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1 Raumlicher Geltungsbereich / GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken 3006, 3007 teilweise, 3009, 3012 teilweise,
3013, 3014, 3022, 3197, dem Uberwiegenden Flachenanteil des Flurstiicks 3008 sowie je-
weils teilweise aus den Flurstlicken 2433, 2435, 2588, 3018, 3022, 3024, 3025, 3146, 3148,
3149, 3150, 3151 und 3200. Alle vorgenannten Flurstiicke liegen in der Gemarkung
Gronau, Flur 3. Das Plangebiet hat eine GrdBe von ca. 16.000 gm.

Die Plangebietsgrenze verlauft im Westen und Siiden entlang der Grenzen des vorhande-
nen Gewerbegrundstlickes. Im Westen grenzt eine Wohnbebauung an, die bis zur StraBe
~Schlodderdicher Weg" reicht. Im Norden verlauft die Plangebietsgrenze entlang einer be-
stehenden Grinflache, an die sich weiter nérdlich die Wohnbebauung an der StraBe
~Schluchter Heide" anschlieBt. Im Osten schlieBt das Plangebiet unmittelbar an den Bebau-
ungsplan Nr. 2449 -Ehemaliges Wachendorff-Gelande- an. Stdlich des Plangebietes liegen
Gewerbegrundstiicke, die durch Einzelhandel sowie durch die Veranstaltungsstétte ,Saal
2000“ genutzt sind. In Nord-Sid-Richtung ist eine geplante 6ffentliche Verkehrsflache in das
Plangebiet einbezogen, die die Strunde quert und im Siiden bis zu der StraBe ,Am Danne-
kamp* reicht.

Die geometrisch genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

2 Planungsanlass

Auf der als Kradepohl bezeichneten Flache in Bergisch Gladbach — Gronau, die sich unmit-
telbar westlich der friiheren Papierfabrik Wachendorff befindet, sind Flachenreserven fir ei-
ne bauliche Nachverdichtung vorhanden.

Das Plangebiet wird auf etwa 23 % seiner Flache durch die Firma ht-tooling genutzt. Hierbei
handelt es sich um einen emissionsarmen, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb, der
Werkzeuge fir die Hérgerateproduktion entwickelt. Die Gbrigen Flachen wurden (ber lange-
re Zeit fur mégliche Betriebserweiterungen vorgehalten. Hierflr besteht nach heutigem
Stand keine Notwendigkeit mehr.

FUr das &stlich angrenzende ehemalige Wachendorff-Gelande wurde im Jahr 2014 der Be-
bauungsplan Nr. 2449 der Stadt Bergisch Gladbach rechtswirksam. Dieser Bebauungsplan
sieht Oberwiegend eine Entwicklung des friiheren Industriestandortes zum Mischgebiet vor.
Hinzu kommen einzelne Flachen fiir eine Senioreneinrichtung und fir ein Parkhaus, die als
Sondergebiete festgesetzt werden.

Aufgrund dieser Planung bietet es sich stddtebaulich an, die vorhandenen Nachverdich-
tungspotenziale westlich des Wachendorff-Gelandes ebenfalls flr ein Mischgebiet zu nut-
zen. Damit wird die Méglichkeit eréffnet, die bereits vorgesehene Entwicklung eines neuen,
lebendigen Stadtquartiers, das durch die Mischung von Wohnen und Arbeiten gepragt sein
soll, auf einen vergréBerten Bereich auszudehnen. Die stédtebaulichen Entwicklungsziele,
die von der Stadt Bergisch Gladbach mit dem Bebauungsplan Nr. 2449 festgelegt wurden,
kénnen dadurch nochmals gestarkt werden.

Das im Plangebiet vorgesehene Baugebiet liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 2442/2 -Kradepohlswiese-, der Einzelhandel ausschlieBt, und ist hier an-
sonsten planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Die jetzt angestrebte stadtebauliche Entwicklung ist auf dieser planungsrechtlichen Grund-
lage nicht mdéglich. Dies macht die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich,
um die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die angestrebte Entwicklung zu schaffen.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes wird eine Teilflache der geplanten 6ffent-
lichen Verkehrsflache aus dem Bebauungsplan Nr. 2449 -Ehemaliges Wachendorff-
Gelande- in das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2441 -Mischgebiet Kradepohl- einbe-
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zogen. Diese Flache liegt am westlichen Rand des Wachendorff-Geldndes und dient sowohl
der ErschlieBung dieses Geléndes als auch der ErschlieBung des Plangebietes.

Die Planung entspricht dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung aus
§ 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches. Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwick-
lung, wie es hier vorgesehen ist, vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen.

Verfahrensablauf

Der Planungsausschuss der Stadt Bergisch Gladbach hat zur Umsetzung der oben genann-
ten stadtebaulichen Ziele bereits am 04.12.2012 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 2441 -Mischgebiet Kradepohl- gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand durch Aushang
in der Zeit vom 07.03. bis 05.04.2016 statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB ist mit Anschreiben vom 01.03.2016 erfolgt.

Es sind insgesamt 2 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und 9 Stellungnahmen von Tra-
gern 6ffentlicher Belange eingegangen. Diese werden mit der Beschlussvorlage zum Offen-
lagebeschluss zur Abwagung vorgelegt. Der vorliegende Bebauungsplan und die Begrin-
dung entsprechen den Abwagungsvorschlagen der Vorlage.

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen fir ein Aufstellungsverfahren gemaBi § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung:

Es handelt sich um eine Planung zur Umstrukturierung und Nachverdichtung eines beste-
henden Baugebietes. Der Bebauungsplan wird aufgrund der PlangebietsgroBe von ca.
16.000 gm eine Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen (§ 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB). Aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet -MI- wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 lit. b genannten Schutzglter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-
2000-Gebiete) bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Der Bebauungsplan wird daher im Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt.

Ubergeordnete Planungen / Bindungen aus anderen Gesetzen

Regionalplan

Im Regionalplan sind das Plangebiet und seine Umgebung als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht mit der Festsetzung eines Mischgebietes
dieser Darstellung. Die Planung ist mit den Zielen der Landesplanung vereinbar (§ 1 Abs. 4
BauGB).

Flachennutzungsplan (FNP)

Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet (berwiegend als Gewerbliche
Bauflache -G- sowie am ndérdlichen und westlichen Rand teilweise als Griinflache darge-
stellt.

Der Bebauungsplan kann nicht aus diesen Darstellungen des FNP entwickelt werden. Der
FNP wird im Wege der Berichtigung geman § 13a BauGB angepasst.
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Stadtebauliche Situation / Bestand

Siedlungsstruktur

Das Plangebiet wird im Nordwesten auf etwa 23 % seiner Flache durch die Firma ht-tooling
genutzt. Hierbei handelt es sich um einen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb. Es
ist ein Betriebsgebaude mit Stellplatzen und einer Zufahrt zur StraBe ,Am Dannekamp* vor-
handen. Die Ubrigen Flachen sind vorwiegend als Rasen gestaltet. Im Nordosten des Plan-
gebietes befindet sich ein gréBerer Baum- und Strauchgehélzbestand.

Ostlich grenzen die Gebaude der ehemaligen Papierfabrik Wachendorff an, die im Jahr
2003 geschlossen wurde. In den ehemaligen Fabrikgebaduden finden zurzeit gewerbliche
Zwischennutzungen aller Art statt.

Das Umfeld des Plangebietes weist ansonsten eine heterogene Nutzungs- und Bebauungs-
struktur auf. Stdlich grenzen gewerblich genutzte Grundstlicke an, die mit zwei gréBeren
Hallen bebaut sind. Die direkt angrenzende Halle wird als Veranstaltungsort (Saal 2000)
genutzt, in der anderen Halle ist ein Gebrauchtwarenhandel untergebracht. Nérdlich des
Plangebietes findet sich eine Wohnbebauung aus bis zu dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern, Reihen- und Einfamilienhdusern entlang des Schlodderdicher Weges und der
StraBe ,Schluchter Heide". Weiter 6stlich sind auch GroBstrukturen mit Nutzungen des Ein-
zelhandels und einige weitere Gewerbebetriebe vorhanden. Die nérdlich angrenzende
Wohnbebauung ist vom Plangebiet durch eine Rasenbdschung getrennt und liegt etwas
héher als das Gelande im Plangebiet selbst. Stidlich der benachbarten Hallenbauten flie 3t
die Strunde, daran angrenzend verlauft die StraBe ,Am Dannekamp*.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befindet sich nérdlich die Milheimer StraBe mit Ein-
und Zweifamilienhdusern aus der Vorkriegszeit sowie Neubauten aus den 1960er und
1970er Jahren.

Sidlich der Strunde befindet sich das Naturschutzgebiet Kradepohl.

Bebauungsplane im Umfeld/ bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet sowie die daran nérdlich und stdlich angrenzenden Grundstiicke liegen im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 2442/2 -Kradepohlswiese-, der am
26.10.2005 rechtswirksam wurde. Der Bebauungsplan schlieBt Einzelhandel als Art der
baulichen Nutzung aus. Die Bebaubarkeit beurteilt sich ansonsten gemaBi § 34 BauGB.

Die offentliche Verkehrsflache, die zwischen dem geplanten Baugebiet und der StraBe ,Am
Dannekamp* festgesetzt wird, liegt derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
2449 -Ehemaliges Wachendorff-Gelédnde- und ist hier bereits als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

An das Plangebiet grenzt ¢stlich der Bebauungsplan Nr. 2449 -Ehemaliges Wachendorffge-
lande- an, der Mischgebiete und Sondergebiete festsetzt.

Westlich schlieBen sich mit Wohngebauden bebaute Grundstiicke als unbeplanter Innenbe-
reich im Sinne des § 34 BauGB an.

VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist im Bestand fir den Individualverkehr von Stiden aus Uber einen Abzweig
von der StraBBe ,Am Dannekamp*” erschlossen.

Die Uberdrtliche Anbindung erfolgt Uber die Miilheimer StraBe. Die beiden néchstgelegenen
Autobahnanschliisse an der A4 sowie an der A3 sind ca. 5-6 km entfernt. Eine Anbindung
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an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht zum einen Uber den ca. 400m entfernt lie-
genden Haltepunkt Duckterath der S-Bahn Linie 11 Bergisch Gladbach — Kéln — Disseldorf,
zum anderen (ber die Buslinie 436 mit Haltepunkten an der Mulheimer StraBe und am
Schlodderdicher Weg. Diese Buslinie bindet das Plangebiet sowohl an die Innenstadt von
Bergisch Gladbach als auch an die Stadtbahnlinien 3 und 18 in Richtung KéIn an.

Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte

Allgemeine Planungsziele

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2441 sind groBe Flachenreserven fur eine Nach-
verdichtung vorhanden.

Fir das o6stlich angrenzende, ehemalige Wachendorff-Gelande sieht der Bebauungsplan
Nr. 2449 Uberwiegend eine Entwicklung des friiheren Industriestandortes zum Mischgebiet
vor.

Mit der Erweiterung dieses Mischgebietes im Bebauungsplan Nr. 2441 soll sich diese Ent-
wicklung nach Westen fortsetzen. Innerhalb des Mischgebietes wird eine Erweiterungsfla-
che far nicht stérendes Gewerbe vorgehalten. Etwa die Halfte des Plangebietes soll der De-
ckung des gestiegenen Bedarfs an Mietwohnungen dienen. Es sind ca. 80 Wohnungen ge-
plant, die max. ca. 175 Bewohnerinnen und Bewohner aufnehmen kénnen. Mindestens
50% der Wohnungen sollen gem&B den Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes
NRW als 6ffentlich geférderter Wohnraum errichtet werden.

Mégliche Immissionskonflikte mit den benachbarten gewerblichen Nutzungen, insbesondere
dem Veranstaltungshaus ,Saal 2000“ sollen durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes planungsrechtlich bewaltigt werden. Dazu gehdrt insbesondere eine geeignete Grund-
rissgliederung in den Wohnungen, die von L&rm betroffen sein werden.

Wesentliche Planinhalte

Bebauung

Der bestehende Gewerbebetrieb soll erhalten bleiben. Ein Grundstlck flir einen weiteren,
ebenfalls nicht wesentlich stérenden Betrieb ist stdlich des vorhandenen Betriebsgeb&udes
vorgesehen.

Die 6stliche Halfte des Plangebietes ist fir einen gegliederten bzw. ,aufgelésten® Block aus
insgesamt sechs Wohngebauden vorgesehen. Diese Gebaude sind vorwiegend dreige-
schossig mit Staffelgeschossen. Auf der slidostlichen Ecke des Blocks ist als stadtebauli-
ches Ubergangselement zu der viergeschossig geplanten Bebauung auf dem Wachendorff-
Gelande ein ebenfalls viergeschossiger Gebaudeteil vorgesehen, Die Gebaude werden in
offener Bauweise geplant und bilden einen Innenhof aus, der als begrinter Gemeinschafts-
bereich fur die Bewohnerschaft genutzt werden soll. Es sind sowohl éffentlich geférderte als
auch frei finanzierte Wohnungen geplant.

VerkehrserschlieBung

Die offentliche VerkehrserschlieBung des Plangebietes soll Gber die im ehemaligen Wa-
chendorff-Gelande vorgesehene PlanstraBe A erfolgen. An diese PlanstraBe bindet die Er-
schlieBungsstraBe fir das Plangebiet an der stdlichen Baugebietsgrenze an. Um eine Er-
schlieBung auch unabhangig von der ErschlieBungssituation des Wachendorff-Gelédndes zu
ermdglichen, umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans auch das gemeinsam fir
das Plangebiet und das Wachendorff-Gelande zu nutzende Teilstlick der PlanstraBBe A.

Die PlanstraBe A ist im Trennprofil mit zweiseitigem Gehweg geplant. Die Fahrbahnbreite
betragt 5,5 m. Die Gehwegbreite betragt auf der Westseite durchgehend 2,0 m. Auf der
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Ostseite verlauft zunachst mit einer Breite von 3,0 m ein Teilstlick des Strunde-Geh-/ Rad-
weges, der vor dem geplanten Parkhaus nach Osten ins ehemalige Wachendorff-Gelande
abzweigt. Nordlich anschlieBend geht dieser in einen 1,25 m breiten Gehweg Uber.

Die offentliche ErschlieBungsstraBBe innerhalb des Baugebiets ist ebenfalls im Trennprofil
vorgesehen. Die Fahrbahnbreite betragt 5,05- 5,50 m und gewahrleistet den Begegnungs-
fall PKW/ LKW bei reduzierter Geschwindigkeit. Die StraBe wird beidseitig mit Langspark-
stdnden versehen, die als Besucherparkplatze fir das Baugebiet dienen. Entlang der ge-
planten Bebauung verlauft ein 2,0- 3,0 m breiter Gehweg.

Die 6ffentliche ErschlieBung endet in einer Platzflache, die als Wendeanlage sowie zur An-
bindung verschiedener privater ErschlieBungsanlagen dient. Diese Platzflache erschlieBt
auf ihrer West- und Nordseite jeweils private, oberirdische Stellplatzanlagen sowie auf der
Ostseite die zentrale Tiefgaragenzufahrt.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze fir die Wohnbebauung sind (berwiegend in einer Tiefgarage
vorgesehen. Ca. 20 Stellplatze werden oberirdisch in privaten Parkplatzen vorgesehen.
Auch die notwendigen Stellplatze fir das Gewerbe werden oberirdisch errichtet.

Dabei erfolgt eine Umgestaltung der bestehenden Stellplatze fiir die vorhandene Betriebs-
statte. Ostlich und sldlich des bestehenden Betriebsgebaudes sind kiinftig jeweils Parkplat-
ze als Senkrechtparksténde in zwei Reihen mit einer zentralen Fahrgasse vorgesehen.

An der offentlichen PlanstraBe B sind insgesamt ca. 18 Langsparkstande als Besucher-
parkplatze geplant.

Griinstruktur und Freianlagen

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand wird teilweise erhalten. Am nérdlichen und
Ostlichen Rand muissen insgesamt ca. 40 Baume entfernt werden, um das Baugelande
nutzbar zu machen.

Es sind Neupflanzungen im StraBenraum der geplanten ErschlieBungsstraBBe, im Bereich
der oberirdischen Stellpldtze und am Rand der Neubebauung vorgesehen. Die geplante
Tiefgarage wird, soweit sie nicht unterhalb der Geb&ude liegt, begrint. Die fur die Wohnnut-
zung erforderlichen Spielplatze sind im Innenbereich des Baublocks vorgesehen.

Die Griinflachen, die am nérdlichen Rand des Plangebietes auBerhalb des Baugrundstiicks
im Grenzbereich zu der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung vorhanden sind, werden
erhalten und im Bebauungsplan dementsprechend auch als solche festgesetzt.

7 Begriindung der Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

7.1.1  Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung als Mischgebiet wird eine bauliche Entwicklung von einer teils unge-
nutzten Gewerbeflache zu einem Stadtquartier ermdglicht, in dem Wohnungen und st6-
rungsarme Gewerbebetriebe gleichberechtigt nebeneinander existieren kénnen.

Einerseits wird damit dem gestiegenen Wohnungsbedarf der Bevélkerung durch eine Pla-
nung der Innenentwicklung entsprochen. Die derzeit unbebaute Flache im Plangebiet wird
fir den Wohnungsbau aktiviert.

Andererseits wird die vorhandene Struktur der Umgebung, die teilweise durch Gewerbebe-
triebe gepragt ist, mit der Gebietsausweisung als Mischgebiet beriicksichtigt.

BP Nr. 2441 -Mischgebiet Kradepohl- Begriindung zur Offenlage
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Auch der vorhandene Betrieb innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches wird durch
die Festsetzung nicht eingeschrankt und behélt Entwicklungsmdglichkeiten.

Zudem wird mit der Gebietsausweisung an den &stlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
2449 -Ehemaliges Wachendorff-Gelande- angeknipft, der Uberwiegend Mischgebiet fest-
setzt.

Im Plangebiet sind neben der Wohnnutzung nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die vorhandenen Betriebe ht-tooling und Audifon fallen un-
ter diese Kategorie.

Einzelne im Plangebiet unvertragliche Nutzungsarten werden aus den folgenden Griinden
nicht zugelassen.

e Gartenbaubetriebe entsprechen wegen ihres in der Regel hohen Flachenbedarfs nicht
dem stédtebaulichen Entwicklungsziel einer Innenentwicklung durch Nachverdichtung
von Flachen, wie sie der Bebauungsplan anstrebt.

e Tankstellen bringen ein hohes Verkehrsaufkommen mit sich, das fiir die im Plangebiet
vorgesehene Wohnnutzung stérend wéare. Zudem spricht die Lage des Plangebietes in
der Wasserschutzzone gegen eine Neuansiedlung von Tankstellen.

Vergnlgungsstatten werden vor allem zum Schutz der Nachtruhe nicht zugelassen.

e Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten der Bergisch Gladbacher Sorti-
mentsliste von 2015 wird nicht zugelassen. Die hierfliir maBgeblichen Griinde ergeben
sich aus den Entwicklungsabsichten der Stadt Bergisch Gladbach auf gesamtstadtischer
Ebene, die sie in ihrem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept (EHNVK) im No-
vember 2015 festgelegt hat. Das EHNVK fir die Stadt Bergisch Gladbach dient der
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt. Als ein vom Rat beschlossenes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept ist es bei der Aufstellung von Bauleitpldnen, also dem Fla-
chennutzungsplan und den Bebauungsplanen, zu berilcksichtigen. Die Sicherung und
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ist das wichtigste Ziel des Kon-
zepts. Dabei sollen die individuellen Profile der einzelnen Zentren beriicksichtigt werden.
Das Plangebiet liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Der Ausschluss zen-
trenrelevanter Sortimente ist hier somit zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
erforderlich.

Im Teilgebiet MI 2 ist als konkretes Vorhaben eine Wohnbebauung vorgesehen. Um pla-
nungsrechtlich abzusichern, dass im Plangebiet insgesamt Flachen fiir Gewerbebetriebe
verbleiben und somit der Charakter eines Mischgebietes auch tatsachlich gewahrt bleibt,
werden im Teilgebiet Ml 1 Wohnungen nicht allgemein zugelassen. Betriebswohnungen,
wie sie auch in einem Gewerbegebiet zuldssig waren, kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

7.1.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 - 0,6, die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2, die differenzierte Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse sowie der Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenzen bestimmt.

Die GRZ von 0,6 entspricht der zuldssigen Obergrenze gemaB § 17 BauNVO. Sie bestimmt
somit ein flr den Baugebietstyp grundsétzlich angemessenes MafB der Bodenversiegelung
und baulichen Dichte. Im Teilgebiet Ml 2 wird eine GRZ von 0,4 fir die Hauptgebaude fest-
gesetzt. Da dieser Teil des Mischgebietes primar fir das Wohnen vorgesehen ist, dient die
geringere, in Anlehnung an die Obergrenze der BauNVO fir Wohngebiete gewéahlte Dichte
der Wohnqualitat. Hierbei wird es jedoch zugelassen, dass Tiefgaragen die Obergrenze des
§ 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 BauNVO von 0,8 fir Flachen von Garagen und bauli-
chen Anlagen, mit denen das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird dennoch ausnutzen.
Die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen, die fir ein umgebungsvertragliches Par-
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ken und eine hohe Wohnqualitat in dem neu geplanten Quartier stadtebaulich sinnvoll ist,
macht eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache mit Tiefgaragen bis zu einer GRZ
von 0,8 erforderlich, da die Tiefgaragen anderenfalls nicht in ausreichendem Umfang um-
setzbar sind. Stadtebaulich vertragliche Lésungen werden dadurch geschaffen, dass die
Tiefgaragen weitgehend zu begriinen sind (Textfestsetzung 9.3).

Die GFZ von 1,2 entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO fir Mischgebiete. Mit der
Festsetzung wird insbesondere eine fiir den Gebietstyp angemessene Nutzungsdichte unter
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze dient vorrangig der stadte-
baulichen Steuerung von Wohn- und Biirogebauden, die mehrere Geschossebenen aufwei-
sen. Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen als Hdchstgrenze im MI 1 korrespondiert
hier mit der westlich angrenzenden, berwiegend zweigeschossigen Wohnbebauung. Die
Festsetzung von drei Vollgeschossen, bzw. im Bereich des stadtebaulichen Ubergangsbe-
reiches zum Wachendorff-Gelande vier Vollgeschossen als Hochstgrenze im MI 2 Iasst ei-
nen stadtebaulich angemessenen MaBstab im Zusammenhang mit der drei- bis vierge-
schossig zulassigen Bebauung auf dem 6stlich angrenzenden Wachendorff-Gelande zu.

Die differenzierte Festsetzung der zuldssigen H6he baulicher Anlagen (HbA) im Teilgebiet
MI 1 ist an der mittleren Héhenlage des vorhandenen Gelandes orientiert. Die Héhenstaffe-
lung ermdglicht im Teilgebiet Ml 1 zwei Vollgeschosse zuzliglich eines Staffelgeschosses.
Im Teilgebiet Ml 2 wird die Tiefgarage als Sockelgeschoss geplant. Daraus resultiert die
Festsetzung einer einheitlichen geplanten Gelandehéhe im Bereich der Geb&ude und des
Innenhofes zwischen den Gebauden Uber der Tiefgaragenebene. Ferner wird eine maxima-
le H6he der baulichen Anlagen von 81,5 m Uber NHN festgesetzt, dies entspricht maximal
vier Geschossebenen oberhalb der Tiefgarage, einschlieBlich Staffelgeschossen.

Im stdlichen Baufeld des Teilgebietes MI 2 wird zusatzlich eine Mindesthéhe von 80,5 m
Uber NHN festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die Schallabschirmung durch die Geb&ude
zu erreichen, mit der die nérdlich gelegenen Geb&ude und der Innenhof vor dem Gewerbe-
larm geschitzt werden sollen.

Die Hbéhenfestsetzung wird auch deshalb zusatzlich zur Zahl der Vollgeschosse getroffen,
um ein konkretes MaB auch fir die H6henentwicklung von Baukérpern zu erhalten, die kei-
ne oder atypische Geschossebenen haben. Solche Baukdrper sind in einem Mischgebiet fur
die gewerblichen Nutzungen mdglich und bediirfen hier folglich der Regelung. Zudem wird
durch die Festsetzung ausgeschlossen, dass oberhalb der stadtebaulich vertraglichen zwei
bzw. drei- vier Geschossebenen zuziiglich Staffelgeschoss weitere gestaffelte Geschoss-
ebenen entstehen kénnten.

Durch die Zulassung von Ausnahmen fiir die Uberschreitung der HbA insbesondere mit
haustechnischen Anlagen wird ein notwendiger Gestaltungsspielraum eréffnet, ohne damit
stadtebauliche Entwicklungsziele oder nachbarliche Belange zu beeintrachtigen. Insbeson-
dere bei gewerblichen Nutzungen muss hier aus bautechnischen Uberlegungen ein gewis-
ser Spielraum gewahrt werden (Liftung, Kihlung, Aufzugsiberfahrt, etc.). Daneben soll
durch diese Festsetzung gezielt die Anordnung von Solaranlagen auf den Flachdachern
ermgglicht werden.

Die Tiefgarage muss aufgrund der hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet teilweise
aus dem vorhandenen Gelédnde heraus gezogen werden. Dies fihrt dazu, dass die Ober-
kante der Tiefgarage zu den vorhandenen Geldndehdhen eine Differenz von circa 1,90 m
aufweisen kann, wobei die StraBenhdhen wiederum nicht beliebig hdher gelegt werden
kénnen. Es sind Anschlusshéhen der bestehenden Bebauung als Zwangspunkte zu beach-
ten. Die neu herzustellende Gelandehdhe des Gebietes MI 2 an der Oberkante der Tiefga-
ragenebene wird zwingend gemaB § 9 Abs. 3 BauGB festgesetzt. Von der festgesetzten
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Hoéhe kann im Ausnahmefall abgewichen werden, wenn bautechnische Erfordernisse oder
dergleichen dies notwendig machen.

7.1.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorgesehene Bebauung entspricht der offenen Bauweise mit Baukdrperldngen von nicht
mehr als 50 m und allseitigen Abstandflachen. Die Bauweise wird dementsprechend festge-
setzt. Die Bauweise im Plangebiet knlpft damit an die vorhandene Wohnbebauung, die
ebenfalls in offener Bauweise errichtet ist, an und schafft einen MaBstabsibergang zu der
groBmafstablicheren Bebauung im Siden und Osten des Plangebietes.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden vorwiegend mit Baugrenzen festgesetzt, die
den geplanten Baukdrpern entsprechen. Es werden allseitig die erforderlichen Grenzab-
stédnde gewahrleistet.

Die Baugrenzen im Norden des Teilgebiets MI 1 beriicksichtigen die vorhandene Bausub-
stanz.

Im Siden des Teilgebiets MI 2 wird eine Baulinie festgesetzt. Die Bebauung muss an dieser
Linie errichtet werden, damit nérdlich davon ein geschitzter Bereich entsteht, der von der
benachbarten Schallquelle ,Saal 2000 durch die Gebaude abgeschirmt ist. Dieser Bereich
muss im Sinne gesunder Wohnverhaltnisse moglichst groB3 sein, weshalb die Festsetzung
einer Baugrenze, von der ein Baukdrper auch zuriickgesetzt werden kann, nicht ausreicht.
Die Baukérper missen aus den vorgenannten Griinden, um eine Schallabschirmung fir
den rickwartigen Bereich zu bewirken, eine Mindesthéhe haben, die ebenfalls festgesetzt
wird. Die Héhe von 80,5 m . NHN gewahrleistet gemaB den Ergebnissen des Schallgut-
achtens eine wirksame Schallabschirmung fir die nérdlich der Baulinie gelegenen Fassa-
den. Jedoch ist es schalltechnisch unproblematisch, wenn das oberste Geschoss als Staf-
felgeschoss hinter die Baulinie zurticktritt. Dies wird daher zugelassen.

Die Baugrenzen kdnnen durch untergeordnete Gebaudeteile wie zum Beispiel Vordécher
und Gesimse um hdchstens 1,50 m Ubertreten werden. Vorspringende Geb&udeteile kon-
nen zur architektonischen Gliederung der Baukérper positiv beitragen, ohne die angestrebte
stadtebauliche Grundstruktur zu tUberformen. Aus diesem Grunde werden Ausnahmen mit
einer Langenbeschréankung auf héchstens 1/3 der jeweiligen Lange der Baugrenze zuge-
lassen, die damit einen gewissen Gestaltungsspielraum erdffnen, ohne die stadtrdumlichen
Ziele in Frage zu stellen.

7.1.4 Tiefe der Abstandflachen

Nérdlich des Mischgebietes wird der vorhandene, in privatem Eigentum befindliche Griinzug
als private Grlinflache festgesetzt. Eine Wohnbebauung oder sonstige Bebauung des Grin-
zuges ist nicht beabsichtigt. Der Abstand zwischen der nérdlich des Griinzuges gelegenen
Bebauung und der geplanten Bebauung betragt aufgrund der festgesetzten Baugrenze und
der rickwartigen Bauflucht des Bestandes mindestens 27 m. Der Mindestabstand zwischen
den Gebauden betriige bei einer berechneten Abstandflachentiefe von jeweils 0,8 H unge-
fahr 19 m, dieser Mindestabstand wird faktisch berschritten.

Abstandflachen sind erforderlich, um durch die Einhaltung von Mindestabstédnden gesunde
Wohnverhaltnisse im Hinblick auf Belichtung, Bellftung etc. zu gewahrleisten. Unter den
vorgenannten Rahmenbedingungen ist es stadtebaulich begriindet, die Tiefe der Abstand-
flache geplanter Gebdude zu der Grinflache gemaB § 9 Abs. 2a BauGB mit 0,4 H festzu-
setzen. Sie entspricht damit der Tiefe, die in § 6 Abs. 5 BauO NRW fiir Abstandflachen vor-
gesehen ist, die sich zu offentlichen Grinflachen orientieren. Allerdings ist es anders als bei
offentlichen Grinflachen nicht zugelassen, dass sich die Abstandflache ohne Baulasteintrag
auf die private Grunflache selbst erstreckt. Es wird nur die verringerte Tiefe zugelassen.
Dies dient dazu, eine groBe Zahl von Wohnungen im Plangebiet zu ermdglichen, was unter
anderem durch ein Heranrlicken der geplanten Bebauung an den Griinzug auf einheitlich
circa 7 m Entfernung erreicht wird. Gesunde Wohnverhaltnisse bleiben wie oben dargelegt
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gewahrt. Es kénnen keine unglnstigen, insgesamt zu geringen Abstande zwischen vorhan-
denen und geplanten Geb&uden entstehen.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, mit einer angemessen dichten Bebauung den gestiege-
nen WohnbedUurfnissen der Bevdlkerung zu entsprechen. Dieser Begrindungszusammen-
hang ist in der Gesetzesbegrindung zur BauGB- Novelle 2007, mit der der § 9 Abs. 2a
BauGB in der heute geltenden Fassung eingeflihrt wurde, ausdriicklich genannt.

7.1.5 Stellplatze, Garagen und Zufahrten

Die Festsetzung, wonach Garagen und Carports ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren
Grundstuicksflachen errichtet werden durfen, dient der Sicherung eines ausreichenden,
nicht durch Gebaude gepragten Freiflachenanteils im Plangebiet vor allem im Randbereich
und tragt zu einem qualitatvollen Erscheinungsbild der Gesamtanlage bei.

Im Teilgebiet MI 2 ist eine Tiefgarage vorgesehen, die teilweise unter den Gebauden und
teils zwischen den geplanten Wohngebauden unter dem Innenhof liegt. Die dafir auBerhalb
der Baugrenzen zuséatzlich erforderliche Flache wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als
Flache fur Tiefgaragen innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt.

Die Zufahrt zur zentralen Tiefgarage im Teilgebiet Ml 2 ist an der Platzflache vorgesehen,
die den Abschluss der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe in das Plangebiet bildet. Weitere
Zufahrten sind nicht vorgesehen, da entlang der ErschlieBungsstraBe ausreichend Besu-
cherstellplatze in Langsparkstédnden sowie groBziigige Baumpflanzungen verwirklicht wer-
den sollen. Es wird daher festgesetzt, dass Garagenzufahrten im Teilgebiet Ml 2 nur an der
zentralen Platzflache in einem zeichnerisch festgesetzten Bereich zuldssig sind.

Die Anordnung von Zufahrten zu den sldlich des Plangebietes gelegenen, gewerblich ge-
nutzten Grundstliicken wird nicht zugelassen, um zusétzliche Verkehrsmengen im Plange-
biet zu vermeiden. Dies erhdht die Wohnruhe im Mischgebiet, das auch dem Wohnen unter
Wahrung gesunder Wohnverhéaltnisse dient.

7.1.6  Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebiets wird Uber die PlanstraBe A Uber das ehemalige Wachen-
dorff-Gelande bis zu der PlanstraBe B gewahrleistet. Die Zufahrt in das Plangebiet (Plan-
straBe B) wird als Sackgasse bis zu einer mittig gelegenen Platzflache geflihrt. Von der
Platzflache aus schlieBen private Zufahrten die Grundstlicke an. Die Platzflache dient auch
als Wendeanlage. Die PlanstraBen A und B werden entsprechend den verkehrlichen Erfor-
dernissen als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Einzelheiten zu den vorgesehenen StraBenquerschnitten sind in Kapitel 6.2 erlautert.

7.1.7 Grunflache

Die vorhandene Griinzone zwischen dem bestehenden Gewerbegrundstiick, auf dem das
Mischgebiet festgesetzt wird, und der vorhandenen Wohnbebauung an der StraBe
~Schluchter Heide" soll erhalten bleiben. Sie wird deshalb als Grinflache festgesetzt. Die
Flachen sind in privatem Eigentum und werden daher als private Griinflache festgesetzt.

Das Grundstiick ist derzeit weitgehend der natirlichen Entwicklung Uberlassen und wird
nicht bzw. nur extensiv gepflegt. Teilflachen des Grundstiicks sind jedoch auch in die Haus-
géarten der nérdlich angrenzenden Bebauung einbezogen worden. Die Grinflachen sollen
zukinftig insgesamt naturnah gestaltet werden, wobei das Grundstiick Teil eines Uber das
Plangebiet hinaus gehenden Grliinzuges ist. Daher wird als Zweckbestimmung fiir die Grin-
flaiche ,Naturnahe Gestaltung/ Grinzug“ festgesetzt. Fir den Erhalt des Baum- und
Strauchgehélzbestandes innerhalb der Grinflache gilt innerhalb der Griinflache ergénzend
die textliche Festsetzung Nr. 9.2.
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7.1.8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

GemaB dem Ergebnis der Artenschutzprifung ist es erforderlich, den Zeitraum der Zulés-
sigkeit von Baumféllungen in dem norddstlichen Teilbereich des Teilgebietes MI 2 Uber die
gesetzliche Beschrankung (01.10.-28.02.) hinaus einzuschranken. Zum Schutz mdglicher
Fledermausvorkommen muss der Zeitraum auf den 15.11.-28.02. beschrankt werden. Fer-
ner besteht das Erfordernis, vor der Rodung die Baume durch eine dkologische Baubeglei-
tung zu markieren und die Héhlen oder Spalten zu kontrollieren. Fiir den Verlust von Héh-
lenbdumen mit Fledermaus-Quartierpotenzial sind zudem je 2 Fledermauskasten als Er-
satzquartiere vor der Rodung an dem verbleibenden Baumbestand aufzuh&ngen. Die vor-
genannten Anforderungen erfordern eine Festsetzung gemafB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB far
den Bereich des gréBeren Baumbestandes im Teilgebiet MI 2.

Bei der Beleuchtung des Gelandes sind generell insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B.
LED) mit staubdichter Abdeckung zum Schutz von Insekten zu verwenden. Die Leuchten
ddrfen nicht Gber die Horizontale hinaus nach oben hin abstrahlen. Auch dies bedarf der
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

7.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen sind wie folgt mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belasten:

GFL 1: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten des Flurstiicks Gemarkung Gronau, Flur 3, Nr. 3008, sowie zugunsten der Ver-
sorgungstrager.

Dieses Recht sichert die ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksbereiche in den Teil-
gebieten MI 1 und MI 2 fir den Fall, dass das vorhandene Grundstiick entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplanes geteilt wird.

GFL 2: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager.

Dieses Recht sichert die Trassenfiihrung flr Versorgungsleitungen insbesondere fir die
Stromversorgung in den Bereichen der vorhandenen Leitungsfiihrung, die nicht bereits
durch Dienstbarkeiten gesichert sind. Dies wurde durch die Westnetz GmbH als Leitungs-
betreiber angeregt. Flr die Zuleitungen vom Schlodderdicher Weg bis zum Plangebiet be-
stehen bereits entsprechende Leitungsrechte.

7.1.10 Festsetzungen liber Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen

Fir den Bebauungsplan liegt ein schalltechnisches Gutachten vor. [ADU cologne Institut fir
Immissionsschutz GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan-Entwurf Nr.
2441 ,Mischgebiet Kradepohl* in Bergisch Gladbach; Kéln, 16.08.2017]. Das Gutachten be-
rlcksichtigt den StraBenverkehr, den Gewerbelarm sowie den Tiefgaragen- / Nachbar-
schaftslarm. Schienenverkehrslarm und Fluglarm haben auf das Plangebiet keinen Einfluss.

Die maBgeblichen Verkehrsgeraduschquellen fir das Plangebiet sind die vorhandenen und
geplanten StraBen in der Umgebung des Plangebietes sowie die PlanstraBe im Plangebiet.

Zur Beurteilung des Gewerbelarms wurden die vorhandenen Nutzungen in der Umgebung
sowie die geplanten Nutzungen auf dem Wachendorff-Geldnde zugrunde gelegt.

Fur die Beurteilung des Nachbarschaftslarms dient die Planung der Tiefgarage und der
Stellplatze im Plangebiet als Grundlage.
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Nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) als einschlagiger fachlicher Beurteilungs-
grundlage werden fiir das geplante Mischgebiet folgende Orientierungswerte zugrunde ge-
legt:

Verkehrslarm: 60 dB(A) tags/ 50 dB(A) nachts
Gewerbelarm: 60 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts.

StraBenverkehrsldrm

Die prognostizierte Larmsituation im Untersuchungsgebiet bezliglich des Verkehrslarms auf
offentlichen StraBen wird im Wesentlichen bestimmt durch den Verkehr auf den folgenden
StraBen:

Mulheimer StraB3e

Schlodderdicher Weg

Am Dannekamp

PlanstraBen im Wachendorff-Gelénde (BP 2449)

PlanstraBe im Plangebiet

Zur Berechnung der Emission des 6ffentlichen StraBenverkehrs wurden als Prognosebelas-
tung des StraBenverkehrs fir den Planungszustand die Daten der Schalluntersuchung zum
Bebauungsplan 2449 [ADU Cologne; Kéln, April 2013] sowie die Abschatzung des Quell-
und Zielverkehrsaufkommens nach HSVG flr das Plangebiet beriicksichtigt.

Orientierungswerte und Grenzwerte

Der Orientierungswert geman DIN 18005 fir StraBenverkehrslarm in MI-Gebieten von 60
dB(A) am Tag wird im Plangebiet eingehalten. Der fiir die Beurteilung der Vertraglichkeit der
Larmvorbelastung ebenfalls relevante Grenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) am Tag
wird somit ebenfalls nicht Uberschritten.

Der Orientierungswert gemaB DIN 18005 fir Verkehrslarm-StraBe fur MI-Gebiete von 50
dB(A) im der Nacht wird im gesamten Plangebiet ebenso wie der Grenzwert der 16. Blm-
SchV von 54 dB(A) eingehalten.

Gewerbeldrm

Als fir das Plangebiet relevante Gewerbelarmquellen wurden betrachtet:

- Fa. Krager

- Aldi

- Gartenbaubetrieb Am Dannekamp

- Saal 2000 Parkplatz, Halle und umliegende weitere gewerbliche Nutzungen
- Bauhof FerdinandstraBe

- ht tooling

- Parkhaus (planbedingt gemaB B-Plan Nr. 2449)

- GWK GmbH (Behindertenwerkstatt)

- SO- und GE-Gebiete BPI. 2442, Teil 1.

Es wurde zusétzlich auch eine Bewertung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf
dem Wachendorff-Gelande vorgenommen, da die dortige Neuplanung als Mischgebiet bis-
her nicht vollzogen ist. Angrenzend an den Bebauungsplan 2441 sind hier nur nicht wesent-
lich stérende Nutzungen wie zum Beispiel ein Wohnmobilverleih genehmigt. Es wird daher
nicht von einem erheblichen Konfliktpotenzial durch die derzeit ausgelibten Nutzungen aus-
gegangen.

Berechnet und dargestellt werden die nach der TA Larm Uber alle zulassigen Geschosse
ermittelten maximal auftretenden Beurteilungspegel tags und nachts vor den Fassaden. Die
Ergebnisse zeigen, dass die hichstbelasteten Fassaden im Plangebiet an der Stdseite lie-
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gen. Hier sind maximale Beurteilungspegel aus dem Gewerbelarm von tags 59 dB(A) und
nachts 57 dB(A) zu erwarten.

Die Gewerbelarm-Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm fir ein MI von 60 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts werden somit am Tag eingehalten und nachts um bis zu 12 dB(A) Gber-
schritten. Die sehr hohen Pegellberschreitungen im Nachtzeitraum resultieren aus der be-
stehenden Parkplatznutzung beim Saal 2000 nach 22 Uhr.

Nachbarschaftslarm; Tiefgaragenein- und -ausfahrt sowie Stellplatze

Stellplatze sowie Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen fir Wohnnutzungen sowie fir nicht
wesentlich stérendes Gewerbe sind in einem Mischgebiet grundsétzlich gebietstypisch und
somit zuldssig. Dennoch wurde vorsorglich eine Schallimmissionsprognose der geplanten
Ein- und Ausfahrt und der oberirdischen Stellplatze auBerhalb der Tiefgarage vorgenom-
men, um die Auswirkungen auf die geplante Bebauung einschatzen zu kénnen.

Die maximalen Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung betragen 55 dB(A) tagsiber
und 49 dB(A) nachts. Dabei geht die Berechnung davon aus, dass die Tiefgaragenzufahrt
nach dem Stand der Technik larmarm ausgefihrt werden. Die Orientierungswerte zur DIN
18005 sowie die gleich hohen Richtwerte der TA Larm fiir Gewerbelarm von 60 dB(A) tags-
Uber und 45 dB(A) nachts werden hier zur Beurteilung der Vertraglichkeit herangezogen.
Sie sind tagstiber deutlich unterschritten sowie nachts um bis zu 4 dB(A) Uberschritten, wo-
bei es sich vorwiegend um Verkehrsgerausche handelt und der Richtwert flr Verkehrslarm
von 50 dB(A) fiir den Nachtzeitraum nicht Gberschritten wird.

PrGfung der méglichen Schallminderungsmafnahmen

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete sowie die Richtwerte der TA
Larm fir den Gewerbeldrm in der Nacht Gberschritten werden und da in der Gesamtbeurtei-
lung nach DIN 4109 (2016) an den Baugrenzen/ Baulinien Werte bis in den Larmpegelbe-
reich VI (76-80) dB(A) erreicht werden, sind im Plangebiet SchallminderungsmaBnahmen
fir schitzenswerte Aufenthaltsrdume und fiir die AuBenwohnbereiche erforderlich. Grund-
satzlich sind dabei die folgenden Handlungsoptionen zu prifen:

- Einhalten von Mindestabstanden,

- Differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

- Aktive SchallschutzmaBnahmen,

- Passive SchallschutzmaBnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstanden scheidet als Ldsungsansatz aus, da dies keine
Wohnbebauung im Plangebiet innerhalb eines Mischgebietes ermdglichen wirde. Aufgrund
des erheblichen innerstadtischen und regionalen Bedarfs an Wohnraum soll jedoch im
Plangebiet eine Wohnbebauung zugelassen und umgesetzt werden. Ziel der Planung ist es
vielmehr, durch teilweise Umnutzung und Nachverdichtung des bestehenden Gewerbege-
bietes eine Wohnbebauung im Mischgebiet als MaBnahme der Innenentwicklung zu ermdég-
lichen, um dem aktuellen Wohnraumbedarf gerecht zu werden. Obgleich eine Vorbelastung
durch StraBen- und Gewerbelarmimmissionen besteht, wird hierbei der Innenentwicklung
gegenuber einer AuBenentwicklung der Vorrang gegeben. Dies ist ein wesentlicher Beitrag
zur weiteren Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich und damit auch
zum Boden- und Klimaschutz.

Innerhalb des Plangebietes wird eine gegliederte Baugebietsausweisung festgesetzt, die
eine Wohnnutzung auch aus Griinden des Immissionsschutzes im Westteil (Ml 1) auf Be-
triebswohnungen beschrankt.

Aufgrund der rdumlich engen Zuordnung zwischen den Emissionsquellen und den Immissi-
onsorten und aufgrund der geplanten und zur Schaffung einer groBen Zahl von Wohnungen
unabdingbar notwendigen Geb&audehdhen sind aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von
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Larmschutzwénden entlang der Plangebietsgrenzen stadtebaulich fir das Plangebiet nicht
geeignet, da sie die geplante Bebauung von der Umgebung abschotten wiirden und einen
stadtbaugestalterischen Missstand darstellen wiirden.

Fir das Plangebiet kommen somit aus staddtebaulichen Griinden nur bauliche Schall-
schutzmaBnahmen in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Gebauden in
Form von Mindestanforderungen an das resultierenden Schallddmmmaf der AuBenbauteile
und fir den né&chtlichen Gewerbeldrm nach TA Larm in Form einer Grundrissorientierung
der Schlafraume zu den larmabgewandten Gebaudeseiten sicherstellen. Ferner muss flr
Wohnungen, deren AuBenwande sich teilweise im Larmpegelbereich V oder dartiber befin-
den, sichergestellt werden, dass mindestens ein Fenster in einem Aufenthaltsraum im
Larmpegelbereich IV oder niedriger liegt. Dies wird im stidlichen Baufeld des MI 2 dadurch
zu gewdbhrleisten sein, dass alle Wohnungen auch Fenster zur Nordseite haben, die nach
Realisierung der Gebaude im LPB Il liegt (Beurteilungspegel max. 60 dB(A)). Der fur die
Ermittlung der Larmpegelbereiche maBgebliche AuBenlarmpegel errechnet sich dabei ge-
man DIN 4109 aus der Summe der Beurteilungspegel (tags) der mafBgeblich auf die Plan-
bebauung einwirkenden Emittentenarten StraBenverkehrslarm, Gewerbelarm und Nachbar-
schaftslarm.

Larmpegelbereiche

GemanB DIN 4109 werden fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Au-
Benbauteilen gegentber AuBenlarm verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, de-
nen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden ,maBgeblichen AuBenlarmpegel” zuzu-
ordnen sind. Fir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen - bei Wohnungen mit Ausnahme
von Kichen, Badern und Hausarbeitsrdumen - sind unter Berilicksichtigung der unterschied-
lichen Raumarten oder Raumnutzungen die in Tabelle 1 aufgefiihrten Anforderungen der
Luftschallddmmung einzuhalten.

Larmpegel- maBgebli- resultierendes bewertetes
bereich cher Au- Schallddmm-MaB erf. R'w,res in
Benlarmpe- dB
gel in dB(A) Aufenthalts- Buro-
raume in raume
Wohnungen oder
vgl.
I <55 30 -
Il 56 — 60 30 30
11 61—65 35 30
IV 66 — 70 40 35
Vv 71-75 45 40
VI 76 — 80 50 45
Vi >80 Anforderung 50
entspr. ortl.
Gegebenhei-
ten

Tabelle 1: Ldrmpegelbereiche, AuBenldrmpegel und Schallddmmmani

Kennzeichnung der Larmpegelbereiche im Plan

Die maBgeblichen Larmpegelbereiche 1lI-VI werden in der Planurkunde bei angenommener
freier Schallausbreitung gekennzeichnet. Die Nachweise zur Schallddmmung (resultieren-
des Schallddmm-MaB) der AuBenbauteile sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens durch die Eignung der gewahlten Gebaudekonstruktionen, einschl. Fenster und Ne-
beneinrichtungen, wie Rollladenkéasten, etc. nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", zu
fhren.
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Schutzkonzept und Festsetzungen

Aufgrund der prognostizierten Larmbelastungen werden Uber die allgemeinen Anforderun-
gen nach der DIN 4109 hinausgehende bauliche SchutzmaBnahmen festgesetzt.

SchlafrAiume und Kinderzimmer, Schutz der Nachtruhe

Bei Schlaf- und Kinderzimmern ist bei einem Gesamtbeurteilungspegel Uber 45 dB(A)
im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) eine fensterunabhéngige Bellftung durch
schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige MaBnahmen bei geschlos-
senen Fenstern und Tiren sicher zu stellen, um einen Innenraumpegel von 30 dB(A)
bei zugleich hinreichendem Luftwechsel zu gewéhrleisten (Textliche Festsetzung Nr.
8.2.1). Dies gilt bei freier Schallausbreitung fir das gesamte Plangebiet. Durch die
Bebauung ergeben sich an den Fassaden teilweise glnstigere Beurteilungspegel, die
bei entsprechendem Nachweis im Baugenehmigungsverfahren berlicksichtigt werden
kénnen.

Grundrissorientierung zum Schutz vor Gewerbelarm tber 45 db(A) nachts

GemanB der TA Larm ist fur die Einhaltung der Richtwerte ein Immissionsort in 0,5 m
Entfernung vor dem Fenster maBgebend. Die o. a. schallgeddmmten Liftungsanla-
gen kdnnen somit als SchallschutzmaBnahme nach TA La&rm nicht herangezogen
werden. Es missen SchutzmaBnahmen fiir schitzenswerte Aufenthaltsraume im
Sinne der DIN 4109 getroffen werden. Diese Rd&ume sind zu den Gebaudeseiten zu
orientieren, die nach Errichtung der Bebauung von der wesentlichen Emissionsquelle,
dem Parkplatz des Saals 2000 abgeschirmt sind. Dies ist im sldlichsten Baufeld nur
die Nordseite. Daher wird hier die Grundrissorientierung nach Norden mit der Fest-
setzung Nr. 8.2.2 vorgegeben. In dem daran nordwestlich angrenzenden Baufeld ist
in Teilbereichen eine Uberschreitung des Nachtrichtwertes der TA Larm auf der Sid-
und Westseite prognostiziert. Daher wird hier die Grundrissorientierung zur Nord- o-
der Ostseite festgesetzt.

Sofern im Einzelfall die festgesetzte Grundrissorientierung nicht umsetzbar sein sollte,
kann das Schutzziel im Sinne der TA Larm bei natirlicher Bellftbarkeit der Raume
auch durch besondere, zweischalige Konstruktionen erreicht werden. Hierbei muss im
Einzelfall nachgewiesen werden, dass diese dem Kriterium des Anhangs A. 1.3 der
TA Larm fir den Immissionsort (0,5 m vor dem gedffneten Fenster) entsprechen. Es
kdénnen beispielsweise teilweise verglaste Loggien vorgesehen werden. Mehrschalige
(Kasten-) Fenster entsprechen hingegen in der Regel nicht der TA Larm. Der konkre-
te Nachweis zur Einhaltung des oben genannten Zielwertes bleibt dem Bauantrags-
verfahren vorbehalten.

Ferner kann von den vorgenannten Festsetzungen dann abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen wird, dass die maBgebli-
chen Richtwerte der TA Larm vor den Fenstern schiitzenswerter Aufenthaltsraume
nicht Uberschritten sind.

Aufschiebende Bedingung

Da die oben genannten Festsetzungen sowie die Prognose der Gewerbelarmimmis-
sionen einschlieBlich der Abschirmung durch die Gebaude erst dann wirksam werden,
wenn die Bebauung auf der sidlichen Baulinie des Teilgebietes MI 2 ihre schallab-
schirmende Wirkung erreicht, kann die Wohnnutzung erst aufgenommen werden,
wenn die Gebaude auf der Baulinie in der festgesetzten Mindesthéhe mit geschlos-
senen Fassaden (Fenster und Tlren eingebaut) fertig gestellt sind. Dies wird geméan
§ 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 8.3).
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Grundrissorientierung im Larmpegelbereich V - VI

Durch die Festsetzung, wonach jede Wohnung mindestens einen Aufenthaltsraum mit ei-
nem Fenster im Larmpegelbereich IV oder glinstiger aufweisen muss, wird sichergestellt,
dass eine natirliche Frischluftzufuhr stets Uber ein Fenster erfolgen kann, vor dem im
Larmpegelbereich IV maBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109 (2016) von weniger als
70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht vorliegen. Da ab AuBenlarmpegeln von 70
dB(A) tags/ 60 dB(A) nachts eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse regelmaBig
nicht auszuschlieBen ist, wird diese Festsetzung erforderlich.

7.1.11 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Es werden insgesamt 40 Baume heimischer und standortgerechter Arten zur Anpflanzung
festgesetzt, davon 14 StraBenbdume. Damit wird eine Durchgrinung des Umfeldes der Be-
bauung angestrebt, was insbesondere der Wohnqualitat im Mischgebiet zugutekommen
soll. Durch die Anordnung der StraBenbaume vor den Sid- und Westfassaden der Bebau-
ung wird ein Beitrag zur Vermeidung sommerlicher Hitzestaus geleistet.

Die vorhandene Grinflache nérdlich des Mischgebietes wird in ihrem Bestand erhalten
werden. Deshalb wird zusétzlich zu der Festsetzung als Grinflache der Gehdlzbestand zum
Erhalt festgesetzt.

Die nicht tberbauten Oberflachen der Tiefgaragen sollen zur Schaffung eines ansprechend
gestalteten Umfeldes fir Wohnungen und Arbeitsstatten intensiv begriint werden. Dazu be-
darf es einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 70 cm Starke. Die Durch-
grinung tragt neben ihrer positiven gestalterischen Wirkung auch zur Abflussverzégerung
und Rickhaltung des Regenwassers sowie zum sommerlichen Uberhitzungsschutz im Um-
feld der Bebauung bei.

7.2 Ortliche Bauvorschriften nach § 86 BauO NRW

Die Festsetzungen zur Dachform (Flachdach, Uberwiegend flach geneigte Dacher) dienen
der Verwirklichung des zugrunde liegenden einheitlich gestalteten Bebauungskonzepts fur
das gesamte Mischgebiet.

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Anordnung der Werbeanlagen dienen dem Schutz
des Ortsbildes. Werbeanlagen im Mischgebiet sind Bestandteil des Wohnumfeldes. Von
ihnen soll keine stérende Wirkung ausgehen und sie sollen optisch nicht dominieren. Die
Zulassigkeit wird daher beschrankt.

7.3 Kennzeichnungen
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Grundwasser

Das gesamte Plangebiet liegt im Bereich von Bdden mit zeitweiligem oder dauerhaftem
Einstau von Grundwasser. Gebaudeteile unterhalb der natlrlichen Gelandeoberflache sind
wasserundurchlassig auszufuhren. Gleichzeitig sind entsprechende statische Vorkehrungen
gegen Auftrieb zu treffen. Das Anlegen von neuen Drainagen mit der Folge einer dauerhaf-
ten Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Eine kurzzeitige Absenkung wéhrend der
Bauphase der Kellergeschosse bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Um-
weltschutzbehdrde beim Rheinisch-Bergischen Kreis. Im Rahmen der Bauvorhaben werden
entsprechende Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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Altlasten

Das Plangebiet umfasst im Bereich der PlanstraBe A einen Teil der im Altlastenkataster re-
gistrierten Verdachtsflache Nr. 201-,Firma Wachendorff“. Dabei handelt es sich um das
ehemalige Betriebsgelénde einer Papierfabrik mit entsprechend genutzten AuBenbereichen
und alten, verfillten Teichflachen. Fir die Altlastfliche liegt u. a. ein Gutachten des Bliros
BG Rhein-Ruhr, Disseldorf, vom 22.05.2007 vor, das auch fir den hier betroffenen Bereich
relevant ist. Dabei wurden die gesamten derzeitigen AuBenbereiche hinsichtlich Belastun-
gen des Bodens/Untergrundes und des Grundwassers untersucht. Danach missen fiir die
unbedenkliche Nutzung der Flache bei Durchfiihrung verschiedene MaBnahmen zwingend
und/oder vorsorglich erfolgen. Insofern ist ein erhéhter Aufwand zur Herrichtung der Flache
erforderlich, weshalb die derzeit festgestellten Belastungen des Untergrundes als erheblich
im Sinne von § 9, Abs. 5, Nr. 3 BauGB anzusehen sind und damit eine Kennzeichnung des
betroffenen Teils des Plangebietes (PlanstraBe A) auslésen.

Far den 6stlichen Planbereich des Mischgebiets wurde im Zuge der Planaufstellung eine
Baugrunduntersuchung (26.04.2016) sowie eine abfalltechnische Bewertung (04.05.2016)
durch das Biro Dr. Hemling, Grafe und Becker, Kéln, erstellt. Nach den Ergebnissen fan-
den sich dort zum Teil Aufschittungen aus Erdmaterialien und Bauschutt von dber 2,00 m
Mé&chtigkeit. Die durchgefiihrte chemische Analytik der Auffiillhorizonte weist Belastungen
der Materialien auf, die die Prifwerte der BBodSchV fir Wohngebiete Uberschreiten. Daher
sind bei Umsetzung der Planung entsprechende MaBnahmen fir die geplante Nutzung
durchzufiihren, die einen erhéhten Aufwand bedingen und somit als erheblich im Sinne von
§ 9, Abs. 5, Nr. 3 BauGB anzusehen sind. Insofern erfolgt auch hier eine entsprechende
Kennzeichnung in den betroffenen Teilen des Plangebietes.

7.4 Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill B der
Wassergewinnungsanlage Refrath. Die Schutzgebietsverordnung vom 07.12.1987, zuletzt
geandert mit Anderungsverordnung vom 04.02.1999 ist zu beachten.

Hochspannungsleitung

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen
der 110-kV-Hochspannungsfreileitung bzw. in unmittelbarer N&he dazu sind der Westnetz
GmbH Bauunterlagen (Lagepléane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m Uber
NHN) zur Prifung und abschlieBenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinba-
rung mit dem Grundstiickseigentimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaBnahmen
bedirfen der Zustimmung der Westnetz GmbH.

7.5 Hinweise
In den Bebauungsplan werden aus den nachfolgenden Griinden Hinweise aufgenommen.

Kampfmittel

Die Auswertung der dem KampfmittelrAumdienst zur Verfilgung stehenden Luftbilder hat im
Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern / Kampfmitteln
ergeben.

Bodendenkmaler

Konkrete Hinweise auf die Existenz von archéologischen Bodendenkmalern liegen flr das
Plangebiet derzeit nicht vor. Es gelten die Meldepflicht und das Verdnderungsverbot gem.
§§ 15, 16 DSchG NRW, auf diese wird hingewiesen.
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Niederschlagswasser
Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers im Plangebiet sowie der vorhandenen Alt-
lasten ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht vorgesehen.

DIN Normen

DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen
wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie
liegen mit dem Urkundsplan zur Einsichtnahme bereit. Hierauf wird geméaRB den einschlagi-
gen rechtlichen Vorgaben hingewiesen.

Artenschutz
Als Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 6 werden Hinweise zum Artenschutz gege-
ben.

Erdbebenzone

Fir Geb&dude der Gebaudeklassen Il und IV gemaB DIN 4149 (hierzu gehdren beispiels-
weise auch groBe Wohnanlagen) wird die Anwendung der Hinweise zur Erdbebenzone 1
empfohlen.

Sortimentsliste zu Festsetzung Nr. 1.2

Die Festsetzung Nr. 1.2 nimmt auf die Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Bergisch Gladbach vom November 2015 Bezug, die daher im Bebau-
ungsplan abgedruckt wird.

8 Umweltbelange

8.1 Pflanzen und Tiere

8.1.1 Ergebnisse der Artenschutzpriifung, Fauna
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Betroffenheiten, Bauzeitenregelung

Im Ergebnis der Artenschutzprifung der Stufe 1 [RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchi-
tekten: Artenschutzpriifung Stufe | (Vorprifung) — BP Nr. 2441 Mischgebiet Kradepohl,
Stadt Bergisch Gladbach — Gronau; Bonn, August 2016] wird festgestellt, dass der bebaute
Bereich des Plangebiets (Produktionshalle) und die Rasenflachen mit den Baumgruppen
und —reihen keine Versteckmdglichkeiten fir Flederm&use aufweisen. Ein Vorkommen von
einzelnen Tagesquartieren in Baumhéhlen des Bestandes im Nordosten ist denkbar, aber
nicht sehr wahrscheinlich. Im Gehdlzbestand ist ein Vorkommen planungsrelevanter Vogel-
arten moglich. Daher wurde eine Erfassung des Brutvogelbestandes durchgefiihrt (s. un-
ten).

Eine Geféhrdung der im angrenzenden Naturschutzgebiet vorkommenden Arten wird nach
fachlicher Einschatzung durch den Gutachter ausgeschlossen.

Im 1. Halbjahr 2017 wurde eine Brutvogelkartierung auf dem Gelande des Bebauungsplan-
gebietes durchgeflihrt. Die Revierkartierung erfolgte durch 4 Tages- und 2 Abendbegehun-
gen im Zeitraum zwischen Anfang Méarz und Ende Juni. Die Ergebnisse wurden dokumen-
tiert. Brutreviere planungsrelevanter Vogelarten wurden nicht festgestellt.

Im Bebauungsplan-Entwurf sind zum Schutz von Fledermausen sowie von sonstigen, nicht
planungsrelevanten Brutvogelarten folgende Festsetzungsinhalte gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB enthalten:

Die Rodung des Baumbestandes mit Fledermaus-Quartierpotenzial im Norden des Plange-
bietes ist in den Wintermonaten zwischen dem 15. November und 28. Februar durchzufliih-
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ren, da zu dieser Zeit eine Nutzung durch Fledermause ausgeschlossen werden kann. Vor
der Rodung sind die Baume durch eine 6ékologische Baubegleitung zu markieren und falls
moglich die Héhlen oder Spalten zu kontrollieren. Fir den Verlust von Héhlenbdumen mit
Fledermaus-Quartierpotenzial sind je zwei Fledermauskasten als Ersatzquartiere an dem
verbleibenden Baumbestand aufzuhangen. Das Aufhdngen der Kasten erfolgt vor der Ro-
dung der Baume an geeigneten Stellen.

Zur Vermeidung der Verletzung oder Tétung, der im Plangebiet britenden, weit verbreiteten
Vogelarten, ist die Rodung von Baumen, Hecken, Geblsche und anderen Gehdlzen ohne
Fledermaus-Quartierpotenzial gemaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG auBerhalb der Zeit vom
1. Marz bis 30. September durchzufihren.

Bei der Beleuchtung des Gelandes sind generell insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B.
LED) mit staubdichter Abdeckung zum Schutz von Insekten zu verwenden. Die Leuchten
sollten nicht tber die Horizontale hinaus nach oben hin abstrahlen.

Zur Minderung des Kollisionsrisikos fur Végel sollten groBere Glasflachen an den Neubau-
ten mdglichst ‘vogelsicher gestaltet werden. Anregungen hierzu sind z.B. der Broschire
‘Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht' der Schweizerischen Vogelwarte zu entneh-
men. Im Textteil des Bebauungsplanes wird hierzu ein Hinweis gegeben.

8.1.2 Biotope, Vegetation

Das vorhandene Gewerbegrundstick ist teilweise bebaut und versiegelt. Die vorhandenen
Grinflachen sind Intensivrasen. An der 8stlichen Grundstiicksgrenze sind insgesamt vier
Ahornb&dume vorhanden. Nach Siden wird das Grundstlick mit einer Thuja-Hecke, die sich
auf dem Nachbargrundstiick befindet, eingerahmt. Im weiteren Verlauf dieser sudlichen
Grenze befinden sich auch einzelne Birken und Salweiden. In der Geldandemulde entlang
der nérdlichen Plangebietsgrenze wachsen verschiedene Gehdlze (unter anderem Vogel-
kirsche, Birke, Salweide, Esche, Pappel, Holunder, Haselnuss, Brombeere), auch die
Krautschicht ist gut ausgebildet, wird allerdings von Efeu unterdriickt und durch Gartenab-
falle belastet. Aus diesen haben sich verwilderte Johannisbeeren stark vermehrt. Der
Aronstab weist auf feuchten humosen Boden hin. Teile der Géarten aus der nérdlichen Be-
bauung (Schluchter Heide 20-22) ragen in diesen Griinstreifen hinein.

Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich angemessenen Freiraumqualitat werden 14 Stra-
Benb&ume vorgesehen. Ferner werden die nicht Gberbauten Oberflachen von Tiefgaragen
begrint.

Die Bebauung wird Gberwiegend auf Bereiche mit eher geringerem Biotopwert beschrankt,
die heute bereits versiegelt oder lediglich als Intensivrasen mit wenigen Einzelbdumen ge-
staltet sind. Es werden jedoch auch Flachen in die Planung einbezogen, die aufgrund eines
gréBeren Baum- und Strauchbestandes einen eher héheren Biotopwert haben.

Dabei geht die Planung davon aus, dass zur Abdeckung des dringenden Wohnbedarfs der
Bevolkerung eine relativ dichte Nutzung des erschlossenen Baulandes im Innenbereich er-
zielt werden soll. Dies entspricht insbesondere dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), wobei zur Verringerung der zusatzlichen In-
anspruchnahme von AuBenbereichsflachen fur bauliche Nutzungen hier eine Umnutzung
und Nachverdichtung eines bestehenden Gewerbegebietes erfolgt. Der Bebauungsplan
wird als Plan der Innenentwicklung im Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt (s. dazu
auch Nr. 3 dieser Begriindung). Dabei gelten die planbedingten Eingriffe gemaBi § 13a Abs.
2 Nr. 4 als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher grundséatzlich nicht vorgesehen. Zur Gewahrleis-
tung einer stadtebaulich und ékologisch giinstigen Qualitédt des Baugebietes werden jedoch
die zu entfernenden ca. 40 gréBeren Baume durch Neupflanzungen im Plangebiet ersetzt.

BP Nr. 2441 -Mischgebiet Kradepohl- Begriindung zur Offenlage



Stadt Bergisch Gladbach Seite 21/25
Stadtplanung

Ferner werden Baume und Straucher zur Erhaltung festgesetzt. Dies betrifft sowohl die zur
Gebietseingriinung angepflanzten Bdume am nérdlichen und westlichen Rand des MI 1 als
auch die gesamte private Grinflache. Dabei wird auch vorgegeben, dass die zum Erhalt
festgesetzten Gehdlze bei Abgang zu ersetzen sind, wobei heimische und standortgerechte
Arten vorgesehen werden, um die 6kologische Funktion der Ersatzpflanzungen zu sichern.
Nach den anerkannten Regeln der Technik sind die zu erhaltenden Baume und Gehdlze
zudem auch durch geeignete MaBnahmen wahrend der Bauzeit zu schitzen. Dicht an den
Baustellenbereich angrenzende Gehdlzbestédnde sind durch Bauzdune vom Baufeld abzu-
grenzen. Es sind folgende Richtlinien zu beachten:

e RAS-LG-4 ‘Schutz von Badumen und Strauchern im Bereich von Baustellen’

e DIN 18920 ‘Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Schutz von Baumen, Pflanzen-

bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen (Ausgabe 2014)

Wahrend der Bauzeit sind durch die Bauleitung regelmaBige Kontrollen im Hinblick auf die
Einhaltung der Vorgaben zum Schutz der Baume durchzufiihren.

8.2 Boden, Relief, Altlasten

8.2.1 Boden und Relief

Nach der Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt KéIn-Milheim ist der vorherrschende natiir-
liche Bodentyp im Bereich des Plangebietes Gley und Auengley aus Hochflutlehm Uber
Sand und Kies der Niederterrasse. Bei diesem Grundwasserboden handelt es sich um san-
dige Lehmbdden mit mittlerem bis hohem Ertrag. Die Bearbeitbarkeit ist haufig durch Ver-
nassung erschwert und die Béden haben eine mittlere bis geringe Wasserdurchléssigkeit.
Diese natlirlichen Béden sind unter anderem durch den Einfluss der Strunde und des Kem-
per Baches entstanden.

Nach den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung [Dr. Hemling, Gréfe & Becker Baugrund
GmbH: Bericht zur Baugrunduntersuchung Am Dé&nnekamp - Bergisch Gladbach, Kéln
2016] sind die nattrlichen Béden auf dem vorhandenen Gewerbegrundstick Uberwiegend
durch Aufflllungen (Mutterboden, darunter Schluff/ Sand, auch Bauschuttanteile) in einer
Mé&chtigkeit von 0,6 bis 2,3 m lberdeckt und somit in ihrer natrlichen Funktionsfahigkeit
nicht mehr vorhanden.

Die noch vorhandenen natirlichen Bdden gelten als besonders schutzw(irdig mit Bioto-
pentwicklungsfunktionen (Bodenkarte Geologischer Dienst). In dieser Form sind die Bdden
am ndérdlichen Rand des Plangebietes vorzufinden und werden dort auch erhalten.

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben und steigt geringfiigig nach Norden und Os-
ten hin an. An der nérdlichen Plangebietsgrenze befindet sich mit 71 m 4. NHN der héchste
Punkt. Die friihere Senke des Kemper Baches ist im Gelande aufgrund von Bebauung und
grofBflachigen Einplanierungen fir Parkplatze kaum noch zu erkennen. Durch diese bauli-
chen Tatigkeiten ist nach Norden hin sogar eine Béschung entstanden. Im Nordwesten am
Kemper Bach besteht eine Hohe von ca. 67 m . NHN.

Der Bebauungsplan wird als Plan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB aufgestellt
(vgl. Nr. 3 und 8.1.2). Eingriffe in Natur und Landschaft gelten daher gemaB § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Dies gilt auch fir die Bodenversiegelung. AusgleichsmaBnah-
men sind nicht erforderlich.

8.2.2 Altlasten

Im Plangebiet befinden sich Altlasten aus der friheren Nutzung. Die Angaben hierzu sind in
Nr. 7.3 dieser Begriindung (Kennzeichnungen gemas § 9 Abs. 5 BauGB) enthalten.
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8.3 Wasser

Im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes beginnt das Bett des Kemper Baches, der
hier jedoch nur temporér Wasser fhrt. Oberflachengewésser sind im Plangebiet ansonsten
nicht vorhanden. Die Strunde verlauft ca. 100 m sidlich des Plangebietes von Ost nach
West. Hier befindet sich auch ein groBes Abschlagbauwerk zum Rechtsrheinischen-Kdélner-
Randkanal, der die Hochwasserspitzen der Strunde aufnimmt.

Laut Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet nicht in der Uberflutungszone des er-
rechneten 100jéhrigen Hochwassers der Strunde und auch nicht im Hochwasserrisikogebiet
bei extremen Hochwasserereignissen. Tatsachlich wurden allerdings Teile des Plangebie-
tes beim Hochwasser 2004 aufgrund von Riickstaueffekten in die bestehenden Entwasse-
rungsanlagen Uberflutet.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill B der
Wassergewinnungsanlage Refrath. Die Schutzgebietsverordnung vom 07.12.1987, zuletzt
geandert mit Anderungsverordnung vom 04.02.1999 ist zu beachten.

Das Plangebiet liegt im Bereich mit planungsrelevant hoch anstehendem Grundwasser ei-
nes zusammenhangenden Grundwasserleiters, und zwar im Bereich von Grundwasserflur-
abstanden von 0 bis 2,5 m (Maximalstande).

Die Planung greift nicht in bestehende Gewaésser ein. Fir die Bebauung sind Schutzmaf-
nahmen gegen Grundwasser zu beachten. Hierzu erfolgt eine Kennzeichnung als Bereich,
in dem besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB, s. auch Nr. 7.3).

8.4 Klima

Das Plangebiet liegt in der Paffrath/ Altenrather Heideterrasse. Die nachfolgenden Klima-
werte beziehen sich auf diese Naturraumeinheit: die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 9°C
und die mittlere Jahresschwankung der Temperatur bei 16° C; der mittlere Jahresnieder-
schlag betragt 800 mm. Die Vegetationsperiode (Tage mit > 10° C) besitzt eine Lange von
170 Tagen. Insgesamt ergibt sich hieraus eine beglnstigte Klimasituation. Die relativ gro-
Ben Freiflachenanteile im Plangebiet lassen derzeit ein glnstiges Mikroklima erwarten, das
insbesondere wenig sommerliche Uberhitzung aufweist.

Diese Situation wird durch die geplante Bebauung und Versiegelung bezlglich des Mikro-
klimas unglnstiger werden. Durch die geplanten StraBenbaumpflanzung und die intensive
Begriinung der Tiefgaragen werden die mikroklimatischen Folgewirkungen der Versiege-
lung gemindert.

Die Gebaude werden nach EnEV 16 errichtet. GemaB dieser Vorschrift ist ein Konzept fur
den sommerlichen Hitzeschutz an den Gebauden zu erstellen und nachzuweisen. Der
Nachweis ist fir Wohnungen geman DIN 4108-2 ohne technische Klimatisierung zu fihren.
Somit mlssen u.a. die Lage der Fenster- und Turéffnungen zur Sonne optimiert sein und
die Verwendung von Sonnenschutzglasern, die Méglichkeit der Beschattung und ggfs. auch
passive Kihiméglichkeiten nach dem Stand der Technik geplant werden. Dabei enthélt die
DIN 4108 auf heutigem Stand aktualisierte Werte fir die Klimaregionen, bei denen die zu-
nehmende Erwarmung berlicksichtigt wurde.

8.5 Immissionen

8.5.1 Larmschutz
Auf die Ausfihrungen unter Nr. 7.1.10 dieser Begriindung wird verwiesen.
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8.5.2 Luftschadstoffe, Geruch, Erschiitterungen

Die Luftqualitat im Untersuchungsgebiet wurde mit dem Schadstoff-Screening der LANUV
(Landesanstalt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz) untersucht. Das Ergebnis zeigt,
dass die Grenzwerte der 39. BImSchV in diesem Bereich eingehalten sind.

Stérende Geruchsimmissionen sowie Erschiitterungseinwirkungen sind fir das Plangebiet
nicht bekannt und aufgrund der umgebenden Nutzungen nicht zu erwarten.

8.6 Landschaftsbild, Erholung, Denkmalschutz

Das Plangebiet ist von drei Seiten durch Bebauung eingefasst. Auf der Nordseite befindet
sich als Landschaftselement ein groBerer Gehdlzbestand. Im Siiden liegt die Strunde-Aue
als durchgéngiger Landschaftszug. Eine Fernwirkung besteht nicht, das Gebiet liegt von der
Strunde-Aue aus im rlickwartigen, nicht direkt einsehbaren Bereich.

Durch die Bebauung wird eine bestehende Freiflache auf dem vorhandenen Gewerbe-
grundstlick bebaut. Die durchgehenden Griinziige im Norden und Siiden des Plangebietes
bleiben erhalten, sodass von der Planung keine wesentlichen Einflisse auf das Land-
schaftsbild ausgehen.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung als Erholungsgebiet.

Baudenkmale sind hier nicht vorhanden, Bodendenkmale sind nicht bekannt.

9 Ver- und Entsorgung

Entwésserung
Die Planung des Abwasserkanals fir das Plangebiet richtet sich an dem umliegenden, be-
reits vorhandenen Kanalsystem aus und wird als Trennsystem ausgelegt.

Fir die Schmutz- und Regenwasserableitung wird die fir den Bebauungsplan Nr. 2449 -
Ehemaliges Wachendorff-Gelande - durchgefliihrte Planung herangezogen. Fir die Er-
schlieBung des Plangebietes miissen die dort geplanten Kanalanlagen ab der Einbindestel-
le in Héhe der PlanstraBe (C) im weiteren Verlauf gebaut werden.

Es ist geplant, das anfallende Niederschlagswasser vollstandig und im freien Gefélle in das
Abschlagsbauwerk des Strunder Baches sidlich des Plangebietes Kradepohl einzuleiten.
Vom Schacht RS2 in der PlanstraBBe A aus verlauft der Regenwasserkanal westlich parallel
zum Strunder Bach bis zur Einleitung am Abschlagsbauwerk Uber Grundstlicke Dritter. Fir
die auf Fremdgrundstiicken verlaufende Trasse wird eine Grunddienstbarkeit gem. den
Vorgaben der Stadt Bergisch Gladbach eingetragen.

Die erforderliche Einleitgenehmigung wird von der Unteren Wasserbehérde des Rheinisch-
Bergischen Kreises erteilt. Betreiber dieses Bauwerkes ist der Zweckverband Rechtsrheini-
scher Kélner Randkanal. Die genaue bauliche Ausgestaltung wird im Rahmen der weiteren
Planung mit dem Zweckverband abgestimmt. In der Verbandsversammlung des Zweckver-
bandes in 2011 wurde einem Anschlussantrag bereits grundsétzlich zugestimmt.

Der Ablaufkanal des Abschlagsbauwerkes miindet im 6ffentlichen Regenwasserkanal, der
im weiteren Verlauf in den Rechtsrheinischen Kélner Randkanal einleitet.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenverhéltnisse und des
hoch anstehenden Grundwassers nicht moglich.
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Der Bestand des alten Regenwasserkanals leitet derzeit in einzelnen Einleitstellen direkt in
den Strunder Bach ein.

GemaB der fir den Bebauungsplan Nr. 2449 - Ehemaliges Wachendorff-Gelédnde - vorlie-
genden Planung wird das Schmutzwasser im freien Gefalle Uber das westlich der Planstra-
Be A angrenzende Gelénde bis zur StraBe Schlodderdicher Weg gefiihrt. Fir die auf
Fremdgrundsticken verlaufende Trasse wird eine Grunddienstbarkeit gem. den Vorgaben
der Stadt Bergisch Gladbach eingetragen.

Bei der bisherigen Entwasserung wurde das Schmutzwasser Uber einen privaten Kanal zur
StraBe Schluchterheide in das dortige Kanalnetz der Stadt Bergisch Gladbach eingeleitet.
Die auf den Grundstiicken bestehenden Kanalanlagen bleiben voraussichtlich in Betrieb.

Versorgungsleitungen

Die Trinkwasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserversorgung soll durch einen An-
schluss an das bestehende Versorgungsnetz gesichert werden. Dazu wird eine Anschluss-
leitung in die PlanstraBe A verlegt.

Der Anschluss an das Elektrizitatsnetz erfolgt Giber die vorhandene Station Schlodderdicher
Weg. Dazu wird im Bebauungsplan die Leitungstrasse als mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belegende Flache festgesetzt.

Der Anschluss an das Gasnetz sowie an die Telekommunikationsnetze erfolgt Uber die
PlanstraBBe A.

10 Planverwirklichung / Kosten
Die Planung wird durch einen privaten Bauherren verwirklicht.

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Die Planung entspricht den beste-
henden Grundstiickszuschnitten und Eigentumsverhaltnissen.

Planungs- und Baukosten der 6ffentlichen ErschlieBung werden durch einen privaten Er-
schlieBungstrager tibernommen.

Fur die Stadt Bergisch Gladbach fallen nach Ubergabe der Anlagen Folgekosten fiir die Un-
terhaltung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen an.

11  Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung der stadtebaulichen Planung werden die Vorbereitung und Durchflihrung
stadtebaulicher MaBnahmen gemaB § 11 BauGB in einem stadtebaulichen Vertrag mit der
Tark + Tark Immobilien GbR vereinbart.
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Wesentliche Regelungsinhalte sind:

- Herstellen der 6ffentlichen Verkehrsflachen (PlanstraBe A als BaustrafBe)

- Herstellen der Baugebietsentwésserung

- Umsetzung der festgesetzten Anpflanzungen von StraBenbaumen

- Umsetzung der SchallschutzmaBnahmen

- Errichtung von mindestens 50% der Wohnungen geméaB den Wohnungsbauférderbe-
stimmungen des Landes NRW

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den 28.08.2017

Harald Fligge
Stadtbaurat
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