ein
okologisch wertvoller Waldsaum hergestellt werden.

4.3 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaf} § 86 BauO NW

Zur Realisierung der stiddtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stidtebau-
lichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind {iber die planungsrechtli-
chen Festsetzungen gemél § 9 Abs. 1 BauGB hinaus unter Anwendung von § 9 Abs. 4 BauGB be-

sondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.

Dachform / Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fiir das geplante Wohngebiet das Pultdach fest. Da eine eingeschossige
Flachdachbebauung in der heutigen Zeit im Sinne des Energie und Flachen sparenden Bauens als
nicht mehr vertretbar angesehen wird, soll planungsrechtlich eine zweigeschossige Bebauung mit
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flachgeneigtem Pultdach ermdglicht werden. Ein flaches Pultdach passt sich besser an die benach-
barten Flachdachbauten an als ein Satteldach.

Dem gleichen Ziel einer ruhigen Fortentwicklung der Dachlandschaft dient der Ausschluss von
Dachgauben.

Um gestalterische Beeintrachtigungen auszuschlieen und bei der Wahl der Dacheindeckungs-
materialien regionaltypische Gestaltungen zu fordern, sind nur Eindeckungen mit braunen und
schwarzen Dachsteinen zuldssig. Zur giinstigen Beeinflussung des Mikroklimas und zur Unter-
streichung des besonderen landschaftlichen Bezuges der Siedlung sind auch Dachbegriinungen zu-
lassig.

Wandfldachen

Die Siedlung Im Plackenbruch zeichnet sich noch durch eine relativ einheitliche Gestaltung der Fas-
saden als Putzflichen aus. Die Festlegung der Wandgestaltung fiir den Anderungsbereich auf helle
Putzflachen fiir mindestens die Héilfte der Fassadenfliche dient der gestalterischen Anpassung der
Neubauten an den Altbestand. Mit einem mdglichen Anteil an Holzverkleidungen von bis zur Hélfte
der Fassadenflidche wird der Gestaltungsfreiheit ein zusétzlicher Spielraum ein gerdumt.

4.4  Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahme
4.4.1 Kennzeichnung

Das Bodengutachten des Ingenieurbiiros slach & partner aus Wipperfiirth vom November 2002
weist nach, dass im Plangebiet hohe Grundwasserstinde anzutreffen sind. Auf diesen Umstand ist
im Rahmen der Gebdudeplanung zu reagieren. Der Gutachter weist daraufhin, dass bei einer Unter-
kellerung der geplanten Gebdude aus bautechnischer Sicht driickendes Wasser gem. DIN 18195 zu
berticksichtigen ist. Die Gebdudeteile unterhalb der Geldndeoberflache sind entsprechend auszubil-
den (z.B. wasserdichte Keller, weile oder schwarze Wanne). Zusétzlich sind — ebenfalls wegen der
hohen Grundwasserstinde — statische Maflnahmen zu ergreifen, um die Gebdude gegen Auftrieb zu
sichern. Die Wahl der geeigneten Verfahren wird dabei der Hochbauplanung iiberlassen.

Die Stadt Bergisch Gladbach kommt durch die Kennzeichnung ihrer Verpflichtung zum Hinweis

auf diese besonderen Umstdnde im Plangebiet nach, auf die im Rahmen der Gebdudeplanung vom
Architekten reagiert werden muss.

4.4.2  Nachrichtliche Ubernahme

Die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in der geltenden Fassung ist zu beachten. Der
Wegfall von Einzelbdumen, die der Baumschutzsatzung unterliegen, ist auszugleichen.

5. Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplanes

5.1 Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund des § 1a BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung. Die seitens der Verwaltung

erstellte Umweltvertriaglichkeitsuntersuchung vom Dezember 2002 stellt die Auswirkungen der
Planung auf den Umwelt-Ist-Zustand dar.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Nr. 4 ,, Mittlere Dhiinn“ grenzt im Siiden und Osten an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 — Im Plackenbruch —. Der Plan stellt fiir die
angrenzenden Bereiche Wiese die Entwicklungsziele 1 (Erhaltung einer mit naturna-
hen Lebensrdumen oder sonstigen natiirlichen Landschaftselementen reich oder viel-
faltig ausgestatteten Landschaft) und 1.1 (Erhaltung eines Landschaftsraumes mit
hoher Grundwasserneubildungsrate etc.) dar. Der Bereich unterliegt zudem dem
Landschaftsschutz.

Biotope / Biotopverbund

Das stddtische Grundstiick wird von einem ca. 2.500 qm groBlen Teilbereich einer zusammenhén-
genden Waldflache nordlich des Neuenhauser Weges geprigt. Hier hat sich ein junger Baumbe-
stand aus Ahorn, Buchen und Eschen entwickelt. Die ehemals gut ausgebildete Strauch- und Kraut-
schicht ist stark durch Erholungsnutzung und Gartenabfille beeintrachtigt. Im Bereich des Quellsie-
fen des Bachlaufes, der zeitweise kein Wasser fiihrt, stocken éltere Erlen und Hainbuchen. Die Fli-
che nimmt fiir den angrenzenden, wertvollen Eichen-Buchenbestand eine wichtige Funktion als
Pufferzone zur Wohnbebauung wahr. Die Waldfliche im Anderungsbereich bildet zusammen mit
dem anschlieBenden Waldgebiet nordlich des Neuenhauser Weges und anderen kleineren Waldfla-
chen siidlich des Neuenhauser Weges einen gut angebundenen Biotopkomplex. Dieser ist insbeson-
dere als Verbund &hnlich geprigter Vegetationstypen schutzwiirdig. Der Verlust der Waldfldche
bedeutet eine erhebliche Beeintrdchtigung der Verbundfunktionen.

Das geplante Vorhaben filihrt zur Inanspruchnahme und Verlust der gesamten Waldfldche im Plan-
gebiet mit Ausnahme eines 10 m breiten Schutzstreifens entlang des Bachlaufs. Der Abstand der
geplanten Wohnbebauung zum 0stlich angrenzenden Hochwald betrdgt im Bebauungsplanentwurf
8-10 m. Aufgrund des immer noch geringen Abstandes besteht weiterhin die Gefahr der Beeintrich-
tigung dlterer Laubbdume. Zur Verminderung des Eingriffes in den Naturhaushalt und zur Ab-
schirmung und Stabilisierung des angrenzenden Waldbiotops soll ein ca. 5 m breiter Waldmantel
angelegt werden. Die Maflnahme ist mit dem Forstamt abzustimmen. Die Pflanzung ist entspre-
chend der Anlage zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen der Stadt Bergisch Gladbach durch-
zuftihren. Da dieser Waldsaum auf dem kiinftigen Einfamilienhausgrundstiick des geplanten Rei-
henendhauses entstehen soll, wird auf die in der UVU vorgeschlagene Einzdunung der Flache ver-
zichtet.

Das westliche Grundstiick weist zur Strale hin eine eingezdunte Gartenfliche mit Scherrasen und
einzelnen Gehdlzen, liberwiegend Fichten auf. Im Siidosten des Grundstiickes tritt der bis dahin
verrohrte Bachlauf zu Tage und fliet offen weiter entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze nach
Stidwesten. Sein Uferbereich ist geprdgt durch groBe Erlen und Brombeeren. Die Sohle und der
Uferbereich sind nicht befestigt und weisen ein naturnahes Profil auf.

FlieBgewisser sind grundsétzlich als Biotopvernetzungslinien erhaltenswert. Die
Bachaue hat im Anderungsbereich und im weiteren, angrenzenden Verlauf mit dem
gedftneten Abschnitt des Katterbaches hier in ihrer Funktion als Verbundelement ei-
ne hohe 6kologische Bedeutung. Durch die Anlage eines Schutzstreifens wird der
Eingriff in den Naturhaushalt vermindert und dieser Bereich in seinen 6kologischen
Funktionen gesichert bzw. verbessert. Der Schutzstreifen wird auf einer Breite zwi-
schen 8 und 10 m festgesetzt in Form einer Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemil3
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§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB. Die Fléche soll durch einen 3 m breiten Geholzstreifen
zu den angrenzenden Giérten hin abgeschirmt werden. Der restliche Uferstreifen
bleibt der natiirlichen Sukzession iiberlassen. Wie bei dem o.g. Waldsaum wird auf
eine Abzaunung der Uferflache verzichtet, da die Flache zu den privaten Grundstii-
cken der Einfamilienhduser gehort.

Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist dann anzuwenden, wenn erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen fest-
gesetzt werden oder in Bezug auf den rechtlichen Ausgangszustand eines Planes eine zusétzliche
Bebauung oder Nutzung ermoglicht wird.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — setzt fiir den Bereich des geplanten
Doppelhauses ein Wohngebiet (Garagenhof) und eine Kldranlage fest und fiir das Waldgrundstiick
eine Gemeinbedarfsfliche (Zweckbestimmung ,,Schule*). Geht man von einem durchschnittlichen
Versieglungsgrad bei diesen Nutzungen von mindestens 40 % im Wohnungsbau und 50 % im
Schulbau aus und stellt ihn einer der Umgebung angepassten Wohnbebauung mit Einfamilienhdu-
sern (GRZ 0,4 — ca. 40 % Versiegelung) gegeniiber, ist beziiglich der schon bestechenden Baurechte
kein zusidtzlicher Eingriff zu erwarten. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach BauGB ist da-
her nicht erforderlich.

Da in diesem Bebauungsplanverfahren keine Ausgleichsmafinahmen erforderlich sind, wird die neu
anzulegende Fliche des Waldsaums als Ausgleichsflache fiir andere Bebauungsplanverfahren (O-

kokonto) zur Verfiigung stehen.

Wasser / Hydrogeologie

Das Vorhaben wird auf Grund der Versiegelung zu einer Verringerung der Grundwasser-
Neubildungsrate fiihren. Zur Verminderung der Beeintrachtigungen werden die iiberbaubaren
Grundstiicksflichen auf ein Mindestmal3 beschrankt (10,5 — 12,0 m Bautiefe). Unter Hinweis auf
das hydrogeol. Gutachten von slach&partner vom Nov. 2002 wird — auch im Sinne der GW-
Neubildung — eine Mulden- und Flachenversickerung empfohlen (s. Kap. 7).

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone III B des Wasserschutzgebietes zum Was-
serwerk Koln-Hohenhaus.

Aus den gemessenen Grundwasserstdnden lésst sich keine generelle GrundwasserflieBrichtung ab-
leiten. Aus gutachterlicher Sicht ist jedoch von einer zur Ortlichen Vorflut gerichteten siidlichen
GrundwasserflieBrichtung auszugehen, die der natiirlichen Geldndemorphologie folgt.

5.2 Larmimmissionen

Zur Beurteilung der ldrmrelevanten Vorbelastung und der durch die Planung zu erwartenden Ver-
anderungen der Larmsituation wurde seitens der Verwaltung eine schalltechnische Untersuchung
auf der Grundlage des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Planungskonzeptes durchgefiihrt.

Auf das Plangebiet wirken im Wesentlichen die Stralenverkehrslirmemissionen der Kempener
Strafle und des Odenthaler Markweges ein. Die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) werden im
Plangebiet tags und nachts um bis zu 5 dB(A) unterschritten.

Die Schallimmissionspléne 'Industrie und Gewerbe' und Sport- und Freizeitanlagen' fiir Bergisch
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Gladbach belegen, dass keine weiteren Liarmarten belastend im Sinne des Bundes- Immissions-
schutzgesetzes und seiner Verordnungen auf das Plangebiet einwirken.

5.3 Altlasten

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen im stédtischen Altlastenkataster keine Eintra-
gungen Vvor.

6. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt durch den Anschluss an das stadtische
Versorgungsnetz.

Um Beeintrachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschrianken, wird
bei Bauvorhaben gemdll § 51a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwassers
auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Laut Gutachten zur Moglichkeit der Regenwasserversi-
ckerung des Ingenieurbiiros Slach & Partner (Nov. 2002) ist im Plangebiet eine Versickerung von
Niederschlagswasser mittels Flaichen- und Muldenversickerung grundsitzlich moglich. Die Anlage
von Rigolen ist wegen des hohen Grundwasserstandes nicht mdglich. Eine Einleitung des Regen-
wassers in den Bachlauf wird von der Unteren Wasserbehorde nicht mit getragen.

Die kiinftigen Reihenhausparzellen auf dem stédtischen Grundstiick sind ausreichend tief, so dass
hier das anfallende Regenwasser versickert werden kann. Das maximal mit einem Doppelhaus zu
bebauende westliche Grundstiick ist nur von geringer Tiefe. Hier ist der Grofiteil des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Grundstiick zu halten (iiber Versickerung, Zisternen, Griindach). In
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde darf nur ein Uberlauf an den stéidtischen Regenwas-
serkanal angeschlossen werden. Einzelheiten sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu
regeln.

Das Schmutzwasser der Siedlung Plackenbruch wird bisher in Richtung Odenthaler Markweg ge-
pumpt. Die Pumpe befindet sich im Anderungsbereich des Bebauungsplans und ist iiber eine
Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Stadt gesichert. Das Schmutzwasser soll zukiinftig nach Umset-
zung des VEP 1241 — Im Plackenbruch II — unter Wegfall der heutigen Pumpe in siidwestlicher
Richtung (Anschluss Im Merzfeld) abgeleitet werden. Dasselbe gilt fiir das Regenwasser aus der
bestehenden Siedlung, das heute {iber ein Rohr in den Bachlauf eingeleitet wird.

Im Generalentwésserungsplan von 1999 ist das Plangebiet Im Plackenbruch nicht mit konkreten
MaBnahmen belegt, die Kanile Im Plackenbruch sowie im Odenthaler Markweg sind jedoch in ih-
rer Bemessung so ausgelegt, dass die Schmutzwasserbeseitigung des gesamten Plangebiets Im Pla-
ckenbruch dariiber gewéhrleistet werden kann.

7. Umsetzung des Bebauungsplanes

7.1 Kosten

Die Refinanzierung der Kosten fiir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen erfolgt iiber
ErschlieBungsbeitrige gemal § 127ff BauGB. Die Kosten zu Lasten der Stadt Bergisch Gladbach

(10%iger Anteil am beitragstahigen Erschliefungsaufwand gemal3 § 129 BauGB) werden {iber den
stadtischen Haushalt beglichen.
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Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den 13.06.2003

S. Schmickler
Stadtbaurat

Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaB3nahme:

2. Jéhrliche Folgekosten:

3. Finanzierung:
- Eigenanteil:
- objektbezogene Einnahmen:

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:

5. Haushaltsstelle: -
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