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Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nuflbaumer Stralle -
- Aufhebung Aufstellungsbeschluss vom 20.08.1998

- Beschluss zur Aufstellung

- Beschluss zur offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:
@->
Der Beschluss des Planungsausschusses vom 20.08.1998 zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1441 - Gartencenter Nulbaumer Strafle -
wird aufgehoben.
II. Gemadl § 2 in Verbindung mit den §§ 8 ff. Baugesetzbuch ist der Bebauungsplan

Nr. 1441 - Gartencenter Nufibaumer Strafle -

als verbindlicher Bauleitplan im Sinne von § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (qualifizierter Be-
bauungsplan) aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird begrenzt durch die NuBbaumer Strale im Osten, Griinflichen im
Norden sowie Wohn- und Mischnutzung im Westen und Stiden.

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

III.  Der Bebauungsplan
Nr. 1441 - Gartencenter Nufibaumer Strafie -

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




Sachdarstellung / Begriindung:

@->
Zu 1. und I1.:

Der Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nu3baumer Strae - wurde in der Planungsausschuss-

sitzung am 30.03.2000 mit dem Ergebnis der frithzeitigen Biirgerbeteiligung beraten. Der Aus-

schuss beauftragte die Verwaltung, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fortzuset-

zen.

In der Planungsausschusssitzung am 30.11.00 und 31.01.02 wurde der Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nu3baumer Straf3e -

- Aufhebung des Beschlusses vom Planungsausschuss am 20.08.1998 zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes

- Beschluss zur Aufstellung

- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

vertagt.

Der Verwaltung wurde zwischenzeitlich eine liberarbeitete Bebauungs- und Nutzungskonzeption fiir
den Bereich des Gartencenters iibergeben.
Die Anderungen werden im Folgenden dargestellt:
Erweiterung des Sondergebietes um das Flurstiick 174 / 4 zur Unterbringung von Biirordumen,
Betriebsleiterwohnungen bzw. Wohnungen fiir Aufsichtspersonal sowie fiir die Ausweisung ei-
ner Ausgleichsfliche im riickwértigen Bereich dieses Grundstiickes
Erhohung der Grundflichenzahl auf 0,9 gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Erweiterung der Stellplatzflichen im nord - westlichen Bereich
Reduzierung der Pflanzstreifen entlang der westlichen und zum Teil der ndrdlichen Sonderge-
bietsgrenze
Verlagerung des FuBweges in Richtung Norden
Berticksichtigung einer weiteren Anlieferungszone im Siiden des schon bestehenden Gartencen-
ters

Der Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter NuBBbaumer Strafle - zeigt im Gegensatz zu dem Be-
bauungsplanvorentwurf verdnderte Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, so dass unter Auf-
hebung des Beschlusses vom 20.08.1998 die Bebauungsplanaufstellung somit erneut zu beschlielen
st.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde um das nordliche Grundstiick (NufSbaumer Strafie
55) reduziert. Es liegt bereits im Geltungsbereich des rechtskriaftigen Bebauungsplanes Nr. 16 Teil
3.

Zur Beschleunigung des Bebauungsplanverfahren kann gemiaBl § 3 Abs. 1 Nr. 2 von einer Biirger-
anhorung flir den aufzuhebenden Plan abgesehen werden, da eine Anhdrung im Sinne des § 3 Abs.
1 Satz 1 BauGB fiir den neu aufzustellenden Bebauungsplan in umfassenden Malle durchgefiihrt
wurde und entsprechend von einer der sog. "AnstoBBwirkung" geniigenden und hinreichenden In-
formation der Biirger auszugehen ist.

Des Weiteren wird ein kleiner Teilbereich des rechtskriftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 1342 - NuBBbaumer Wiese - in den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter
NuBbaumer Stra3e - miteinbezogen.

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

Der Aufstellungsbeschluss bietet die Grundlage fiir den Erlass von Verdnderungssperren, Zuriick-
stellungen von Baugesuchen und Genehmigungen nach § 33 BauGB.



Zu I11:

Nachster Verfahrensschritt ist die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Textli-
chen Festsetzungen und der Begriindung gemil § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Triger offentlicher Belange werden gemdl3 § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen
Auslegung beteiligt.

Der zur offentlichen Auslegung zu beschlieBende Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nul3-
baumer Strafle - mit Textteil und Begriindung wurde zwischenzeitlich erstellt und beriicksichtigt die
Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung des Biiros ADU cologne Institut fiir Immissions-
schutz GmbH, der seitens der Verwaltung erstellten, und vom Biiro UVPLAN iiberarbeiteten Um-
weltvertraglichkeitsuntersuchung und einer Verkehrsuntersuchung des Biiros Waning Consult
GmbH.

Die Gutachten sind den Fraktionen in Kopien zugegangen

Schalltechnische Untersuchung

Zur Beurteilung der durch die Planung zu erwartenden Larmimmissionen wurde seitens der ADU
cologne Institut fiir Immissionsschutz GmbH eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Mit der Ausweisung von "Immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln' und de-
ren Einhaltung wird die umliegende Wohnnachbarschaft geschiitzt. Die Betreiber der geplanten
Einzelhandelseinrichtungen haben im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die aus die-
sen IFSP resultierenden Immissionspegel durch die Betriebe nicht {iberschritten werden.

Gewerbeldrm:

Zur Vermeidung von Konflikten trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die ein vertriagliches Ne-
beneinander unterschiedlicher Nutzungen ermdoglichen.

Der Bebauungsplanentwurf Nr1441 - Gartencenter NuBBbaumer Strafle - setzt der maximal auf die
Umgebung des Plangebietes einwirkenden Schallimmissionen anhand immissionswirksamer fla-
chenbezogener Schallleistungspegel (IFSP).

Nach Aussagen der Bezirksregierung K6ln werden 'immissionswirksame flichenbezogene
Schallleistungspegel' (IFSP) als eine 'Eigenart des Betriebes bzw. der Anlage' angesehen. Somit
werden die IFSP in Sondergebieten nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung der IFSP bedeutet nicht den Ausschluss bestimmter Nutzungen und Betriebsarten,
sondern nur die Notwendigkeit einer Priifung, inwieweit die zukiinftige Nutzung mit der Festset-
zung vereinbar ist.

Die innerhalb der festgesetzten Bereiche sich neu ansiedelnden Betriebe haben die jeweiligen 'Im-
missionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel' einzuhalten. Dies kann geschehen
durch eine bestimmte Anordnung von Gebduden zur Abschirmung lirmsensibler Bereiche durch
angepasste Aktivititen auf den Aulengeldnden, durch zusitzliche Schallschutzmafinahmen wie z.B.
Larmschutzwénde oder -wélle oder auch durch zeitlichen Begrenzung von Betriebszeiten.

Der schalltechnische Untersuchung wurden bei der Ermittlung der Anforderungen an den Larm-
schutz Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs zugrunde gelegt und zwei Varianten der
Flachenaufteilung untersucht.

Fall A (negativster Fall):

Anordnung der Stellplidtze im Osten und Norden und die Gebdude im westlichen Teil des Plange-
bietes.

Somit wére entlang der nordlichen und norddstlichen Sondergebietsgrenze eine Larmschutzeinrich-
tung von ca. 5 m notwendig, damit die Immissionsrichtwerte der TA- Larm eingehalten werden.
Fall B:




Das oder die Gebdude werden im Norden und Westen des Sondergebietes und die Stellpldtze im
Stiden bzw. Siidosten angeordnet. Der erforderliche Larmschutz wird ausschlieBlich durch die Ab-
schirmung von den Gebéuden erreicht.

Die sich innerhalb der festgesetzten Bereiche neu ansiedelnden bzw. bestehenden Betriebe haben
die jeweiligen 'Immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel' einzuhalten. Zum
Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren oder
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren in Bezug auf die schutzwiirdige Bebauung
Larmimmissionsprognosen durchzufiihren:

Liarmpegelbereiche
Auf Grund vorhandener Verkehrsgerdusche der NuBBbaumer Strafe und der damit bedingten Vorbe-
lastung des Plangebietes und der zu erwartenden Uberschreitungen der DIN 18005 sind zur Ge-
wihrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Der mafB3gebliche AuBenldrmpegel errechnet sich gemdfl DIN 4109 aus der energetischen Summe
der Beurteilungspegel (tags) der maBgeblich auf das Plangebiet einwirkenden Emittentenarten.
Im vorliegenden Fall sind das:

der Stralenverkehr

das Gewerbe
Fiir das Sondergebiet sind die Larmpegelbereiche fiir einen konkreten Fall (Ausnutzung der Bau-
grenzen) berechnet worden. Somit setzt der Bebauungsplan den gutachterlich ermittelten Larmpe-
gelbereich III fest. Fiir diesen gilt, dass die Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschalldim-
mung von Aullenbauteilen eingehalten werden miissen. Fiir Gebdude bzw. Gebdudeteile, die mit
einem 'mafigeblichen AuBBenlirmpegel (tags) von bis zu 60 dB (A) gemall DIN 4109 dem Larmpe-
gelbereich II zuzuordnen wéren, wird die erforderliche Luftschallddmmung bereits durch die Ein-
haltung der Warmeschutzverordnung gewihrleistet, so dass hier keine Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu treffen sind.

Umweltvertraglichkeitsuntersuchung

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 und vom Biiro UVPLAN iiberarbeitete Umweltvertraglich-
keitsuntersuchung stellt die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt - Ist - Zustand dar.

Nach Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Umweltvertriglichkeitsuntersuchung kann

iiber100% des Eingriffes innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Da eine landschaftsge-
rechte Einbindung des Vorhabens, insbesondere der dicht an den Landschaftsraum heranreichenden
geplanten Baukdrper in Form einer ausreichend breiten Abpflanzung nicht moglich ist, wird diese
Uberkompensation aus landschaftspflegerischer Sicht als gerechtfertigt betrachtet.

Als Maflnahmen fiir den Ausgleich sind vorgesehen:

Ausgleichsmallnahme a - Anlage einer Feldgeholzpflanzung auf dem Flurstiick 174 / 4:
Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915
Anpflanzen von 175 Gehdlzen 2. Ordnung der Pflanzqualitidt Heister, 2 x Verpflanzt, ohne Bal-
len, 100 - 150 cm, Pflanzdichte eine Pflanze je 2 qm
Anpflanzen von 110 Strduchern angrenzend an die Geholze, Pflanzqualitit Strauch mit Trieben,
2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 100 cm, Pflanzdichte eine Pflanze je qm
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durch jdhrlichen Pflegeschnitt fiir die Dauer von 30
Jahren
Ersatz abgestorbener Geholze
Durchfiihrung der PflanzmaBnahmen in der ersten Vegetationsperiode nach Beginn der Um-




baumaBinahmen am Gartencenter.

Der Umfang der gesamten Kompensationsma3nahmen ist geeignet, die durch die BaumaB3nahme
hervorgerufenen Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft auszugleichen. Es liegt ein funktio-
naler und naturraumbezogener Ausgleich des Eingriffes vor.

Verkehrsgutachten

Von dem Biiro Waning Consult GmbH ist eine Verkehrsuntersuchung erstellt worden, die die ver-
kehrlichen Auswirkungen der Nutzungsidnderungen bzw. —erweiterungen auf das Verkehrsgesche-
hen im Bereich der NuBBbaumer Strae ermitteln und Aussagen zur Leistungsfihigkeit an den rele-
vanten Knotenpunkten im umgebenden Stralennetz treffen sollte.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine Erweiterung des Gartencenters auch zukliinftig
vorhandene Kunden anspricht, die aufgrund des groBeren Warensortimentes ihre Aufenthaltszeit
innerhalb des Gartencenters verlingern. Aus verkehrlicher Sicht lédsst sich allenfalls eine hohere
Stellplatzauslastung sowie eine veridnderte Zu- und Abflussverteilung im Kfz - Verkehr ableiten.
Bei einer Erweiterung des Gartencenters um einen Lebensmittelmarkt féllt das Zusatzverkehrsauf-
kommen im Kfz — Verkehr deutlich héher aus.

Bei der Uberpriifung der Leistungsfihigkeit ist man zu dem Ergebnis gekommen, dass die nut-
zungsbedingten Verkehrszunahmen in einer GroBenordnung < 5% der heutigen Verkehrsbelastung
liegen und kein nachhaltiger Einfluss auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes 'Paffrather
Stra3e' / 'Neue NufBbaumer Straf3e' / Dellbriicker Stral3e nachzuweisen ist.

Somit wird durch den zu erwartenden Mehrverkehr die derzeit bestehende Verkehrssituation nicht
verschérft.

Erlduterungen zur Planung sind der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nul3-
baumer Stral3e - zu entnehmen.

Die Umweltvertriglichkeitsuntersuchung, die Verkehrsuntersuchung und das schalltechnische Gut-
achten konnen im Fachbereich 6- 610 Stadtentwicklung und Stadtplanung eingesehen werden.

Néchster Verfahrensschritt ist die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit den text-
lichen Festsetzungen und der Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB.

Der stiddtebauliche Vertrag zum Bebauungsplan wird parallel zur 6ffentlichen Auslegung erarbeitet
bzw. iiberarbeitet.

Anlagen

Ubersichtsplan - Geltungsbereich (Aufstellungsbeschluss Planungsausschuss vom 20.08.1998)

Ubersichtsplan - gednderter Geltungsbereich

unmafstibliche Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfes

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Ubersichtsplan der "Immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel'
Begmndung zum Bebauungsplan geméal § 3 Abs.



Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter NufSbaumer Strafle -

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

1.1WA - ‘Allgemeines Wohngebiet’ (§ 4 BauNVO)
In dem ‘Allgemeinen Wohngebiet’ (WA) sind Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig (§
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.2 SO -'Sondergebiet'
In den Sondergebieten (SO1 und SO2) mit der Zweckbestimmung 'grof3flachiger
Einzelhandel' sind zwei Fachmaérkte sowie ein Lebensmittelmarkt bis maximal 700
qm Verkaufsflache zuléssig.

Im Sondergebiet SO2 sind ausschlieBlich Biirordume und betriebszugehdrige Wohnungen zulssig.

Im Sondergebiet SO3 sind Wohnungen, die der Hauptnutzung in Grundfldche und Baumasse unter-
geordnet sind, zuldssig.

1.2.1 Gesamtverkaufsfldache

Die hochst zuldssige Verkaufsfliche als Gesamtverkaufsfliche des Sondergebietes (SO1 und
SO2) darf 8700 gm nicht iiberschreiten.
Die Verkaufsflache fiir einen Lebensmittelmarkt darf 700 qm nicht iiberschreiten.

1.2.2 Sortimentsabgrenzung:

Lebensmittelmarkt
Randsortimente diirfen auf maximal 200 qm der Verkaufsfliche angeboten werden.

Fachmarkte:
Es sind nur Fachmairkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zuléssig,

zentrenrelevante Sortimentsgruppen:

1. Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder- und Galanteriewaren (WB 19 - 36)
Ohne Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)

2. Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerite (WB 37)

3. Elektronische Gerite fiir den Haushalt (WB 391, 392) einschl. Wohnraumleuchten (WB
3930, 3932, 3937)

4. Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren, Musikin-

strumente (WB 40 - 47)

Antiquitdten (WB 50)

Kinderwagen (WB 519)

7. Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse, Biiroorgani-
sationsmittel (WB 52 - 57)

8. Camping- und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsidtze (WB 652, 653, 655 - 659)

9. Heiz- und Kochgerite, Kiihl- und Gefriermobel, Wasch- und Geschirrspiilmaschinen fiir
den Haushalt (WB 67)

10. Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87)

11. Gebrauchtwaren dieser Liste

12. Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB 00 - 13)

SN



13. Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Korperpflegemittel (WB 15 - 18)
14. Tafel-, Kiichen- u.4. Haushaltsgerite (WB 66)

15. Abgepasste Teppiche und Laufer (WB 210)

16. Mopeds, Mofas, Fahrrdder (WB 7803 - 7809)

Neben den Kernsortimenten diirfen auf max. 700 qm Verkaufsfliche zentrenrelevante Sor-
timente angeboten werden, jedoch ist die Verkaufsfliche pro Hauptbereich auf 200 qm be-
schrinkt.

1.3 Larmschutz

2.

Im Sondergebiet (SO1 und SO3) des Bebauungsplanes sind nur Betriebe und Anla-
gen zuldssig, deren je qm Grundfliche abgestrahlte Schallleistung die immissions-
wirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) nicht tiberschreiten.

Sondergebiet IFSP in dB(A) IFSP in dB(A)
tagsiiber (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)
Flache 1.1 50 40
Flache 1.2 56 42
Flache 1.3 58 43
Flache 1.4 63 47
Flache 1.5 62 45
Flache 2 59 44
Flache 3 59 47
Flache 4 61 47

Ein Austausch der Schallleistungskontingente der einzelnen Flachen untereinander ist zulds-
sig, jedoch diirfen die insgesamt resultierenden Immissionsanteile an den betrachteten Im-
missionsorten nicht verindert werden. Die Unbedenklichkeit ist jeweils durch Einzelnach-
weis eines Sachverstindigen zu belegen.

Zum Nachweis zur Einhaltung der Festsetzungen sind im jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahren oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren in Bezug auf die schutz-
wiirdige Bebauung Larmimmissionsprognosen, wie folgt durchzufiihren:

a) Ermittlung der maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile

Ableitung der maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile der Flache aus den festgesetzten
immissionswirksamen flachenbezogenen A - Schallleistungspegeln (IFSP) mit Hilfe einer
Ausbreitungsberechnung nach DIN/ISO 9613 - 2. Entwurf 1997. Meteorologische Korrektur
Cmet = 0 dB, Faktor fiir die Bodendampfung G = 0,0. Beriicksichtigung der plangegebenen
Topographie gemil3 Deutscher Grundkarte DG 5000. Sonstige Abschirmung / Reflexion
durch andere Objekte und Hindernisse auf dem Ausbreitungsweg wird nicht beriicksichtigt.
Die Emissionshohe betrdgt 5,0 m {iber Geldndeniveau.

b)  Betriebsbezogene Larmimmissionsprognose:

Die Prognose ist auf der Grundlage der TA Lirm in Verbindung mit der DIN /ISO 9613 - 2.
Entwurf bzw. kiinftig der endgiiltigen Fassung und der VDI 2571 durchzufiihren, mit dem
Ziel die unter a) ermittelten maximal zuldssigen Beurteilungspegel anteile einzuhalten bzw.
unterschreiten.

MaR der baulichen Nutzung



2.1

3.1

Larmschutzwénde sind auBlerhalb der iiberbaubaren Flichen zuléssig.

Fliichen fiir Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Im 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind Garagen und {iberdachte Stellplidtze nur innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksflichen und innerhalb der seitlichen Grenzabstéinde zwischen
der vorderen und hinteren Baugrenze zuldssig.

3.2Im Sondergebiet SO1, SO2 und SO3 sind Stellpldtze nur innerhalb der Flichen fiir Nebenanla-

5.1

gen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zuléssig.

Liarmschutz ( § 9 Abs. 1 Nr. 24)

Liarmpegelbereiche

Die zukiinftigen Gebdudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Sondergebietes, die gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Plan gekennzeichnet sind, liegen im Larmpegelbereich III.

Fiir AuBlenbauteile von Gebduden, innerhalb des vorstehend benannten Larmpegelbereich
III, sind zum Schutz gegen AuBlenlirm entsprechend des Abschnittes 5 der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an
die Luftschallddmmung einzuhalten.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zulédssig, wenn durch einen anerkannten Sachver-
standigen nachgewiesen wird, dass geringere Mafnahmen ausreichen.

Larmpegelbereich | Malgeblicher Wohnungen / Aufent- | Biirordume
DIN 4109 AuBenldarmpegel | haltsrdume
dB (A) erforderliche R'w,res der] erforderliche

Aullenbauteile in dB R'w,res der Au-
enbauteile in dB

III 61 bis 65 35 30

Hinweis:

Fiir Gebdude die innerhalb der lirmbelasteten Zone III befinden, wird die Anordnung be-
sonders ruhebediirftiger Rdume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) innerhalb l&rmabgewand-
ter Gebédudeteile empfohlen.

Anpflanzungen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die im Plan mit a gekennzeichnete 'Fliche zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen' ist mit Geholzen und Strduchern der Pflanzliste A zu bepflanzen.

Pflanzliste A:
Geholze 2. Ordnung:

Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Hasel




5.2

6.1

Fiir die Pflanzung sind 175 Gehdlze 2. Ordnung, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 100 -
150 cm, Pflanzdichte eine Pflanze je 2 qm zu verwenden.

Straucher:

Sambucus racemosa Holunder
Virbunum opulus Schneeball
Lonicera Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Crataegus monogyna Weilldorn
Prunus spinosa Schlehe

Fiir die Pflanzung sind 110 Strducher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 60 - 100 cm,
Pflanzdichte eine Pflanze je qm angrenzend an die Gehdlze zu verwenden.

Die Fliche ist entsprechend der Anlage zur Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbei-
tragen (Grundsitze flir die Ausgestaltung von Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen) zu be-
pflanzen und zu pflegen.

Die im Plan mit b gekennzeichnete 'Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen' ist mit Bodendeckern und Kleingehdlzen der Pflanzliste B zu be-
pflanzen.

Pflanzliste B:

Amelanchier laevis (Felsenbirne)
Cotoneaster tomentosa (Filzige Zwergmistel)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Daphne mezereum (Seidelbast)

Deitzia gracilis (Deutzi)

Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen)
Hypericum calycinum (Johanniskraut)

Ilex aquifolium (Gemeine Stechpalme)
Lonicera pileata (Heckenkirsche)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Potentilla fruticosa (Fingerstrauch)
Pyracantha coccinea (Feuerdorn)

Prunus tenella (Zwerg-Mandel)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa rugosa (Kartoffel-Rose)
Sambucus racemosa (Holunder)

Weigela florida (Weigelie)

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

Innerhalb der im Plan mit ¢ gekennzeichneten 'Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen' sind die Vegetati-
onselemente zu erhalten und abgédngige Bdume zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 86 Abs. 4 BauO NW)
Gestaltung baulicher Anlagen



7.1Hohe baulicher Anlagen:

Die im Bebauungsplan fiir das sonstige Sondergebiet (SO1 und SO2) festgesetzten First und
Trauthohen sowie der Gebaudehohe fiir Flachdacher sind als Hochstwerte festgesetzt.

Die Hohenangaben beziehen sich auf Meter {iber Normalnull (m ii. NN).

7.2 Fassadenbegriinung / Begriinung Liarmschutzwand

Im Sondergebiet (SO1 und SO3) sind fensterlose Mauern, Brandwiénde, Einfrie-
dungsmauern, Larmschutzwinde durch Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen nach
Pflanzliste C zu begriinen

Planzliste C:

Hedera helix (Wald-Efeu)
Hydrangea petiolaris (Kletter-Hortensie)
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' (Dreilappiger Wilder Wein)

Hinweise

1. Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der ErschlieBung neuer Bauflachen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswassergesetzes
(LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung (Versicke-
rung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit moglich ist. Ausgenommen
von der Verpflichtung ist jedoch gemif3 § 51a Abs. 4 LWG Niederschlagswasser, welches in eine
vorhandene Trennkanalisation abgeleitet wird.

Die Entwiésserung des Bebauungsplangebietes erfolgt zurzeit im Trennsystem.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen und im Kldrwerk Beningsfeld behandelt.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation
angeschlossen, dabei ist folgendes zu beachten:

- Bei einer Versiegelung der Grundstiicke tiber 30 % der jeweiligen Grundstiicksfléche, sind die
dariiber hinausgehenden Fldchenanteile durch entsprechende Riickhalteeinrichtungen auszuglei-
chen.

- Eine Nutzung von Niederschlagswasser zu betrieblichen Zwecken wird befiirwortet.

- Soweit die Nutzungen der Flachen dies erforderlich machen, ist das abzuleitende Nieder-

schlagswasser vor der Einleitung in die Kanalisation zu behandeln.

Die entsprechenden Randbedingungen beziiglich Regenwasserbehandlung und Regenwasserriick-
haltung sind Gegenstand des notwendigen Genehmigungsverfahrens.

2. Altlasten
Fiir das Plangebiet liegen im stdadtischen Altlastenkataster keine Eintragungen vor.

Hinweise auf andere grofrdumige oder spezielle Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

3. Wasserschutzzone




Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 111 B fiir das Wasserwerk Hohenhaus

4. Zeichnerische Darstellung

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche lineare Sig-
naturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne Vermassung eines
zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zusammen.
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1. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 20.08.1998 den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Strale - gefasst und in der Sitzung am
25.11.1999 fiir den Bereich eine Verdnderungssperre erlassen.

Ausloser fiir das Bebauungsplanverfahren Nr. 1441 - Gartencenter NuBBbaumer Strafle - war eine
Bauvoranfrage, welche einen Lebensmittelmarkt (650 - 700 gm) in unmittelbarer Nachbarschaft des
vorhandenen Gartencenters zum Gegenstand hatte. Das Vorhaben entspricht der generellen Ent-
wicklung im Bereich des groBflichigen Einzelhandels, Fachmérkte mit Angeboten des mittel- bis
langfristigen Bedarfes aus Griinden der Attraktivititssteigerung durch Sortimente des tdglichen Be-
darfes (z.B. Lebensmittel) zu ergidnzen. Auf diese Weise bekommen Fachmirkte schnell den Cha-
rakter kleiner Einkaufszentren, deren Magnetwirkung nicht zu unterschitzen ist. Dies gilt auch,
wenn der einzelne Betrieb die Grenze zur GroBflachigkeit von 700 gqm Verkaufsflache nicht tiber-
schreitet.

Abseits des Nahversorgungsbereiches Paffrath, an der Nu3baumer Stralie besteht die Gefahr einer
Agglomeration von Einzelhandelseinrichtungen an einem 'nicht - integrierten' Standort, die auf-
grund der Lagegunst (gro3e Parkplatzflichen, gute Anfahrmoglichkeit) negative Auswirkungen auf
den Nahversorgungsbereich zur Folge haben konnen. Stidtebauliche Zielsetzung ist es, eine geord-
nete stddtebauliche Entwicklung zu sichern.

2.  Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt norddstlich des Paffrather Ortskerns und wird begrenzt durch die NufSbaumer
StraBe im Osten, Griinflachen im Norden sowie Wohn- und Mischbebauung im Westen und Siiden.
Der Bebauungsplanentwurf Nr. 1441 - Gartencenter NuB3baumer Strafle - zeigt im Gegensatz zu
dem Bebauungsplanvorentwurf verdnderte Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches.

Dieser wurde um das nérdliche Grundstiick (NuBBbaumer Strafle 55) reduziert, da es bereits im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Teil 3 - NuBBbaumer Wiese - liegt.

Des Weiteren wird ein kleiner Teilbereich des rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 1342 - NuBBbaumer Wiese - in den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter
NuBbaumer Straf3e - miteinbezogen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Strafe -
ist durch entsprechende Signatur im Plan eindeutig festgesetzt.
3. Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen

Gebietsentwicklungsplan (GEP Stand 1996)
Der GEP stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Siedlungsbereich dar.

Fliachennutzungsplan (FNP Stand 1997)
Der Flachennutzungsplan sieht fiir diesen Bereich Wohnbaufldachen vor.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Flichennutzungsplandnderung Nr. 127 /
1441 - Gartencenter NuBBbaumer Strafle - durchgefiihrt. Sie umfasst die Umwandlung der "Wohn-
bauflachen' in 'Sondergebiet' mit der Zweckbestimmung 'grof3fldchiger Einzelhandel'.

Die Flichennutzungsplanidnderung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Bebauungsplan:




Aufgrund § 34 BauGB ist in diesem Bereich ein Gartencenter genehmigt worden. Des Weiteren
wurde am 02.07.1998 eine Bauvoranfrage gestellt, welche eine Erweiterung des Gartencenters zum
Gegenstand hatte.

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach hat daraufhin den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 1441 - Gartencenter NuBBbaumer Strafle - gefasst und fiir diesen Bereich eine Verdnde-
rungssperre erlassen.

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht eine Sicherung der vorhandenen Gewerbebetriebe (Gartencen-
ter / Aquaristikgeschéft) sowie der vorhandene Wohnbebauung im nordlichen Plangebiet vor.

Der Vorentwurf wurde unter Beriicksichtigung der folgenden Beschliisse zur frithzeitigen Biirgerbe-
teiligung beschlossen:

- Erweiterung des Gartencenters um einen Lebensmittelmarkt mit bis zu 700 qm,

- Streichung der Zweckbestimmung 'Zoologisch' in dem siidlich gelegenen Sondergebiet

4. Stiadtebauliche Situation

Der Ortskern Paffrath hat sich in den 70er und 80er Jahren entwickelt, nachdem die Bevolkerung in
Paffrath und NuBBbaum infolge massiver NeubaumalBBnahmen sprunghaft gestiegen war. Im Nahbe-
reich der Kirche, wo sich bereits verschiedene Laden und Geschéfte befanden, wurden weitere Ein-
richtungen angesiedelt. Mit der Festsetzung von Kern- und Mischgebieten in Bebauungspldnen war
hierfiir die Voraussetzung geschaffen worden.

Das Zentrum Paffrath ist heute ein Nahbereichszentrum. Das Angebot reicht von Giitern des kurz-
fristigen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Apotheke, Zoohandlung) iiber Sortimente des mittelfristigen
Bedarfs (z.B. Bekleidung, Musikalien, Raumausstatter) bis zu Angeboten des langfristigen Bedarfs
(Mobelhaus, Motorradmarkt). Abgesehen von einem Mdbelmarkt mit ca. 5.000 gqm weist das Zent-
rum ca. 3.200 gqm Ladenfldchen auf. Im Einzugsbereich des 'Zentrums' leben ca. 7.000 Einwohner.
Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Ortsteil Paffrath /NuBbaum wird liberwiegend durch
Wohnbebauung geprigt. Charakteristisch fiir die Bebauung ist die offene, im Wesentlichen II-
geschossige Bebauung.

4.1 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter NufSbaumer Straf3e - liegen folgende allgemeine Pla-
nungsziele zugrunde:

- Der vorhandene Gartenbaubetrieb und das Aquaristikgeschift sollen in ihrem Bestand gesichert
werden. Des Weiteren hat der Planungsausschuss in seiner Sitzung am 27.01.00 einer Erweite-
rung um einen Lebensmittelmarkt mit bis zu 700 gqm zugestimmt. Daher wird ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung 'groBflachiger Einzelhandel' - 2 Fachmérkte / 1 Lebensmittelmarkt -
festgelegt. Als grofflachig werden Handelsbetriebe ab einer Verkaufsflaiche von 700 qm einge-
stuft (Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes).

- Sicherung eines Bereiches fiir Biirordume bzw. Betriebswohnungen, Wohnungen fiir Aufsichts-
personal

- Stellpldtze sind bis 25 m von der westlichen und z.T. 25 m von der nordlichen Grundstiicks-
grenze vorgesehen. Sie werden von der NuBbaumer Strale erschlossen. Getrennte Ein- und
Ausfahrten gewéhrleisten einen ziigigen Verkehrsfluss ohne Riickstauerscheinungen. Nutzungs-
bedingte Verkehrszunahmen aufgrund einer Gartencenter- bzw. Lebensmittelmarkterweiterung
sind aus gutachterlicher Sicht (Verkehrsgutachten Dez. 1999) nicht zu erwarten.



- Zwischen dem noérdlich angrenzenden Vorhaben- und ErschlieBungsplangebiet - Nuf3baumer
Wiese - und der NuBlbaumer Strafle ist eine begriinte FuBwegeverbindung vorgesehen, die
gleichzeitig eine Trennung zwischen dem Standort 'groBflichiger Einzelhandel' und der angren-
zenden Wohnbebauung darstellt.

- Die im Norden des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung wird durch Festsetzung eines 'All-
gemeinen Wohngebietes' gesichert.

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

Allgemeines Wohngebiet:

Zur Ordnung der stidtebaulichen Entwicklung und zur Sicherung gewachsener Strukturen erfolgt
im Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter NufSbaumer Strafle - im Bereich vorhandener Wohnnut-
zung entlang der NuBBbaumer Strafle die Ausweisung eines 'Allgemeinen Wohngebietes' (WA).

Um die Vorrangigkeit der Wohnnutzung zu unterstiitzen und zum Schutz des Wohnens werden im
'Allgemeinen Wohngebiet' Tankstellen ausgeschlossen. Aufgrund des Flachenanspruches, wie ihn
die o.g. Nutzung erfordert, wiirde die stddtebaulich beabsichtigte Bebauungsstruktur bzw. das wiin-
schenswerte Erscheinungsbild negativ beeintrachtigt. Auch im Hinblick auf die Nutzungsstruktur,
sowie zur Vermeidung von Nutzungskonflikten, z.B. die von Tankstellen ausgehenden Emissions-
belastungen (Frequentierung / Geruch) erscheint der Ausschluss der o.g. Nutzungen gerechtfertigt,
ohne den Gebietscharakter zu gefdhrden.

Sondergebiet:
Das vorhandene Gartencenter an der NufSbaumer Strale unterscheidet sich aufgrund seiner Art der

Bebauung bzw. seiner Nutzung und der Betriebsgrof3e wesentlich von den Baugebieten, die in der
Baunutzungsverordnung beschrieben sind und kann keinem dieser Baugebiete gemall §§ 2 - 9
BauNVO zugeordnet werden. GemidB3 § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit einer
Geschossfliche von mehr als 1200 gm als 'Sondergebiete fiir groB3flichigen Einzelhandel' festzuset-
zen, da durch sie Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung, auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche der Gemeinde, auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den
Naturhaushalt zu erwarten sind.

Diese Moglichkeiten der Auswirkungen sind bei dem bestehenden Einzelhandelsbetrieb (Garten-
center) bzw. durch die zukiinftigen Entwicklungspotentiale (Lebensmittelmarkt bis zu 700 gqm Ver-
kaufsfliche) gegeben. Infolgedessen weist der Bebauungsplanentwurf - Sondergebiet -
groBflachigen Einzelhandel- 'zwei Fachmirkte und ein Lebensmittelmarkt' aus.

Durch die Zweckbestimmung 'groB3flichiger Einzelhandel' sind zentrenergdnzende Dienstleistungen
(z.B. Reinigung, Friseur, Toto/Lotto) im Sondergebiet SO (SO1 und SO3) ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung 'zwei Fachmirkte' werden die bestehenden Einzelhandelsbetriebe (Garten-
center / Aquaristikgeschéft) in ihrem Bestand geschiitzt und gleichzeitig werden "Lédden" in den
Vorkassenzonen ausgeschlossen.

Sortimentsbegrenzung:

Der Lebensmittelmarkt dient der verbrauchernahen Versorgung fiir den Ortsteil Paffrath.

Um negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf den Ortskern Paffrath zu ver-
hindern, werden die zentrenrelevanten Sortimente fiir das Sondergebiet (SO1 und SO2) einge-
schréankt.

Im Einzelhandelserlass fiir das Land NW ist bestimmt, welche Sortimente

- zentren- und nahversorgungsrelevant,




- nur nahversorgungsrelevant sind
- zentrenrelevant sind.

Derartige Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie z.B.

- viele Innenstadtbesucher anziehen

- einen geringen Flachenverbrauch haben

- hdufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und
- tiberwiegend ohne PKW transportiert werden konne.

Zur Vermeidung der dargelegten, negativen stidtebaulichen Folgeerscheinungen ist eine Eingren-
zung des zuldssigen Warenangebotes erforderlich und stdadtebaulich gerechtfertigt.

In Anlehnung an den Einzelhandelserlass des Landes NW vom 07.05.1996 werden fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 1441 - Gartencenter NulSbaumer Strafle - diese Sortimente mit den textlichen Festset-
zungen ausgeschlossen bzw. in ihrem Umfang eingeschrinkt.

Entgegen des Einzelhandelserlasses sind jedoch folgende Sortimentsgruppen im Sondergebiet
'eroBflachiger Einzelhandel' zuldssig:

- Schnittblumen und -griin, Topf- und Beetpflanzen

- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel.

Dies begriindet sich darin, dass diese Waren (Schnittblumen und -griin, Topf- und Beetpflanzen)
zur Sortimentsabgrenzung flir Gartencenter gehdren und zum anderen das Sortiment 'Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel' durch Ratsbeschluss der Stadt Bergisch Gladbach vom 06.11.97 als nicht
zentrenrelevant eingestuft wurde.

Verkaufsflachen:

Um die bestehenden Einzelhandelsbetriebe (Gartencenter / Aquaristikgeschéft) in ihrem Bestand zu
schiitzen und ihnen einen Erweiterungsspielraum zu lassen sowie um negative Auswirkungen auf
das Ortszentrum Paffrath zu vermeiden wird neben den Sortimenten auch die Verkaufsflache fiir die
Einzelhandelsbetriebe beschrinkt.

Daher wird eine hochst zuldssige Gesamtverkaufsfliche fiir das Sondergebiet, 'groflachiger Ein-
zelhandel', - 2 Fachmirkte / 1 Lebensmittelmarkt - (SO1 und SO2) mit einer Grofle von 8700 Ver-
kaufsflaiche qm festgesetzt.

Zu unterscheiden ist jedoch zwischen dem Lebensmittelmarkt mit maximal 700 qm Verkaufsflache
an zentrenrelevanten Sortimenten und den zwei Fachmérkten mit insgesamt 8000 qm Verkaufsfla-
che an nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Die Fachmérkte diirfen zusétzlich neben dem Kern-
sortiment auf maximal 700 qm Verkaufsflache zentrenrelevante Sortimente anbieten. Die Verkaufs-
fliche pro zentrenrelevanten Hauptbereich ist jedoch auf 200 qm beschrénkt.

Die GroBe der Verkaufsfliche fiir die zentrenrelevanten Sortimente der Fachmaérkte liegt mit
700 gm unterhalb der Grofle von 1200 qm Geschossflache (d.h. It. BVerwG: Auswirkungen ab ca.
700 - 800 gqm Verkaufsflache) bei der ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb die negative. Auswir-
kungen haben kann.

Lirmimmissionen

Die innerhalb eines Bebauungsplangebietes ausgewiesenen Nutzungen konnen durch Gerduschim-
missionen zu Konflikten mit der Umgebung fithren. Zur Vermeidung dieser Konflikte trifft der Be-
bauungsplan Festsetzungen, die ein vertrdgliches Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen er-
moglichen.

Zur Beurteilung der durch die Planung zu erwartenden Larmimmissionen wurde seitens der ADU
cologne Institut fiir Immissionsschutz GmbH eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Es wurden unterschiedliche Emittentenarten fiir den Ist- und den Planzustand untersucht und bewer-
tet. Immissionsrelevant sind danach die von den geplanten Einzelhandseinrichtungen und den dazu-
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gehorigen Stellplatzanlagen ausgehende Emissionen sowie der Verkehr auf der NulSbaumer Straf3e,
der Neue NuBlbaumer Strafle, der Paffrather Stralle, der Kempener Stralle und des Hufer Weges. Zur
Vermeidung von Konflikten mit der angrenzenden Bebauung trifft der Bebauungsplan Festsetzun-
gen, die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte geméfl TA Larm bzw. der Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete gewihrleisten. Diese Festsetzungen werden z.T. nach § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Art der baulichen Nutzung) und z.T. nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB (MaB-
nahmen zum Immissionsschutz) getroffen.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Strafe - setzt Immissionswirksame
flichenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) fest, um eine vertrdgliche Nutzung zu ermoglichen
und zum anderen, um den derzeitigen Bestand zu sichern.

Nach Riicksprachen mit der Bezirksregierung Kln werden 'immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel' (IFSP) als eine 'Eigenart des Betriebes bzw. der Anlage' angesehen.
Somit werden die IFSP in Sondergebieten nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

Im Plangebiet sind Betriebe und Anlagen unzuléssig, deren je qm Grundfléche abgestrahlte Schall-
leistung die folgenden immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel iiberschreiten:

Sondergebiet IFSP in dB(A) IFSP in dB(A)
tagsiiber (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)
Flache 1.1 50 40
Flache 1.2 56 42
Flache 1.3 58 43
Flache 1.4 63 47
Flache 1.5 62 45
Flache 2 59 44
Flache 3 59 47
Fliche 4 61 47

Die Festsetzung der IFSP bedeutet nicht den Ausschluss bestimmter Nutzungen und Betriebsarten,
sondern nur die Notwendigkeit einer Priifung, inwieweit die zukiinftige Nutzung mit der Festset-
zung vereinbar ist.

Die innerhalb der festgesetzten Bereiche sich neu ansiedelnden bzw. bestehenden Betriebe haben
die jeweiligen 'Immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel' einzuhalten. Dies
kann geschehen durch eine bestimmte Anordnung von Gebduden zur Abschirmung ldrmsensibler
Bereiche durch angepasste Aktivitidten auf den AuBBengeldnden, durch zusitzliche Schallschutzmal3-
nahmen wie z.B. Larmschutzwidnde oder -wiélle oder auch durch zeitlichen Begrenzung von Be-
triebszeiten.

Es ist zuldssig, die Schallleistungskontingente der einzelnen Flidchen untereinander auszutauschen,
wenn dadurch die insgesamt resultierenden Immissionsanteile an den betrachteten Immissionsorten
nicht relevant verdandert werden. Die Unbedenklichkeit ist jeweils durch Einzelnachweise eines
Sachverstdndigen zu belegen.

Zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren in Bezug auf die schutzwiirdige Bebau-
ung Liarmimmissionsprognosen wie folgt durchzufiihren:

a) Ermittlung der maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile

Ableitung der maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile der Flache aus den festgesetzten immis-
sionswirksamen, flichenbezogenen A-Schallleistungspegeln (IFSP) mit Hilfe einer Ausbreitungs-
rechnung nach DIN/ISO 9613 - 2 Entwurf 1997. Meteorologische Korrektur Cmet = 0 dB, Faktor
fiir die Bodenddmpfung G = 0,0. Beriicksichtigung der plangebenden Topographie gemaf deutscher
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Grundkarte DG 5000. Sonstige Abschirmung / Reflektion durch andere Objekte und Hindernisse
auf dem Ausbreitungsweg wird nicht beriicksichtigt. Die Emissionshohe betragt 5,0 m {iber Geladn-
deniveau.

b) Betriebsbezogene Larmimmissionsprognose

Die Prognose ist auf der Grundlage der TA-Lérm in Verbindung mir der DIN /ISO 9613 - 2. Ent-
wurf bzw. kiinftig der endgiiltigen Fassung und der VDI 2571 durchzufiihren, mit dem Ziel, die
unter a) ermittelten maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile einzuhalten bzw. zu unterschrei-
ten.

Zur Sicherung weitgehender Entwicklungsspielrdume innerhalb des im Bebauungsplangebiet aus-
gewiesenen 'Sondergebietes' wird der Flache des heutigen Gartencenters eine fast flichendeckende
Ausweitung der Baugrenzen zugestanden. Da allerdings fiir die zurzeit geplante Nutzung (Erweite-
rung Gartencenter) auf derselben Flache 160 Stellpldtze nachgewiesen werden miissen, gibt es eine
Vielzahl von moglichen Anordnungen der Gebédude zu den Stellplitzen.

Das vorliegende Gutachten der ADU cologne - Institut fiir Immissionsschutz GmbH hat die auf das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter Nuf8baumer Straf3e - einwirkenden Larm-
immissionen aus dem Offentlichen Stralenverkehr und dem Gewerbe fiir den Ist- und Planzustand
untersucht und bewertet.

Die Flache im Bebauungsplangebiet mit der Festsetzung als Sondergebiet kann durch ein Garten-
center (Bestand), einen Lebensmittelmarkt und einer Zoohandlung (Bestand) genutzt werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass es in der Umgebung zu keiner Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte gemil3 TA - Larm fiir die jeweilige Nutzungsart kommen wird. Im
Falle von Uberschreitungen sind LirmschutzmaBnahmen zu treffen.

Bei der Ermittlung der Anforderungen an den Larmschutz wurden Empfehlungen fiir Anlagen des
ruhenden Verkehrs zugrunde gelegt und zwei Varianten der Flachenaufteilung untersucht.

Die schalltechnische Untersuchung hat zwei unterschiedliche Bebauungsvarianten des Sondergebie-
tes betrachtet:

Fall A (negativster Fall):

Anordnung der Stellplidtze im Osten und Norden und die Gebdude im westlichen Teil des Plange-
bietes.

Somit wére entlang der ndrdlichen und norddstlichen Sondergebietsgrenze eine Larmschutzeinrich-
tung von ca. 5 m notwendig, damit die Immissionsrichtwerte der TA- Larm eingehalten werden.
Fall B:

Das oder die Gebdude werden im Norden und Westen des Sondergebietes und die Stellpldtze im
Stiden bzw. Siidosten angeordnet. Der erforderliche Larmschutz wird ausschlielich durch die Ab-
schirmung von den Gebéuden erreicht.

Diese beiden beispiele zeigen deutlich, wie mit einer geschickten Planung den Festsetzungen genii-
ge getan werden kann. Eine Vielzahl von anderen Varianten ist denkbar.

Erst nach Kenntnis der genauen Bebauung, der Lage der Stellplédtze sowie deren Frequentierung ist
im Rahmen des Bauantrages dann der Nachweis eines etwaigen erforderlichen Schallschutz und
deren Dimensionierung zu fiihren.

Beziiglich der iibrigen Larmschutzfestsetzungen wird auf das Kapitel 5.2 Larmimmissionen hinge-
wiesen.
4.2.2 Maf} der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung beriicksichtigt 6ffentliche und pri-
vate Belange im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB, insbesondere die Anforderungen an gesund Wohn-
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und Arbeitsverhiltnisse, die Gestaltung des Orts- bzw. des Landschaftsbildes sowie den Boden-
schutz.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundfldchenzahl (GRZ) und
einer Geschossflichenzahl (GFZ) sowie einer Geschosszahl begrenzt.

Fiir das nordlich im Plangebiet gelegene 'Allgemeine Wohngebiet' (WA) wird eine GRZ von 0,4
gemdl § 17 BauNVO und eine Obergrenze von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Hiermit wird die
schon bestehende Wohnbebauung in ihrem Bestand geschiitzt.

Bei Bauvorhaben in Sondergebieten handelt es sich tiberwiegend um grovolumige Baukorper, bei
denen das Mal3 der baulichen Nutzung mit den iiblichen Festsetzungen der Geschosszahl und
Grundfldchenzahl schwierig zu ermitteln bzw. im Bebauungsplan zu bestimmen sind.

Zur Begrenzung des Malles der baulichen Nutzung und um die stddtebauliche Dominanz zukiinfti-
ger Baukorper einzuschranken, setzt der Bebauungsplan im 'Sondergebiet' (SO1 und SO2) neben
der Grundfldchenzahl (GRZ) die Geschossflachenzahl und die maximal zuldssige Gebdudehdhe
fest.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Planung im Bestand. Die schon vorhandenen Einzel-
handelseinrichtungen (Gartencenter und Aquaristikgeschift) sollen gesichert sowie eine Erweite-
rung um einen Lebensmittelmarkt fiir die Nahversorgung ermoglicht werden. Zurzeit besteht schon
eine fast vollstandige Versiegelung des Bodens. Der Boden- und Grundwasserschutz (Wasser-
schutzzone III B) erfordert, dass boden- und wasserbelastende Stoffe nicht in den Boden und
Grundwasser gelangen.

Im Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhandel ist daher eine Uberschreitung der GRZ durch
Stellplétze bis maximal 0,9 zuléssig.

Gleichzeitig soll die Vergiinstigung, die aus stiddtebaulichen (Planung im Bestand / Betriebe mit
notwendigen Kundenstellplidtzen) und verkehrlichen Griinden wiinschenswerte Unterbringung der
notwendigen Stellpldtze in unmittelbarer Nahe zu den Einzelhandelseinrichtungen sichern.
Konflikte mit der Umgebung durch Gerduschimmissionen sind aufgrund der Festsetzung von "Im-
missionswirksame flaichenbezogene Schallleistungspegel' (s. auch unter Punkt 4.2.1) nicht zu erwar-
ten.

Aufgrund der Topographie trifft der Bebauungsplan fiir die Sondergebiete SO1 und SO2 unter-
schiedliche Hohenfestsetzungen. Im Sondergebiet SO1 lassen die Hohenfestsetzungen (in Metern
tiber NN) fiir Gebaude mit geneigten Dachflachen Traufhohen (TH) von 89,00 m und Firsthhen
(FH) von 92.50 m sowie fiir Gebdude mit Flachdachausbildung Gebdudehéhen (GH) von 92,00 m
als Maximalhohen zu. Im Sondergebiet SO2 sind eine Trauthohe (TH) von 90,50 m und eine First-
hoéhe von 91,50 m sowie eine maximale Gebdudehohe von 91,00 m zuldssig.

4.2.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden unter weitestgehender Beriicksichtigung vorhande-
ner Baume bzw. Vegetationsflichen durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Sie dienen der klaren
Abgrenzung von Bau- und Freifldchen und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Durch die im 'Allgemeinen Wohngebiet' ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksfldchen wird ein
flexibler und funktionsgerechter Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Gebédudestellung, Gebdude-
ausrichtung und der Ausgestaltung der Gebdude innerhalb der einzelnen Baugebiete gewéhrleistet.
Dem Planziel des schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird durch die Beschridnkung des
Malles der baulichen Nutzung (Grundflichenzahl von 0,4) Rechnung getragen.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der NuBbaumer Straf3e dient die eben-
falls im 'Allgemeinen Wohngebiet' festgesetzte offene Bauweise der Gestaltung des Orts- und Stra-
Benbildes.



Im Sondergebiet wird die bestehende Bebauung iiber die Festsetzung von Baugrenzen gesichert.
Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche bietet dariiber hinaus die Moglichkeit von
Erweiterungen der bestehenden Betriebe bzw. fiir einen Lebensmittelmarkt.

4.2.4. Flachen fiir Stellplitze und Garagen

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' ist der ruhende Verkehr auf den Baugrundstiicken selbst unter-
zubringen. Um die Inanspruchnahme von Freiflichen zu begrenzen, sind Garagen und iiberdachte
Stellplitze nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und innerhalb der seitlichen Grenz-
abstdnde zwischen der vorderen und der hinteren Baugrenze zuldssig.

Im Hinblick auf den durch die zukiinftigen Nutzungen zu erwartenden Stellplatzbedarf ist es ein
stadtebauliches Ziel, den ruhenden Verkehr auf den Baugrundstiicken selbst unterzubringen und die
angrenzenden Straflen vom ruhenden Verkehr zu entlasten. Somit sind Stellpldtze des Sondergebie-
tes nur innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
zuléssig.

Die 'Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen' werden von der
NuB3baumer Stral3e erschlossen. Getrennte Ein- und Ausfahrten des Sondergebietes SO1 gewéhrleis-
ten einen ziigigen Verkehrsfluss ohne Riickstauerscheinungen. Nutzungsbedingte Verkehrszunah-
men aufgrund einer Gartencenter- bzw. Lebensmittelmarkterweiterung sind aus gutachterlicher
Sicht nicht zu erwarten.

Anhand von Eingriinungsmafinahmen wird ein Beitrag zur Herstellung eines ansprechenden und
stadtebaulich wiinschenswerten Erscheinungsbildes fiir das Sondergebiet (SO1 und SO2) geleistet.
Die Bereiche der Ein- und Ausfahrten sollten so begriint werden, dass die Einsicht in den Straflen-
raum nicht behindert wird.

4.2.5 Verkehrsfléichen

Die ErschlieBung bzw. Anbindung des Plangebietes und der ausgewiesenen 'Flichen fiir Nebenan-
lagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen' gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 erfolgt iiber die vor-
handene Verkehrsstrale NuBBbaumer Stral3e.

Nach Aussagen des Verkehrsgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nuflbaumer
Strafle - sind aufgrund der geplanten Gartencenter- bzw. Lebensmittelmarkterweiterung, Verkehrs-
zunahmen in einer Grofenordnung von < 5 % der heutigen Verkehrsbelastung zu erwarten. Diese
haben keinen Einfluss auf die Leistungsfdhigkeit und den Verkehrsablauf am Knotenpunkt NuB-
baumer Strale / Zufahrt Gartencenter und den Knotenpunkt Paffrather Strale / Neue NuB3baumer
Stralle / Dellbriicker Strafle. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der Knotenpunkt Paffrather
Strale / Neue NuBbaumer Strafle sich seiner Auslastungsgrenze nédhert. Die Verkehrsqualitit im
Einmiindungsbereich NuBBbaumer Strafle / Zufahrt Gartencenter ist aus gutachterlicher Sicht als sehr
gut zu bezeichnen.

4.2.6Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Ein weiteres wichtiges stddtebauliches Planungsziel ist die Neueinrichtung und Sicherung einer
fuBldufigen Verbindung zwischen der Wohnbebauung der NufSbaumer Wiese und der NufSbaumer
Strafe.

Diese wird durch die Ausweisung eines Gehrechts (gr) zu Gunsten der Allgemeinheit auf dem
Grundstiick NuBBbaumer Stralle 45 festgelegt.



Durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden lediglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme der Fliachen geschaffen. Die Festsetzung verhindert
jedoch eine Nutzung, die der Festsetzung als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht widerspricht. Das ei-
gentliche Nutzungsrecht ist durch Grunddienstbarkeit gesichert worden.

4.2.7Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstiger Bepflanzung

Die Festsetzung geméll § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB dient zum Teil zum Ausgleich des Eingriffes
(Flachen a) und sollen zu einer Eingriinung des Plangebietes (Fliachen b) und Beschrinkung der
versiegelten Flachen fiihren.

Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Landschaftsraum stellt eine typische, vielfiltig struktu-
rierte Kulturlandschaft durch Obstwiesen- und Griinlandnutzung dar. Die direkt an das Plangebiet
grenzende Obstwiese ist durch alte und neu angepflanzte Bestinde gepragt.

Durch das nach § 34 BauGB genehmigte Gartencenter ergibt sich eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes.

Durch die Festsetzung von 'Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen' soll eine Abmilderung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie ein 'sanfte-
rer' Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum geschaffen werden.

Der Bebauungsplan setzt neben Begriinungsmafinahmen fiir nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen
BegriinungsmafBnahmen an Gebduden und baulichen Anlagen (Fassadenbegriinung, Begriinung von
Larmschutzwénden, Begriinung der Stellplatzflichen) fest, mit dem Ziel, das Erscheinungsbild des
Sondergebietes / Stellplatzanlagen) zu verbessern, ein attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld zu ge-
wihrleisten und das Ortsbild insgesamt aufzuwerten.

Die Durchfiihrung dieser Mafinahmen ist durch Auflagen in der Baugenehmigung zu sichern.

4.2.8 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung von Baugebieten mit Festsetzung der tiberbaubaren Grund-
stiicksflichen unter weitgehender Schonung erhaltenswerter Vegetationselemente. Diese werden im
Bebauungsplan gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Das Bebauungsplangebiet grenzt mit der moglichen Baugrenze des Gartencenters an den nérdlichen
Landschaftsraum und hat insofern eine landschaftsbildprigende Wirkung. Der nordliche Land-
schaftsraum stellt eine fiir den Raum typische, vielfdltig strukturierte Kulturlandschaft durch Obst-
wiesen- bzw. Griinlandnutzung dar. Die Obstwiese ist durch alte und neu angepflanzte Bestinde
geprigt und weist Merkmale einer typischen Streuobstwiese mit alten Hochstammobstbdumen auf.
Die Biaume sind auf Grund der Existenz von Alt- und Totholz und Baumhohlen fiir viele Vogel-
und Insektenarten als Lebensraum von Bedeutung. Die Obstwiese setzt sich nach Norden in den
Landschaftsraum fort und stellt einen zusétzlichen landschaftsisthetischen Wert dar.

Bei Inanspruchnahme der gesamten nordlichen Baugrenze durch die Erweiterung des Gartencenters
ergibt sich eine visuelle Stérung des Landschaftsbildes.

Zur Minderung des visuellen Eindruckes durch landschaftsgerechte Eingriinung ist die kleinflachi-
ge, zu erhaltene Kieferngruppe im Nordosten des Parklatzes als 'Flichen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen' festge-
setzt.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach bleibt von diesen Festsetzungen unberiihrt.

5. Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplanes
5.1 Belange von Natur und Landschaft / Ausgleichsmafinahmen
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Aufgrund des § 1a BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Okologische Bedeutung des Plangebietes

Die seitens der Verwaltung erstellte Umweltvertraglichkeitsuntersuchung vom Oktober 2001 bzw.
vom Biiro UVPLAN vom April 2002 stellt die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt - Ist -
Zustand dar.

Das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter Nuf3bau-
mer StraBe - weist bereits einen hohen Grad an Uberbauung und Versiegelung auf. Durch die Er-
weiterung der Parkfliche des Gartencenters kommt die Versiegelung einer Gartenflache hinzu.
Neben Hausgirten im Nordwesten sind eine Kieferngruppe und Griinstrukturen auf dem Gartencen-
tergeldnde vorhanden.

Die Zier- und Nutzgérten sind tiberwiegend durch groBe Scherrasenflichen und vereinzelte Gehol-
ze, meist Nadelgeholze geprigt. Sie weisen kaum 6kologisch wertvolle Strukturen auf.

Die Griinstrukturen auf dem Geldnde des Gartencenters haben eher eine gestaltende bzw. abstands-
gebende Funktion und aus dkologischer Sicht keine Bedeutung.

Der an das Bebauungsplangebiet angrenzende Landschaftsraum stellt eine vielféltig strukturierte
Kulturlandschaft mit Obstwiesen- und Griinlandnutzung dar. Die direkt angrenzende Obstwiese ist
durch alte und neu angepflanzte Bestinde geprigt. Durch das nach § 34 BauGB entstandene bzw.
bestehende Gartencentergebaude ergibt sich eine visuelle Storung des Landschaftsbildes.

Das bebaute Umfeld des Einzelhandelstandortes ist geprdgt durch locker bebaute ein- bis zweige-
schossige Ein- und Zweifamilienhduser.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone III B fiir das Wasserwerk Hohenhaus. Laut
Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes Koln wird der Planinhalt der geplanten Verordnung
zum Wasserschutzgebiet nicht entgegenstehen. Sie wird jedoch Einschrankungen hinsichtlich des
Einsatzes von Diingemitteln und Pflanzenbehandlungsmitteln enthalten.

Der Bereich des Gartencenters stellt sich anhand von Thermalscanneraufnahmen mit versiegelten
Flachen, welche tagsiiber aufheizen und nachts Wérme abstrahlen als eine deutliche Wiarmeinsel
gegeniiber den vegetationsbestandenen Flachen seines Umfeldes dar. Des Weiteren stellt das Gar-
tencenter ein Hindernis fiir den bodennahen Kaltluftabfluss in Richtung Nordwesten dar. Durch die
geplante Erweiterung wiirde dieser Effekt noch zunehmen.

Zur lufthygienischen Situation im Umfeld des Gartencenters ist auch die erhohte Luftbelastung
durch den zunehmenden Autoverkehr zu beachten.

Zur Entlastung der lufthygienischen Situation ist eine Parkplatzbegriinung mit geeigneten Badumen
zu empfehlen. Jedoch wird von einer Begriinungsreglementierung innerhalb des 'Sondergebietes'
zugunsten der langfristig flexiblen Flachennutzung abgesehen

Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung

Ausgangszustand fiir die Ermittlung des Eingriffsbereiches ist der Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses in der Sitzung des Planungsausschusses am 20.08.98.

Die bis zu diesem Zeitpunkt errichteten baulichen Anlagen des Gartencenters einschlielich seiner
Nebenanlagen, bauordnungsrechtlich nach § 34 BauGB genehmigt, stellen keinen Eingriff gem. § 8
BNatSchG dar. Die Ausweisung einer iiberbaubaren Fldche bzw. 'Flache fiir Nebenanlagen, Stell-
pliatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen' auf dem hinteren Teil eines an das Gartencenter an-
grenzenden ehemaligen Gartengrundstiickes fallt nicht unter die Genehmigung. Hier werden mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes erstmals Baurechte geschaffen, die nach § 8 BNatSchG einen
Eingriff darstellen.

Mit der Bebauung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter NuBSbaumer Straf3e -
sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verbunden.
Dieser Eingriff wird durch Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen kompensiert.
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Kompensationsmafinahme Fliche a:

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren, zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt werden im Bebauungsplan 'Fl&-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen' (Fliche a) gemal3 (§9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB) festgesetzt. Durch die, unter Beriicksichtigung der vorhandenen erhaltens-
werten Vegetationsflachen, festgesetzten 'Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen' soll die Eingriinung des 'Sondergebietes' gewihrleistet werden.

Nach Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung kann tiber 100%
des Eingriffes innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Da eine landschaftsgerechte Einbindung des Vorhabens, insbesondere der dicht an den Landschafts-
raum heranreichenden geplanten Baukdrper in Form einer ausreichend breiten Abpflanzung nicht
moglich ist, wird diese Uberkompensation aus landschaftspflegerischer Sicht als gerechtfertigt be-
trachtet

Weiterhin wird der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bedingte Eingriff in Natur und
Landschaft durch BegriinungsmaBnahmen und teilweise Entsiegelungen von Fldchen minimiert.
Gleichzeitig setzt der Bebauungsplan Begriinungsmaf3inahmen an Gebéduden und baulichen Anlagen
(Fassadenbegriinung, Begriinung von Larmschutzwianden) fest, mit dem Ziel, das Erscheinungsbild
des 'Sondergebietes' zu verbessern, ein attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld zu gewihrleisten und
das Ortsbild insgesamt aufzuwerten.

5.2 Lirmimmissionen
(siche auch unter Punkt 4.2.1)

Wie im Kapitel 4.2.1 Art der baulichen Nutzung bereits dargelegt, wurde zur Ermittlung der durch
die Planung zu erwartenden Liarmimmissionen von der ADU cologne - Institut fiir Immissions-
schutz GmbH - im November 2000 / Mérz 2002 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Immissionsrelevant sind danach die von den geplanten Einzelhandelseinrichtungen und dem dazu-
gehorigen Parkplatz ausgehenden Emissionen sowie der Verkehr auf der NuSbaumer Strafe.

Die Emissionen der Fachmirkte und des Lebensmittelmarktes werden als Gewerbeldrm betrachtet.
Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Lérm fiir Allgemeine Wohngebiete wird gewéhr-
leistet durch die Festsetzung von 'immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln'
(s. Kapitel 4.2.1).

Auf Grund vorhandener Verkehrsgerdusche der NuBbaumer Strafe und der damit bedingten Vorbe-
lastung des Plangebietes und der zu erwartenden Uberschreitungen der DIN 18005 sind zur Ge-
wiahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Schallschutzmafnahmen erforderlich.

Aktive Schallschutzmafinahmen entlang der NuBBbaumer Strafle sind auf Grund der innerdrtlichen
Gegebenheiten und aus gestalterischen Griinden nicht gewtinscht.

Klare Anforderungen an den passiven Lirmschutz enthdlt die DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau). Darin werden zu erwartende 'maf3gebliche AuBlenldrmpegel' verschiedene Larmpegelbereiche
zugeordnet und nutzungsabhingige SchallddmmmalBe fiir Auflenbauteile von Gebéduden festgesetzt.

Der maf3gebliche AuBenldrmpegel errechnet sich gemédl DIN 4109 aus der energetischen Summe
der Beurteilungspegel (tags) der ma3geblich auf das Plangebiet einwirkenden Emittentenarten.
Im vorliegenden Fall sind das:

der Stralenverkehr

das Gewerbe
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Das im Norden des Bebauungsplangebietes ausgewiesene 'Allgemeine Wohngebiet' ist gemall DIN
4109 dem Larmpegelbereich II (maBigeblicher AuBlenlarmpegel: 56 bis 60 dB(A)) zuzuordnen. So-
mit wird die erforderliche Luftschallddmmung bereits durch Einhaltung der Wérmeschutzverord-
nung gewdhrleistet, so dass hier keine Festsetzungen zu treffen sind. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) werden fiir 'Allgemeine Wohngebiete' von 55 dB(A) am
Tage und 45 dB(A) in der Nacht werden durch die ermittelten Immissionswerte unterschritten.
Somit ist die beabsichtigte Ausweisung eines ‘Allgemeinen Wohngebietes’ im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vertretbar.

Fiir das Sondergebiet sind die Larmpegelbereiche fiir einen konkreten Fall (Ausnutzung der Bau-
grenzen) berechnet worden.

Somit setzt der Bebauungsplan den gutachterlich ermittelten Larmpegelbereich 111 fest.

Fiir diesen gilt, dass die Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschallddmmung von Auf3enbautei-
len eingehalten werden miissen. Fiir Gebdaude bzw. Gebdudeteile, die mit einem 'mal3geblichen Au-
Benldrmpegel (tags) von bis zu 60 dB (A) gemédfl DIN 4109 dem Larmpegelbereich 11 zuzuordnen
wiren, wird die erforderliche Luftschallddmmung bereits durch die Einhaltung der Warmeschutz-
verordnung gewihrleistet, so dass hier keine Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen sind.

5.3 Altlasten

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen im stidtischen Altlastenkataster keine Eintra-
gungen vor.
Hinweise auf andere grordumige oder spezielle Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

6. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Anschluss an das stadtische Versor-
gungsnetz, die Entwisserung in Trennkanalisation.

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. Somit diirfen maximal 30% der jeweiligen Grundstiicks-
fliche versiegelt werden. Dariiber hinaus gehende Fliachenanteile sind durch entsprechende Riick-
halteeinrichtungen auszugleichen.

Die Entwisserung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die Trennkanalisation.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation an-
zuschlieBBen und wird dann im Klarwerk Beningsfeld behandelt.

Das anfallende Niederschlagswasser ist an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieBen.
Die entsprechenden Randbedingungen beziiglich Regenwasserbehandlung und Regenwasserriick-
haltung sind Gegenstand des notwendigen Genehmigungsverfahrens.

7. Umsetzung des Bebauungsplanes

7.1 Bodenordnende Maflnahmen

Der Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage fiir erforderliche bodenordnende Mafinahmen,
die fiir die Realisierung der stadtebaulichen Ziele notwendig sind.

Zwischen dem nordlich angrenzenden Vorhaben- und ErschlieBungsplangebiet - NuBbaumer Wiese
- und der NuBbaumer Strafle ist eine FuB- und Radwegeverbindung vorgesehen, die gleichzeitig
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eine Trennung zwischen dem Standort 'groBflachiger Einzelhandel' und der angrenzenden Wohnbe-
bauung darstellt.

Gesichert wird diese Ful3- und Radwegeverbindung durch eine Grunddienstbarkeit auf dem Grund-
stiick NuBBbaumer Stralle Nr. 45 (Flurstiick 174 / 4).

7.2 Kosten

Fiir die Stadt entstehen durch die Planung keine Kosten.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach,

S. Schmickler
Stadtbaurat

<@

Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaB3nahme:

2. Jahrliche Folgekosten:

3. Finanzierung:
- Eigenanteil:
- objektbezogene Einnahmen:

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:

5. Haushaltsstelle: -
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