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Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf m Biichel - (Aufstellung)

Bebauungsplan Nr. 1523, Teil 1 - Dellbriicker Strafle - (teilweise Aufhebung) und
Bebauungsplan Nr. 54, Teil 1 - Freizeitzentrum Paffrath - (teilw. Aufhebung)
- Verzicht auf die friihzeitige Biirgerbeteiligung (fiir die teilweise Aufhebungen)

- Beschluss zur offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag

I. Gemail § 3 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird von einer Unterrichtung und Erérterung im Sinne des
§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB iiber die teilweise Aufhebung der Bebauungspléne

Nr. 1523, Teil 1 - Dellbriicker Stral3e - und
Nr. 54, Teil 1 - Freizeitzentrum Paffrath -

abgesehen.

II. Der Bebauungsplan
Nr. 1494 - Auf'm Biichel -

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

Monats offentlich auszulegen.




Sachdarstellung / Begriindung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 02.11.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
1494 - Auf'm Biichel - beschlossen.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - wurde in der Planungsausschuss-
sitzung am 24.08.2000 mit dem Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1
BauGB beraten. Der Ausschuss beauftragte die Verwaltung, das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes unter Berticksichtigung des Beratungsergebnisses fortzusetzen.

Zum einen soll die im ndrdlichen Teil des Plangebietes gelegene Durchgangsstrale an den 6kolo-
gisch wertvollen Stellen unterbrochen und zwei Wendeanlagen errichtet werden, zum anderen soll
anstelle eines Bolzplatzes eine Griinflache fiir vielféltige Nutzungen vorgesehen werden.

Zul:

Durch den Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - werden Teilbereiche der rechtskriftigen Be-
bauungspldane Nr. 1523 / 1 - Dellbriicker Strale - und Nr. 51 / 1 - Freizeitzentrum Paffrath - aus
Griinden der stidtebaulichen Ordnung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1494 -
Auf'm Biichel - miteinbezogen. (Ubersichtsplan s. Anlage)

Zur Beschleunigung des Bebauungsplanverfahrens kann geméfl § 3 Abs. 1 Nr. 2 von einer Biirger-
anhorung fiir die aufzuhebenden Plidne abgesehen werden, da eine Anhdrung im Sinne des § 3 Abs.
1 Satz 1 BauGB fiir den neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - in umfas-
senden Mafle durchgefiihrt wurde und entsprechend von einer der sog. "AnstoBwirkung" geniigen-
den und hinreichenden Information der Biirger auszugehen ist.

Zull:

Nachster Verfahrensschritt ist die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit den
Textlichen Festsetzungen und der Begriindung geméal § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Triger offentlicher Belange werden gemdf3 § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen
Auslegung beteiligt.

Nach Auswertung der in der Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange vorge-
brachten Anregungen und nach Auswertung der erstellten Gutachten (UVP, Bodenuntersuchung,
geohydrologisches Gutachten und schalltechnische Untersuchung) wurde der Entwurf zum Bebau-
ungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - erarbeitet.

Der Bebauungsplanentwurf weist Baufldchen fiir 43 Einfamilienhduser und ca. 48 Geschosswoh-
nungen aus.

Die Einfamilienhduser sind als Einzel-, Doppelhduser oder Hausgruppen mit max. zwei Vollge-
schossen und einem ausbaufdahigem Dach zuléssig.

Die ErschlieBung erfolgt getrennt fiir das Ostliche und westliche Plangebiet. Die beiden Erschlie-
Bungsbereiche werden durch FuBwege miteinander verbunden.

Aus 6konomischen und 6kologischen Griinden wird der westliche ErschlieBungsstich verkiirzt und
nach Siiden verschoben.



Lirmimmissionen

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

Offentlicher StraBenverkehr:

Auf das Plangebiet wirken zukiinftig StraBenverkehrslarmemissionen insbesondere von der Franz-
Heider-Stral3e, der Dellbriicker Strale und den vorgesehenen Planstra3en.

Fiir die, an die o.g. Straen angrenzenden Bereiche sieht der Bebauungsplan 'Allgemeines Wohnge-
biet' vor.

Die Berechnung der zu erwartenden Verkehrsldrmemissionen erfolgte nach DIN 18005 und der
RLS-90 (Richtlinien fiir den Larmschutz an Straflen).

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Fassaden
entlang der Planstralen sowohl tags, als auch nachts zum Teil weit unterschritten werden, mit einer
Ausnahme des am Ende des siidlichsten ErschlieBungsstich befindlichen Gebaude (Planhauses 28).
Dieses weist eine Uberschreitung dieser Werte von 1 - 2 dB(A) auf.

Die straflenseitigen und seitlichen Fassaden entlang der bestehenden Bebauung der Dellbriicker
StraBe dagegen sind stark belastet mit maximalen Uberschreitungen der DIN 18005 von 15 dB(A)
tags und 16dB(A) nachts.

Da es bei der Uberplanung von Gebieten mit Vorbelastungen darum geht, die vorhandene Situation
zu verbessern, werden entlang der Dellbriicker Stra3e Larmpegelbereiche gema3 DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) festgelegt. Innerhalb der belasteten Flidchen sind fiir die Neubebauung textlich
ndher beschriebene Anforderungen an den passiven Lirmschutz festgesetzt. Gleichzeitig werden
ruhebediirftige Raume nur in ldrmabgewandten Gebiudeteilen empfohlen. Aktive Larmschutzvor-
richtungen, wie Larmschutzwille, werden als unverhdltnismdBig angesehen und sind stadtgestalte-
risch innerhalb der Ortsteile nicht erwiinscht.

Die mit 1 - 2 dB(A) belastete siidlich Fassade des Planhauses 28 ist in den AuBlenbauteilen der
Larmpegelbereich Il zuzuordnen, der bereits durch die tibliche Bauausfiihrung gewéhrleistet ist.

Sportanlagen- und Freizeitldrm:

Auf das Plangebiet einwirkende Larmimmissionen von Seiten der ndrdlich angrenzenden Einrich-
tungen des Sportplatze sowie der westlich davon gelegenen Tennisplitze orientieren sich an den
Immissionsrichtwerten der 18. BimSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) bzw. an dem Ent-
wurf der VDI-Richtlinie 3724 von 1989.

Immissionsrichtwerte der 18. BimSchV in Allgemeinen Wohn- und Kleinsiedlungsge-
bieten

Tags aullerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
Tags innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A)
Nachts 40 dB(A)

Die Berechnungsergebnisse zeigen auBerhalb der Ruhezeiten keine Uberschreitungen der Richtwer-
te der 18. BImSchV (Sportanlagenlirmschutzverordnung). Einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte innerhalb der Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen von 0,5 dB konnte durch Verschie-
bung der 'Baumaske', des dem Sportplatz am nichst gelegenen Gebdudes, Richtung Siiden entgegen
gewirkt werden.

Im Gegensatz zum zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1- Auf'm Biichel -
sicht das Gesamtkonzept fiir den Bebauungsplan fiir den Bereich westlich der 'Flache fiir Gemein-
bedarf' eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung 'Spielplatz / Ballspielwiese' vor. Somit wird eine
Vielzahl von Nutzungen auf dieser Griinfliche ermdglicht. Auf eine Ausweisung eines Ballspiel-
platzes / Bolzplatzes wird verzichtet, da die angrenzenden Sportanlagen (Tennispldtze / Sportplatz /
Hartplatz (Streetball etc) ein groles Angebot an 'Ballspiel-Mdglichkeiten' bieten.
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Altlasten

Auf Grund unterschiedlicher Hinweise wurde von Seiten des Biiros GEO CONSULT Geologen fiir
Umwelt und Baugrund in Teilbereichen des Plangebietes umweltgeologische Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt. Nach den Ergebnissen fanden sich in Teilen des nordlichen Planbereiches (ehemalige
Teichanlagen, ehemalige bauliche Anlagen) Auffiillungen aus Bodenmaterialien mit Beimengungen
von Ziegelbruch und Bauschutt. Einzelne chemische Analysen weisen erhohte Schwermetalle auf.
Fiir die vorgesehenen Nutzungen ergeben sich auf der Grundlage der vorliegenden Daten grundsitz-
lich keine Einschrinkungen. Bei Bautitigkeiten ist allerdings auf die ordnungsgemif3e Behandlung
anfallender Aushubmaterialien aus abfallrechtlicher Sicht zu achten. Entsprechende Nachweise sind
vorzuhalten. Diesbeziiglich wurde ein entsprechender Hinweis im Anschluss an die textlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Laut Bodengutachten des Biiros GEO CONSULT Geologen fiir Umwelt und Baugrund ist im Plan-
gebiet eine dezentrale Versickerung nicht moglich.

Die Konzeption zur entwisserungstechnischen ErschlieBung des Plangebietes sieht daher eine wei-
testgehend oberflichige Ableitung des Niederschlagswassers der Stralen- und Dachfliachen tiber
Mulden und Siefen vor. Die Zielsetzung der Niederschlagswasserkonzeption ist der Erhalt des na-
tiirlichen Regenabflusses aus dem Plangebiet durch Maflnahmen zur Abflussverzogerung, Forde-
rung der Verdunstung und Retention mit gedrosselter Ableitung iiber einen Regenwasserkanal.

Aus diesem Grund wird das anfallende Niederschlagswasser von der Stralle und den Déichern tiber
ein Rinnensystem in eine Hauptrinne gefiihrt und von dort in eine Mulde mit einem gedrosselten
Ablauf an den Regenwasserkanal angeschlossen. Die weitere Ableitung erfolgt dann in die Franz-
Heider Strafle und die Dellbriicker Strae. Zusitzlich werden entlang der Stralen und Wege Mul-
denrinnen mit Uberldufen als befahrbare / begehbare Pflastermulden angelegt.

Zur Sicherung der Hauptrinne wird ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt festgesetzt.
Durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden lediglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme der Flichen geschaffen. Die Festsetzung verhindert
jedoch eine Nutzung, die der Festsetzung als Geh-, und Leitungsrecht widerspricht. Das eigentliche
Nutzungsrecht ist durch Grunddienstbarkeit zu sichern.

Die verschiedenen Forderungen wie z.B. Dachbegriinung und Brauchwassernutzung sollten beach-
tet werden.

Umweltvertriglichkeitsuntersuchung

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

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

Fiir den Bereich der im Teil 1 festgesetzten Gemeinbedarfsfliche und der 6ffentlichen Griinfldche
wird sich der Eingriff aufgrund der verringerten Flichenbedarfe fiir diese Einrichtungen und die
Erweiterung des 'Allgemeinen Wohngebietes' erhohen. Im {ibrigen Plangebiet verbleiben als Ein-
griffsfliche die riickwirtigen Gartengrundstiicke, der Dellbriicker Strafle, die intensiv genutzten
Weiden, die Obstweide, Brach- und Ruderalfldchen.

Zu groflen Teilen iiberplant der Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - bestandsgebundene Be-
reiche. Nach § 8a Abs. 6 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sind Bereiche, die gem. § 34
BauGB bebaubar sind nicht als Eingriffsflichen zu bewerten. Soweit diese Flidchen jedoch eine
Ausgleichsflache ausweisen, ist diese ebenfalls in die Bilanzierung eingeflossen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Ausgleichsmallnahmen. Ziel dieser Maflnahmen

- Erhalt und Pflege von bestehenden, 6kologisch wertvollen Baumen

- Erhalt und Verbesserung einer Obstwiese



ist es, die im Plangebiet zu erhaltenden Gehdlzbestinde in ihrer 6kologischen Funktion zu sichern
und zu erhalten.

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits wurde eine externe Fliche im Bereich Diepeschrath
(Gem. Paffrath, Flur 5, Flurstiick 387) ausgewdhlt. Es handelt sich um eine Fliche mit Fichtenbe-
stainden, welche fiir eine Umwandlung in einen standortgerechten Laubwald vorgesehen sind. Die
GroBenordnung der Fliache betrdgt 18.200 qm.

Nach Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Umweltvertriglichkeitsuntersuchung wird der Eingriff
zu 100% ausgeglichen.

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

Alle Gutachten sind den Fraktionen in Kopie zugegangen.

Die Verwaltung schligt vor, die teilweise aufzuhebenden sowie den neu aufzustellenden Be-
bauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - in der vorliegenden Fassung oéffentlich auszulegen.

Anlagen

- Ubersichtsplan der aufzuhebenden Bereiche der rechtskriiftigen Bebauungspline Nr. 1523/ 1
Dellbriicker Strafle - und Nr. 51 / 1 - Freizeitzentrum Paffrath -

- Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel -

- unmaBstdbliche Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 1494 - Auf'm Biichel -

- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel -
Ubersichtsplan der Lirmpegelbereiche

Begrundung zum Bebauungsplan geméal} § 3 Abs. 2



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel -
(gemil § 3 Abs. 2 BauGB)

GLIEDERUNG

Planungsanlass und stiadtebauliche Zielsetzungen

Réaumlicher Geltungsbereich

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen
Stidtebauliche Situation

Stidtebauliche Konzeption

5.1 Allgemeine Planungsziele
5.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

5.2.2 MaRB der baulichen Nutzung

5.2.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

5.2.4 Flachen fiir den Gemeinbedarf

5.2.5 Fléchen fiir Stellpldtze und Garagen

5.2.6 Verkehrsflichen

5.2.7 Fléchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

5.2.8 Griinflachen

5.2.9 Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

5.3 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86 BauO NW
Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes

6.1 Belange von Natur und Landschaft

6.2 Lirmimmissionen

6.3 Altlasten

Ver- und Entsorgung

Umsetzung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnende Mafinahmen
8.2 Kosten



1. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung
Planungshistorie

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 02.11.200 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1494 - Auf'm Biichel - gefasst.

Das Plangebiet "Auf'm Biichel" wird durch Sporteinrichtungen und dem Schulgeldnde der Integrier-
ten Gesamtschule Paffrath (IGP) im Norden, der Dellbriicker Strale im Osten und Siiden sowie der
Franz-Heider-Strale im Westen begrenzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - soll der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - ersetzt, der Geltungsbereich mit dem Plangebiet
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel - zusammenge-
fasst und das Gebiet "Auf'm Biichel" zwischen Dellbriicker Strale, Franz-Heider-Strale und dem
Schulgrundstiick der IGP auf der Grundlage der zur Beratung anstehenden stddtebaulichen Gesamt-
planung einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel -

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1523, Teil 3 - Dellbriicker Straf3e
- wurde in den Jahren 1992 und 1993 fiir den Bereich der geplanten 6ffentlichen Einrichtungen
(Kindertagesstétte, Jugendeinrichtung, Spielplatz, Ballspielplatz) an der Franz-Heider-Strafle das
Bebauungsplanverfahren Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - durchgefiihrt. Der betreffende Teilab-
schnitt des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - ist seit dem 01.05.1993 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - weist im siidlichen Bereich "Allgemeines
Wohngebiet" sowie nordlich des Wohngebietes "Fliachen fiir den Gemeinbedarf" mit den Einrich-
tungen "Kindertagesstitte" (KITA) und "Jugendeinrichtung" (KOT) sowie "Offentliche Griinfli-
chen" mit den Zweckbestimmungen "Ballspielplatz" und "Spielplatz" aus.

Das betreffende Grundstiick gemd3 Beschluss des Finanz- und Liegenschaftsausschusses vom
24.02.2000 seitens der Stadt erworben worden mit dem Ziel, das nach Abzug der fiir die Jugendhil-
feeinrichtungen benoétigten Flachen restliche Areal einer Wohnbebauung zuzufiihren.

Stidtebauliche Zielsetzung der Anderung ist die planungsrechtliche Sicherung der erforderlichen
Flachen fiir die Einrichtungen "Kindertagesstitte, Jugendtreff, Ballspielwiese und Spielplatz" sowie
die Ausweisung von Fliachen fiir Wohnbebauung.

Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -

Fiir das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Bii-
chel - wurde im Jahre 1995/ 96 die Vorentwurfsplanung erstellt und die frithzeitige Biirgerbeteili-
gung gemil § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang des Vorentwurfes sowie im Rahmen einer Biirger-
versammlung am 03.07.1996 durchgefiihrt. Seit dem ruht das Verfahren.

Planungsanlass

Die Probleme, die sich in den vergangenen Jahren bei der Umsetzung des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - beziiglich des Grundstiickserwerbes fiir die ge-
plante Kindertagesstitte ergeben hatten (Enteignungsverfahren), die aktuellen Entwicklungen hin-
sichtlich des Erwerbs von Grundstiicken im Bereich der Franz-Heider-Stra3e durch die Stadt, die
verdnderten Flichenbedarfe fiir die geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen sowie die fiir den 0stli-
chen Teilbereich "Auf'm Biichel" weiterhin bestehenden stddtebaulichen Zielsetzungen fiir eine
Wohnbebauung (Bebauungsplanverfahren Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -) haben die Verwaltung
veranlasst, den Gesamtbereich "Auf'm Biichel" neu zu liberplanen.



Stidtebauliche Zielsetzung ist es, den durch das Schulgrundstiick der Integrierten Gesamtschule
Paffrath , der Franz-Heider Strale und der Bebauung entlang der Dellbriicker Strafle gebildeten
Innenbereich fiir eine Wohnbebauung aufzuschlieBen

Dariiber hinaus sollen die derzeit noch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1

- Auf'm Biichel - ausgewiesenen Jugendhilfeeinrichtungen 'Kindertagesstitte, Jugendtreff, Ball-
spielwiese und Spielplatz' in ein veridndertes stidtebauliches Gesamtkonzept integriert werden.

2. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidwestlich des Paffrather Ortskern und wird begrenzt durch das Schulgeldnde
der Integrierten Gesamtschule Paffrath (IGP) im Norden, der Dellbriicker Strafle im Osten und Sii-
den sowie der Franz-Heider-Stra3e im Westen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - ist durch entspre-
chende Signatur eindeutig festgesetzt.

3. Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen

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

Flachennutzungsplan (FNP Stand 1997)

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet zurzeit im Teilbereich 1 (rechts-
verbindlicher Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel -) "Flachen fiir den Gemeinbedarf"
mit der Einrichtung "Sozialen Zwecken dienende Gebédude und Einrichtungen" sowie "Griinflichen"
mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" dar.

Die Anderung des FNP umfasst, unter Bezugnahme auf die beabsichtigten Planinhalte des Bebau-
ungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel -, in dem Teilbereich 1 die Umwandlung von "Flachen fiir den
Gemeinbedarf" in "Wohnbaufldchen" (W) sowie die Verschiebung bzw. den Flichentausch von
"Flachen fiir den Gemeinbedarf" und "Griinfldchen".

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet im Teilbereich 2 (in Aufstellung
befindlicher Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -) "Griinflache" dar.

Die Anderung des FNP umfasst, unter Bezugnahme auf die beabsichtigten Planinhalte des Bebau-
ungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel -, in dem Teilbereich 2 die Umwandlung von "Griinflachen" in
"Wohnbaufliachen" (W).

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln. Es wird parallel zum Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - das Verfahren zur Anderung des Flichennut-
zungsplanes durchgefiihrt.

4. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird {iber die Dellbriicker Straf3e an die Stadtteilzentren von Hand und Paffrath an-
gebunden und besitzt aufgrund einer Vielzahl in unmittelbarer Umgebung vorhandener bzw. ge-
planter Infrastruktureinrichtungen (Schulen, Kindertagesstitten) eine hohe Standortqualitét fiir
Wohnnutzungen.

Dartiber hinaus grenzt das geplante Wohngebiet direkt an den Naherholungsbereich 'Diepeschrath'’
mit einer Agglomeration an Freizeiteinrichtungen (Schwimmbad, Sportplatzflichen, Tennisplitze,
Sporthalle, Spielplitze etc.).



Das fiir eine Wohnbebauung vorgesehene Gelénde ist vom 6ffentlichen Personennahverkehr durch
die Buslinie 435 Bergisch Gladbach-Zentrum/ Koln-Dellbriick (S-Bahn) auf der Dellbriicker Straf3e
mit Haltestelle an der Dellbriicker Strafle/ Franz-Heider-Straf3e gut erschlossen.

5. Stidtebauliche Konzeption
5.1 Allgemeine Planungsziele

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, den durch das Schulgrundstiick der Integrierten Gesamtschule
Paffrath, der Franz-Heider-Strafle und der Bebauung entlang der Dellbriicker Straf3e gebildeten In-
nenbereich fiir eine Wohnbebauung aufzuschlieBen

Dartiber hinaus sollen die derzeit noch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1

- Auf'm Biichel - ausgewiesenen Jugendhilfeeinrichtungen 'Kindertagesstétte, Jugendtreff, Ball-
spielplatz und Spielplatz' in ein verdndertes stddtebauliches Gesamtkonzept integriert werden.

Das Plangebiet soll unter Beriicksichtigung der 6kologischen Belange einer Einfamilienhaus- und
Mehrfamilienhausbebauung mit maximal zwei Geschossen zugefiihrt werden.

Zum Schutz und Erhaltung der vorhandenen einzelnen 'Vegetationselemente' im Innenbereich des
Plangebietes - bestehend aus einer Stieleiche, und einer Trauerweide umgeben von Schwarzerlen
wird das Plangebietes iiber zwei Stichstraen mit einer Breite von 6,50 m, zum einen von der
Dellbriicker Stra3e und zum anderen von der Franz-Heider-Stra3e ausgehend erschlossen.

Uber die von der HaupterschlieBungsachse abzweigenden ErschlieBungsstiche wird der zurzeit un-
bebaute Innenbereich fiir eine Einfamilienhausbebauung aufgeschlossen

Die geplante Jugendhilfeeinrichtung "Kindertagesstitte/ Jugendtreff" wird von der Franz-Heider-
Stral3e, "Ballspielwiese und Spielplatz" von der PlanstraBe erschlossen.

Die aufgrund der aktuellen Bedarfsermittlung gegeniiber den Ausweisungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - reduzierten Gemeinbedarfsflichen ermoglichen
eine AufschlieBung der Restflachen fiir weitere Wohnbebauung.

Fiir den FuB- und Radverkehr werden die heute bereits bestehenden Hauptachsen in Ost-West-
Richtung (Verbindung zwischen der Franz-Heider-Strale und der Dellbriicker Stra3e) und Nord-
Siid-Richtung (Verbindung zwischen der Dellbriicker Stra3e und dem Schulgeldnde der IGP) als
selbstéindig gefiihrte Verkehrsflachen in das ErschlieBungskonzept integriert. Dariiber hinaus sind
fuBldufige Verbindungen der Wohngebiete untereinander sowie Anbindungen an die Hauptfuwe-
geachsen vorgesehen.

5.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
5.2.1Art der baulichen Nutzung

Zur Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung und zur Sicherung gewachsener Strukturen erfolgt
im Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - im Bereich vorhandener Wohnnutzungen entlang der
Dellbriicker StraBBe und Franz-Heider-Strale die Festsetzung eines 'Allgemeinen Wohngebietes'
('WA").

Um die Moglichkeit fiir ein ortszentrumsnahes Wohnen zuschaffen wird der Innenbereich des Plan-
gebietes ebenfalls als ‘Allgemeines Wohngebiet’ festgesetzt. Auf diese Weise werden die vorhan-
denen Wohnnutzungen gesichert und Entwicklungspotentiale fiir die Stirkung der Wohnfunktion in
der Nédhe des Nahversorgungsbereiches Paffrath geschaffen.



In den festgesetzten 'Allgemeinen Wohngebieten' erfolgt der Ausschluss von Tankstellen und Gar-
tenbaubetrieben vor allem aus stddtebaulichen Griinden. GroBmaBstibliche, eingeschossige Fla-
chenbebauungen, wie sie die 0. g. Nutzungen erfordern, wiirden die stidtebaulich beabsichtigte Be-
bauungsstruktur bzw. das wiinschenswerte Erscheinungsbild (mehrgeschossige, raumbildende, stra-
Benbegleitende Bebauung) negativ beeintridchtigen.

5.2.2 MaB} 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 gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse, Gestaltung des Orts- bzw. des Landschaftsbildes sowie den Bodenschutz.
Durch die ausgewiesenen Baugrenzen werden die moglichen Auswirkungen auf Grund und Boden
auf ein notwendiges Mal} beschrénkt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundfldchenzahl (GRZ), einer
Geschossflichenzahl (GFZ) und einer Geschosszahl eindeutig bestimmt. Als Grundflichenzahl
(GRZ) wird die Obergrenze fiir ‘Allgemeine Wohngebiete’ gemif3 § 17 BauNVO gewihlt.

Um moglichst wenige Freiflichen auerhalb der Baugrenzen in Anspruch zu nehmen, setzt der Be-
bauungsplan textlich fest, dass Garagen und Stellpldtze in Vollgeschossen bei der Ermittlung der
zuldssigen Geschossflache unberiicksichtigt bleiben und in den ‘Allgemeinen Wohngebieten” (WA
1 bis WA 4) eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch Garagen, Stellplitze sowie
Tiefgaragen bis zu einer GRZ von maximal 0,6 zuléssig ist. Die Verglinstigung soll die aus stadte-
baulichen Griinden wiinschenswerte Unterbringung von Stellpldtzen innerhalb von Baukorpern
(bzw. in Tiefgaragen) fordern und die Inanspruchnahme von Freiflachen fiir Stellplidtze und Gara-
gen beschrinken.

Diese Festsetzung dient zum einen der Gestaltung des Ortsbildes, indem Garagen nur in direktem
Zusammenhang mit dem Wohngebdude erstellt werden, und zum anderen dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, indem sie verhindert, dass Garagen und Stellplétze tief ins Grundstiick hin-
eingebaut und sehr lange Zufahrten befestigt werden. Auf diese Weise wird der Versiegelungsgrad
des Grundstiickes minimiert.

Eine Uberschreitung der GRZ ist auch dadurch gerechtfertigt, das in den 'Allgemeinen Wohngebie-
ten' (WA 1 bis WA 4) Fliachen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen werden. Diese
Flachen stehen fiir die Niederschlagswasserentwiésserung des gesamten Plangebietes zur Verfiigung
und reduzieren gleichzeitig die Mdglichkeiten der Grundstiicksausnutzung in diesem Bereich.

Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der Dellbriicker Strale und der
Franz-Heider-Stra3e sowie siidlich der an das Plangebiet grenzende Schulgrundstiick der Integrier-
ten Gesamtschule Paffrath (IGP) setzt der Bebauungsplan fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete’(WA
1 Bis4/ WA 6/ WA 7/ WA 9) zwei Vollgeschosse fest.

Innerhalb des Plangebietes wird fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete' (WA 5/ WA 8/ WA 10/ WA
14 / WA 15) in Anlehnung an die Topographie und der schon bestehenden Bebauung an der Franz-
Heider Stral3e eine 1-geschossige Bebauung festgesetzt.

5.2.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden unter weitestgehender Beriicksichtigung vorhande-
ner schiitzenswerter Baume bzw. Vegetationsflichen durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Be-
grenzungen der Baufldchen dienen der klaren Abgrenzung von Bau- und Freiflichen und dem spar-

samen Umgang mit Grund und Boden.

Die festgesetzten Bauweisen dienen der Gestaltung des Orts- und Straflenbildes.
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In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der Dellbriicker Strafle setzt der Be-
bauungsplan fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete' (WA 1 /WA 2/ WA 3/ WA 4/ WA 6/ WA 7T/
WA 11/ WA 12 und WA 13) eine ‘offene Bauweise’ fest.

Fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete’ (WA 5/ WA 8/ WA 9/ WA 10 / WA 14 und WA 15) wird
aufgrund der, das Erscheinungsbild prigenden Bebauungsstruktur entlang der Franz-Heider-Stra3e
und zur Entwicklung einer aufgelockerten Bebauung im Innenbereich 'Einzel und Doppelhduser
'festgesetzt. Die aktuelle Tendenz im Baugewerbe ldsst bei der Festssetzung der 'offenen Bauweise'
eine Reihenhausbebauung bis 50 m Lange erwarten, womit in der Addition eine geschlossene Stra-
Benfront entstehen kann. Diese ist flir die Bebauung des Innenbereiches nicht erwiinscht. Somit
werden fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete' (WA 11 / WA12 und WA 15 ) ebenfalls das Einzel- und
Doppelhaus festgesetzt.

Gleichzeitig wird durch die Ausweisung der iliberbaubaren Fldchen ein weitgehender Gestaltungs-
spielraum hinsichtlich der Gebaudestellung, Gebdudeausrichtung und Ausgestaltung der Gebaude
auf den jeweiligen Baugrundstiicken gewéhrleistet.

Entlang der Dellbriicker Strale sind Bauflichen von 15 m Tiefe ausgewiesen. Die hier ohne Plan-
vorgaben gewachsene Baustruktur weist keine einheitliche Bauflucht auf. Es entstanden Gebédude
direkt an der StraBenkante, wihrend andere in iiber 10 m Abstand zur Strale gebaut wurden. Um
den Erhalt der fiir die Dellbriicker Strale typischen Bebauungsstruktur zu sichern, wird auch im
Bebauungsplan ein etwas groBerer Spielraum fiir den Standort der Gebaude gelassen. Aus Griinden
der Verkehrssicherheit wird die Bebauung entlang der Straf3e jedoch im Abstand von 5 m zum Geh-
steig festgesetzt.

5.2.4. Flichen fiir den Gemeinbedarf

Im Bereich Bergisch Gladbach - Paffrath besteht ein dringender Bedarf an Kindertagesstéttenplat-
zen ebenso wie ein Bedarf an Angeboten der Offenen Kinder- und Jugendarbeit.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der fiir die infrastrukturelle Versorgung des Wohnplatzes erfor-
derlichen Flachen fiir die Einrichtungen 'Kindertagesstitte, Jugendtreff, Ballspielwiese und Spiel-
platz' weist der Bebauungsplanentwurf 6stlich der Franz-Heider Straf3e eine Fliche fiir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen
(Kindertagesstitte(Kita) / Jugendfreizeitstétte (Kleine offene Tiir (KOT)) sowie eine dffentliche
Griinfliche mit den Zweckbestimmungen Spielplatz bzw. Ballspielwiese aus.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - aus dem Jahr 1993 setzt eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstitte und Jugendfreizeitstitte (Kleine
offene Tiir) fest ohne Aussagen zum Maf der baulichen Nutzung zu treffen.

Die aufgrund der aktuellen Bedarfsermittlung kann die Gemeinbedarfsfldche reduziert werden und
ermoglicht eine AufschlieBung der Restflachen fiir weitere Wohnbebauung.

Erschlossen wird die geplante Jugendhilfeeinrichtung "Kindertagesstitte/ Jugendtreff" von der
Franz-Heider-Stralle und der Spielplatz" von der Planstral3e.

Ein 'sozialer Brennpunkt' ist hier nicht zu erwarten, da durch die angrenzenden Tennisplédtze und
Wohnbebauung fiir den Bereich der Gemeinbedarfsflache die soziale Kontrolle der Einrichtungen
gegeben.

5.2.5 Flichen fiir Stellplitze und Garagen
In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis 5 und 9 bis 14) ist die iiberbaubare Fliache so bemes-

sen, dass bei der Erstellung von Einfamilien- und Doppelhdusern die notwendigen Stellplitze in
Form von Garagen innerhalb der iiberbaubaren Flidchen innerhalb der seitlichen Grenzabstéinde zwi-
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schen der vorderen und hinterer Baugrenze und innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen (Ga / St)
errichtet werden kdnnen.

In den bestandsgebundenen Bereichen (WA 6 / WA 7 / WA 8) sind Garagen innerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen, innerhalb der seitlichen Grenzabstinde zwischen der vorderen und hin-
terer Baugrenze und bis 5m hinter der riickwértigen Baugrenze zuldssig

Weiterhin sind in den im Bebauungsplan festgesetzten ‘Allgemeinen Wohngebieten’ Tiefgaragen
allgemein zuldssig.

Diese Festsetzung beinhaltet die Zielsetzung, die Durchgriinung der nicht liberbaubaren Grund-
stiicksflichen bzw. der verbleibenden Freifldchen zu gewdhrleisten. Des Weiteren wird das Wohn-
umfeld der Neubebauung vor Larmeinwirkungen von ebenerdigen Parkplidtzen geschiitzt, durch
ausreichende Freifldchen attraktiviert und so eine hohe Wohnqualitét sichergestellt.

Neben der Errichtung ausreichender Stellpldtze gemill Bauordnung NW ist auch die Ausweisung
von zusitzlichen Besucherstellpldtzen u.a. an der 6stlichen Wendeanlage vorgesehen. Die Stral3en-
breiten sind mit 6,50 m Breite ebenfalls so bemessen, dass innerhalb des Stralenraumes zusatzliche
Besucherstellplitze errichtet werden kdnnen.

5.2.6 Verkehrsflichen

In Zusammenarbeit mit dem Biiro BWK Ingenieure GbR wurde parallel zum Bebauungsplan eine
Strallenplanung erstellt.

Die duBlere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Dellbriicker Strale im Osten und die
Franz-Heider-Stra3e im Westen. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt iiber

kurze Stichstralen mit Wendehammer. Durch Verzicht auf eine durchgehende Verbindung zwi-
schen der Dellbriicker Strafle und der Franz-Heider-Stra3e bleibt das Wohngebiet frei von gebiets-
fremden Kraftfahrzeugverkehr und vorhandenen einzelnen 'Vegetationselemente' im Innenbereich
des Plangebietes - bestehend aus einer Stieleiche, einer Trauerweide umgeben von Schwarzerlen
werden erhalten und geschiitzt.

Die geplanten Stralen sind reine Anliegerstralen mit ausschlieBlicher ErschlieBungsfunktion. Die
Planstralen werden mit einer Breite von 4,75 m und 6,50 m ausgebaut. Es ist eine niveaugleiche
Ausbildung des StraBenraumes vorgesehen. An den Planstralen und an den Wendeanlagen werden
insgesamt 13 Besucherstellplitze ausgewiesen. Innerhalb der Stralen mit einer Breite von 6,50 ist
die Anlage von weiteren Stellplédtzen zusétzlich noch moglich.

Ergidnzend zu dem ErschlieBungsstralennetz werden in Ost - West Richtung (Verbindung zwischen
der Franz-Heider-Strafle und der Dellbriicker Strafle) und Nord - Siid Richtung (Verbindung zwi-
schen der Dellbriicker Strale und des Schulgelidndes der IGP) selbstindig gefiihrte Rad / FuBweg-
verbindungen angeordnet. Die kombinierten Rad-/Fuwege erhalten eine Breite von 3,0 m. Dariiber
hinaus sind fuBlaufige Verbindungen der Wohngebiete untereinander sowie Anbindungen an die
HauptfuBBwegeachsen vorgesehen. Die FuB3- und Radwege dienen der Anbindung der im Innenbe-
reich geplanten Wohnnutzungen an das angrenzende Ortsteilzentrum Paffrath und der nahegelege-
nen Schule bzw. Freizeiteinrichtungen und werden in einer Breite von 1,5 m ausgefiihrt.

Die Trassierung der siidlich der IGP (Integrierten Gesamtschule Paffrath) verlaufenden Planstraf3e
orientiert sich an der Hauptversorgungstrasse der BELKAW GmbH zwischen der Dellbriicker Stra-
e und Trafostation. Zur Vermeidung aufwendiger Umverlegungsarbeiten verbleiben die Kabelan-
lagen auBlerhalb des StraBenraumes und befinden sich kiinftig innerhalb des Griinstreifens zwischen
Strafle und Gehweg.

Die Konzeption zur entwésserungstechnischen ErschlieBung des Plangebietes sieht eine weitestge-
hend oberfldchige Ableitung des Niederschlagswassers der Stralen- und Dachflichen tiber Mulden
und Siefen vor. Die Zielsetzung der Niederschlagswasserkonzeption ist der Erhalt des natiirlichen
Regenabflusses aus dem Plangebiet durch Mafinahmen zur Abflussverzogerung, Forderung der
Verdunstung und Retention mit gedrosselter Ableitung iiber einen Regenwasserkanal. Die stra3en-

12



begleitenden Mulden sowie entlang des Rad- / FuBBweges werden als befahrbare / begehbare Pflas-
termulden ausgefiihrt.

Die Muldenbreite betrdgt an den PlanstraBen 1,0 m und am Rad- / FuBweg 0,5 m. die Dachentwis-
serung der angrenzenden Grundstiicke wird an diese Mulden angeschlossen.

5.2.7Flichen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um Beeintrachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschridnken, wird
bei Bauvorhaben gemill § S1a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwassers
auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Laut Gutachten zur Mdglichkeit der Regenwasserversi-
ckerung des Biiros GEO CONSULT, Geologen fiir Umwelt und Baugrund GbR zum Bebauungs-
plan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - mit Datum vom 02.01.01 ist eine Regenwasserversickerung im
Plangebiet nicht moglich ist.

Aus diesem Grund wird das anfallende Niederschlagswasser von der Strafle und den Gebéuden tiber
ein Rinnensystem, zum Teil entlang der Straf3e, in eine Hauptrinne gefiihrt und von dort in eine Re-
tentionsmulde mit einem gedrosselten Ablauf an den Regenwasserkanal angeschlossen. Die weitere
Ableitung erfolgt dann in die Franz-Heider-Stral3e.

Zur Sicherung der Hauptrinne und zur spéteren Unterhaltung durch die Stadt wird ein Geh- und
Leitungsrecht (gr 1 / Ir 1) zugunsten der Stadt festgesetzt.

Das mit gr 2 gekennzeichnete Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit dient der fuBldufigen Er-
schlieBung des Plangebietes in Ost - West Richtung.

Im 0Ostlichen Bereich des Plangebietes ist ein Gehrecht (gr 3) zugunsten der Anlieger vorgesehen.
Dies dient der Moglichkeit einer nordlichen ErschlieBung der geplanten Gebédude, so dass der siidli-
che Teil der Grundstiicke als reine Gartenflache genutzt werden konnte.

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 muss durch Baulast oder Grunddienstbarkeit gesichert werden.

5.2.8Griinfléichen

Zur Sicherung 6kologisch wertvoller Vegetationsflichen und zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes setzt der Bebauungsplan 6ffentliche und private Griinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB fest.

Die im Anschluss an die im Nord - Westen des Plangebietes gelegene Gemeinbedarfsfliche ausge-
wiesene Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz / Ballspielwiese hat zum Ziel,
das Spielen in einer wohnungsnahen Griinfliche unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vegetati-
on zu ermdglichen.

Im nord-westlichen und 6stlichen Plangebiet setzt der Bebauungsplan private Griinfldchen fest. Die
Festsetzung sichert die vielfdltigen Landschaftselemente, wie prigende Baumgruppen und Einzel-
baume bzw. Obstweiden, welche fiir das Orts- und Landschaftsbild stark pragend sind.

Des Weiteren sieht die Konzeption zur entwésserungstechnischen ErschlieBung des Plangebietes
eine weitestgehend oberflachige Ableitung des Niederschlagswassers der Stralen- und Dachflachen
tiber Mulden und Siefen vor. Zur Sicherung der Hauptrinne und der Retentionsmulde wird ein Geh-
und Leitungsrecht innerhalb der privaten Griinflachen festgesetzt. Hierdurch soll eine naturnahe
Gestaltung der Retentionsflichen gewéhrleistet werden. Die Flachen werden im Rahmen der Umle-
gung den privaten Baugrundstiicken zugeordnet.
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5.2.9  Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Ausweisung von Bauflichen erfolgt unter Beriicksichtigung vorhandener Einzelbdume und
Geholzgruppen. Dort wo diese landschafts- und stadtbildprigend sind sowie aufgrund ihrer hohen
okologischen Bedeutung als Lebensraum fiir viele Kleinlebewesen, der Verbesserung der kleinkli-
matischen Situation, werden 'Flichen mit Bindungen fiir die Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen' gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b festgesetzt. Die
Sicherung dieser Flachen dient unter anderem dem Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Land-
schatft.

Abgingige Biaume innerhalb der im Plan umgrenzten 'Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
Erhalt von Bdaumen, Strauchern und Bepflanzungen' sind durch Baume gleicher Art und Standortan-
spriiche zu ersetzen. Die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach bleibt von dieser Festset-
zung unberiihrt.

5.3 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen geméif} § 86
BauO NW

Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Realisierung der stiddtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stidtebau-
lichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind iiber die planungsrechtli-
chen Festsetzungen geméll § 9 Abs. 1 BauGB hinaus unter Anwendung von 9 Abs. 4 BauGB be-
sondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.

Dachform / Dachhéhe / Dachautbauten
Der Bebauungsplan setzt fiir die geplanten Wohngebiete das geneigte Dach fest, da das vorherr-
schende Erscheinungsbild der Dachlandschaft in der Umgebung durch Sattelddcher gepréagt wird.

Um zu verhindern, dass durch den Ausbau des Unter- und Dachgeschosses weitere Wohnebenen
ohne Erreichen der Vollgeschossigkeit entstehen und aus stddtebaulichen und erschlieBungstechni-
schen Griinden werden in den nicht-bestandsgebundenen Bereichen Firsthohen festgelegt.

In den 'Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis 4 / WA 9 / WA 13) (Allgemeine Wohngebiete mit
maximal zwei Vollgeschossen) sind Firsthohen bis maximal 12 m iiber Stralenniveau zuléssig.
Aufgrund der Topographie und als Ubergang zwischen der ein- und zweigeschossigen Bebauung
sieht der Bebauungsplan fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete'(WA 9 / WA 11 und WA 12) eine
Firsthohe von maximal 11 m tiber Straenniveau vor

In den 'Allgemeinen Wohngebieten WA 5/ WA 10 bis 12/ WA 14/ WA 15 (Allgemeine Wohnge-
biete mit maximal einem Vollgeschoss) sind Firsthohen bis maximal 8 m iiber Stralenniveau zulés-
sig.

Die Hohen der Verkehrsflichen sind dem Plan zu entnehmen.

Zur Wahrung und Herstellung eines einheitlichen und homogenen Erscheinungsbildes setzt der Be-
bauungsplan fiir die zukiinftige Wohnbebauung eine maximale Dachhdhe von 5 m fest.

Dem gleichen Ziel dienen die Beschrinkungen der Dachaufbauten / Dacheinschnitte. Dartiber hi-
nausgehend sollen die Dachflichen moglichst zusammenhéngend als ablesbarer Abschluss des Ge-
biudes ablesbar sein.
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6. Umweltvertriiglichkeit des Bebauungsplanes
6.1 Belange von Natur und Landschaft

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

Die seitens der Verwaltung erstellte Umweltvertraglichkeitspriifung vom stellt die Auswirkungen
der Planung auf den Umwelt - Ist - Zustand dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet entlang der Dellbriicker Strale Bereiche, die
bestehende Baurechte darstellen und damit nach § 8a Abs. 2 BNatSchG nicht als Eingriff zu beur-
teilen sind. Zudem setzt der zurzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel -,
Teil 1 - Auf'm Biichel - im siidlichen Bereich bereits ein 'Allgemeines Wohngebiet' fest. Fiir den
Bereich der festgesetzten Gemeinbedarfsfliche und der 6ffentlichen Griinfliche wird sich der Ein-
griff aufgrund der verringerten Flichenbedarfe fiir diese Einrichtungen, jedoch durch die zusétzli-
che Erweiterung der Wohnbebauung erh6hen.

Im {brigen Plangebiet verbleiben als Eingriffsfliche die riickwiértigen Gartengrundstiicke der
Dellbriicker Straf3e, die intensiv genutzten Weiden und Brach- und Ruderalflichen.

Die Bewertung des durch die Planung zu erwartenden Eingriffes erfolgt numerisch auf der Basis der
Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung 'Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft'. Die 6kolo-
gische Wertigkeit der einzelnen Biotoptypen ist aus der Bestandsaufnahme und Bewertung des Bii-
ros NARDUS, 1998 - Bewertung der Biotoptypen vor dem Eingriff nach ADAM, NOHL &
VALENTIN- zu entnehmen.

Die durch die Bauvorhaben zu erwartenden Eingriffe sind so auszugleichen, dass keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben. Grundsétzlich soll ein
rdaumlich-funktionaler Ausgleich stattfinden, d.h. es sollte vorrangig im Plangebiet und entspre-
chend der beeintrdchtigten Biotoptypen ausgeglichen werden.

Interne Ausgleichsmaflnahmen:

Zum internen Ausgleich ist der Erhalt und die Pflege pragender Einzelbdume und einer Baumgrup-

pe vorgesehen. Eine alte Eiche sowie eine alte Weide, die in einer Geholzgruppe integriert ist, sind

vitale und besonders eindrucksvolle Exemplare. Sie sind weithin sichtbar und fiir das Orts- und

Landschaftsbild stark prigend. Der Erhalt der Bdume kann aufgrund ihrer sehr hohen 6kologischen

Bedeutung als Lebensraum fiir viele Kleinlebewesen, der Verbesserung der kleinklimatischen

Situation im Plangebiet und des voraussichtlichen intensiven Pflegebedarfes als

AusgleichmaBBnahme angerechnet werden. Die Mafinahme wird nach § 9 Absl Nr. 25b BauGB

festgesetzt. Abgéingige Bdume und Straucher sind durch Geholze durch die beigefiigte Pflanzliste

Zu ersetzen

Eine weitere interne Ausgleichsmafinahme ist der Erhalt und die Verbesserung der im Osten gele-

genen Obstwiese. Folgende Mainahmen sollen umgesetzt werden:

- Aufgabe der Beweidung durch Pferde und Ersatz durch Mahd

- Anpflanzung von 5 Hochstdmmen lokaler Obstsorten (gem. beigefiigter Pflanzliste) im Norden
der Obstwiese

Externe Ausgleichsmaflnahmen:

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits wurde eine externe Fliche im Bereich Diepeschrath
(Gem. Paffrath, Flur 5, Flurstiick 387) ausgewahlt. Es handelt sich um eine Fliche mit Fichtenbe-
stainden, welche fiir eine Umwandlung in einen standortgerechten Laubwald vorgesehen sind. Die
GroBenordnung der Fldche betragt 18.200 gm.

15



Die Fichtenbestidnde stellen sich im o.g. Bereich als einformige, dunkle Bestinde mit nur wenig
Bodenbewuchs dar. Fichtenmonokulturen haben gegeniiber naturnahen, vielfdltig strukturierten
Laubmischbestédnden eine geringere Bedeutung fiir Pflanzen und Tiere.
Die o.g. Flache von18200 gm ist in einen standortheimischen Laubmischwald mit dem Ziel der
Wiederherstellung natiirlicher Verhéltnisse umzuwandeln.
Die nachfolgenden Maflnahmen wurden in Zusammenarbeit mit der Forstbehdrde entwickelt sowie
weitere konkrete Planungsschritte sind ebenfalls mit dem Forst abzustimmen.
Umwandlung in Laubholzbestdande, vor allem Stieleiche, Erle und Hainbuche aufgrund der na-
tiirlichen feuchten Bodenverhéltnisse
Langfristige und abschnittsweise Umwandlung (in Abstinden von ca. 5 Jahren) unter Belassen
einzelner Altbdume bzw. Baumgruppen (Altholzinseln).
Durchfiihrung der Umwandlung der gesamten Fléche innerhalb eines Zeitraumes von 20 - 25
Jahren
Anlage eines ca. 15 m breiten Waldrandes entlang der Strale Diepeschrather Weg aus Griinden
der Verkehrssicherungspflicht
Berticksichtigung der vorhandenen Riickegassen und Festlegung neuer Riickegassen.

Nach Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Umweltvertréglichkeitsuntersuchung wird der Eingriff
zu 100% ausgeglichen.

Das auferhalb des Plangebietes liegende stiddtische Grundstiick Gemarkung Paffrath, Flur 5 Flur-

stiick 387 als auch die im Plan auf den privaten Griinflichen mit A und B bezeichneten ‘Fliachen

mit Bindungen und fiir die Erhaltung von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen' und

die darauf auszufiihrenden textlich festgesetzten Maflnahmen werden

- den im Plan als solche gekennzeichneten Eingriffsgrundstiicken als Sammelausgleichsmafnah-
me zu 85 % und

- den ErschlieBungsanlagen zu 15 % zugeordnet.

6.2 Larmimmissionen

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

Offentlicher StraBenverkehr:

Auf das Plangebiet wirken zukiinftig StraBenverkehrslarmemissionen insbesondere von der Franz-
Heider-Stral3e, der Dellbriicker Strale und den vorgesehenen Planstra3en.

Fiir die, an die o.g. Straflen angrenzenden Bereiche sieht der Bebauungsplan ' Allgemeines Wohn-
gebiet' vor.

Die Berechnung der zu erwartenden Verkehrsldrmemissionen erfolgte nach DIN 18005 und der
RLS-90 (Richtlinien fiir den Larmschutz an Strallen)
Die DIN 18005 (Schallschutz im Stiddtebau) legt schalltechnische Orientierungswerte fiir die stid-
tebauliche Planung fest, die wiinschenswerte Zielwerte darstellen und per Landeserlass vom 21. Juli
1988 zur Anwendung in der Bauleitplanung empfohlen werden.
Fiir 'Allgemeine Wohngebiete' (WA) gilt: 55dB(A) tags

45 dB(A) nachts
Die RLS-90 sieht fiir Gemeindestra3en (hier Franz-Heider Strale und Planstralen) LKW - Anteile
tags von 10% und nachts von 3% vor. Fiir bergisch Gladbach und insbesondere fiir Nebenstra3en
sind diese viel zu hoch angesetzt. Somit wurden in der schalltechnischen Untersuchung von 2002
die LKW - Anteile gedndert in:
Franz-Heider-Strafle: 2% LKW - Anteil tags 0% LKW - Anteil nachts
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Planstraf3en 1% LKW - Anteil tags 0% LKW - Anteil nachts

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Fassaden
entlang der Planstralen sowohl tags, als auch nachts zum Teil weit unterschritten werden, mit einer
Ausnahme des Planhauses 28. Dieses weist eine Uberschreitung dieser Werte von 1 - 2 dB(A) auf.
Die stralenseitigen und seitlichen Fassaden entlang der Dellbriicker Strale dagegen sind stark be-
lastet mit maximalen Uberschreitungen der DIN 18005 von 15 dB(A) tags und 16dB(A) nachts.

Da es bei der Uberplanung von Gebieten mit Vorbelastungen darum geht, die vorhandene Situation
zu verbessern, werden entlang der Dellbriicker Stra3e Larmpegelbereiche gemiaf3 DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) festgelegt. Innerhalb der belasteten Fldchen sind fiir die Neubebauung textlich
ndher beschriebene Anforderungen an den passiven Larmschutz festgesetzt. Gleichzeitig werden
ruhebediirftige Rdume nur in lirmabgewandten Gebdudeteilen empfohlen. Aktive Larmschutzvor-
richtungen, wie Larmschutzwille, werden als unverhiltnismafBig angesehen und sind stadtgestalte-
risch innerhalb der Ortsteile nicht erwiinscht.

Die mit 1 - 2 dB(A) belastete siidlich Fassade des Planhauses 28 ist in den Auflenbauteilen der
Larmpegelbereich II zuzuordnen, der bereits durch die iibliche Bauausfiihrung gewahrleistet ist.

Sportanlagen- und Freizeitldrm:

Auf das Plangebiet einwirkende Larmimmissionen von Seiten der ndrdlich angrenzenden Einrich-
tungen des Sportplatze sowie der westlich davon gelegenen Tennispldtze orientieren sich an den
Immissionsrichtwerten der 18. BimSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) bzw. an dem Ent-
wurf der VDI-Richtlinie 3724 von 1989.

Immissionsrichtwerte der 18. BimSchV in Allgemeinen Wohn- und Kleinsiedlungsge-
bieten

Tags aullerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
Tags innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A)
Nachts 40 dB(A)

Die Berechnungsergebnisse zeigen auBerhalb der Ruhezeiten keine Uberschreitungen der Richtwer-
te der 18. BImSchV (Sportanlagenlidrmschutzverordnung). ). Einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte innerhalb der Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen von 0,5 dB konnte durch Verschie-
bung der 'Baumaske', des dem Sportplatz am nichst gelegenen Gebaudes, Richtung Siiden entgegen
gewirkt werden.

Im Gegensatz zum zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 1- Auf'm Biichel -
siecht das Gesamtkonzept flir den Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - fiir den Bereich west-
lich der 'Flache fiir Gemeinbedarf' eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung 'Spielplatz / Ball-
spielwiese' vor. Somit wird eine Vielzahl von Nutzungen auf dieser Griinfliche ermdglicht. Auf
eine Ausweisung eines Ballspielplatzes / Bolzplatzes wird verzichtet, da die angrenzenden Sportan-
lagen (Tennisplédtze / Sportplatz / Hartplatz (Streetball etc) ein groBes Angebot an 'Ballspiel-
Moglichkeiten' bieten.

6.3 Altlasten

Aufgrund von verschiedenen Hinweisen wurden in Teilbereichen des Plangebietes umweltgeologi-
sche Bodenuntersuchungen durch das Biiro GEO CONSULT, Geologen fiir Umwelt und Baugrund
GbR mit Datum vom 02.01.01 durchgefiihrt. Nach den Ergebnissen fanden sich in Teilen des nord-
lichen Plangebietes (ehemalige Teichanlagen, ehemalige bauliche Anlagen) Auffiillungen aus Bo-
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denmaterialien mit Beimengungen von Ziegelbruch und Bauschutt. Einzelne chemische Analysen
weisen erhohte Schwermetalle auf.

Fiir die vorgesehenen Nutzungen ergeben sich auf der Grundlage der vorliegenden Daten grundsitz-
lich keine Einschrankungen. Bei Bautétigkeiten ist allerdings auf die bauordnungsgemifle Behand-
lung anfallender Aushubmaterialien aus abfallrechtlicher Sicht zu achten. Da weiter Belastungen
nicht mit Sicherheit auszuschlieBen sind, wurde diesbeziiglich ein entsprechender Hinweis im An-
schluss an die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

7. Ver-und Entsorgung

Um Beeintrachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschrianken, wird
bei Bauvorhaben gemdl} § 51a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwassers
auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Laut Gutachten zur Moglichkeit der Regenwasserversi-
ckerung des Biiros GEO CONSULT, Geologen fiir Umwelt und Baugrund GbR zum Bebauungs-
plan Nr. 1494 - Aufm Biichel - mit Datum vom 02.01.01 ist eine Regenwasserversickerung im
Plangebiet nicht moglich ist, da mit Grundwasser bzw. Schichtenwasser relativ oberflachennah zu
rechnen ist.

Aus diesem Grund wird das anfallende Niederschlagswasser von der Strafle und den Gebéduden tiber
ein Rinnensystem, zum Teil entlang der Straf3e, in eine Hauptrinne gefiihrt und von dort in eine Re-
tentionsmulde mit einem gedrosselten Ablauf an den Regenwasserkanal angeschlossen. Die weitere
Ableitung erfolgt dann in die Franz-Heider-Stralle und die Dellbriicker Straf3e.

Zur Sicherung der Hauptrinne und zur spéteren Unterhaltung durch die Stadt wird ein Geh- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadt festgesetzt. Durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
werden lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme der Fldchen
geschaffen. Die Festsetzung verhindert jedoch eine Nutzung, die der Festsetzung als Geh- Fahr- und
Leitungsrecht widerspricht. Das eigentliche Nutzungsrecht muss durch Baulast oder Grunddienst-
barkeit gesichert werden.

Im westlichen Teil des Bebauungsplangebietes verlduft eine unterirdische Ferngasleitung, fiir die
ein 10 m breiter Schutzstreifen zu beachten ist. Dieser Schutzstreifen befindet sich zum Teil auf
privater Wohnbauflache bzw. Gemeinbedarfsfliche.

MaBnahmen innerhalb des Schutzstreifens sind mit dem zustdndigen Energieversorgungstrager ab-
zustimmen.

8. Umsetzung des Bebauungsplanes
8.1 Bodenordnende Malinahmen

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

Durch die Uberplanung bestandsgebundener Bereiche und zur Umsetzung der Bebauungsplanfest-
setzungen ist fiir den Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - eine Umlegung erforderlich. Ziel
der Umlegung ist es, die Grundstiicke fiir eine dem Bebauungsplan entsprechende Nutzung nach
Lage, Form und Grofe zweckmafBig zu gestalten. Wegen der Wechselbeziiglichkeit wird das Umle-
gungsverfahren parallel zum Bebauungsplanverfahren begonnen.
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8.2 Kosten
Kosten entstehen der Stadt durch den Flachenerwerb, die Herstellung und die Gestaltung der 6ffent-

lichen Verkehrsflichen und fiir die in Ersatzvornahme durch die Stadt herzustellenden Ausgleichs-
mafBnahmen. Die Kosten werden satzungsgemill umgelegt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach,

S. Schmickler
Stadtbaurat
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2.1

2.2

4.1

4.2

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel -

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

WA - ‘Allgemeines Wohngebiet’ (§ 4 BauNVO)

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 - WA 15) sind Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

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

Garagengeschosse sowie Garagen und Stellplitze in Vollgeschossen sind bei der Ermittlung
der Geschossflidche nicht zu beriicksichtigen (§ 21a Abs. 4 BauNVO).

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 - WA 4) ist eine Uberschreitung der zul4ssigen
Grundflache durch Garagen und Stellplitze sowie Tiefgaragen (Anlagen gemal3 § 19 Abs. 4
Nr. 1 und 3 BauNVO) bis zu einer GRZ von maximal 0,6 zuléssig (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

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

In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1/ WA 2/ WA 3/ WA 4/ WA 13) sind fiir Ge-
biude eine Firsthohe von maximal 12 m iiber Stralenniveau zuléssig.

In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 9 / WA 11 / WA 12) sind fiir die Gebdude eine
Firsthohe maximal 11 m {iber Stralenniveau zuléssig

In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 5/ WA 10/ WA 14/ WA 15) sind fiir die Gebéu-
de eine Firsthohe maximal 8 m tliber StraBenniveau zulédssig

Die Firsthohe ist als Differenz zwischen dem First und der mittleren Héhe der an das Bau-
grundstiick unmittelbar angrenzenden, erschlieBenden Verkehrsfldche definiert.

Als erschlieBend wird diejenige Stralenfront festgelegt, iiber die das Grundstiick mit dem
KFZ erreicht wird.

Ausnahme:

Fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete' WA 11 und WA 12 ist die Firsthohe als Differenz zwi-
schen dem First und der mittleren Hohe der siidliche verlaufenden HaupterschlieBungsstral3e
(HP - Hohenpunkte) definiert.

Die Hohen der Verkehrsflachen sind dem Plan zu entnehmen.
Fliachen fiir Stellpléitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Tiefgaragen sind in den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ allgemein zuléssig.

In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis 5 und 9 bis 14) sind Garagen innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen, innerhalb der seitlichen Grenzabstinde zwischen der
vorderen und hinteren Baugrenze und innerhalb der dafiir vorgesehenen Flichen (Ga/ St)
zuldssig.
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4.3 In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 6 / WA 7 / WA 8) sind Garagen innerhalb der {iber-

5.1

52

baubaren Grundstiicksflachen, innerhalb der seitlichen Grenzabstinde zwischen der vorde-
ren und hinterer Baugrenze und bis 5 m hinter der riickwértigen Baugrenze zuléssig

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

Innerhalb der im Plan mit A gekennzeichneten ‘Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’ sind abgéngi-
ge Baume und Straucher durch Geholze der Pflanzliste A zu ersetzen.

Pflanzliste A:

Feldahorn (Acer campestre)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Esche (Fraxinus excelsior)

Trauben- Kirsche
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

(Prunus padus)
(Sambucus nigra)
(Viburnum opulus)

Fiir die Pflanzung werden Pflanzqualititen in Anlehnung an die Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbeitrigen der Stadt Bergisch Gladbach verwendet.

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

Heister 150/175 ¢cm hoch

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

Innerhalb der im Plan mit B gekennzeichneten ‘Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen’ sind 5 Hoch-
stimme der nachfolgenden Liste zu pflanzen und abgéingige Bidume und Strducher durch
Geholze der Pflanzliste B zu ersetzen.

Pflanzliste B

Apfel:

Diilmener Rosenapfel Danziger Kantapfel
Graue Herbstrenette Gelber Edelapfel

Jakob Lebel Goldparméne

Kaiser Wilhelm Grahams Jubildumsapfel
Ontarioapfel Landsberger Renette

(Rheinischer) Bohnapfel
(Rheinischer) Bohnapfel
Rote Sternrenette

Roter Bellefleur
Schoner aus Boskopp

(WeiBer) Winterglockenapfel

Apfel von Croncels
Boikenapfel
Birnen:

Gellers Butterbirne
Gute Graue

Luxemburger Renette
(Rheinische) Schafsnase
(Rheinischer) Krummstiel
Riesenboikenapfel

Roter Eiserapfel

Schoner aus Nordhausen
Weiller Klarapfel
Westfilischer Gulderling

Conference
Grafin von Paris
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Kostliche von Charneux
Pastorenbirne

Bunte Julibirne

Clapps Liebling

StiBkirschen:

Grof3e Prinzessin (syn.Napoleon) (Knorpelkirsche)
GrofBle Schwarze Knorpelkirsche

Hedelfinger Riesenkirsche

Schneiders Spite Knorpelkirsche

Donissens Gelbe Knorpelkirsche

Pflaumen / Zwetschgen
GrofBle Griine Reneklode
Hauszwetsche (in Typen)
Mirabelle von Nancy
Wangenheims Frithzwetsche

Ontariopflaume
The Czar

Es sind Pflanzqualititen entsprechend der Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen der

Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden.

6. Liarmschutz ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1Fiir die nachfolgend aufgefiihrten Fassaden der Larmpegelbereiche III bis V sind zum Schutz
gegen Auflenldrm entsprechend des Abschnittes 5 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung

Nordhéuser (Winter-) Forellenbirne
Vereinsdechantsbirne
Westfil. Glockenbirne / Speckbirne / Kuhfufl

Graf Alrhanns Reneklode

einzuhalten.
Larmpegel- MaBgeblicher Wohnungen/ Biirordume
bereich AuBenldrmpegel Aufenthaltsrdume
DIN 4109 dB(A) erforderlich R’w, | erforderlich R’w,
res der AuBBenbau- | res der Aullenbau-
teile in dB teile in dB
11 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\Y% 71 bis 75 45 40

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zuldssig, wenn durch einen anerkannten Sachver-

stdndigen nachgewiesen wird, dass geringere Mallnahmen ausreichen.

Hinweis:

Fiir Gebaude, die sich innerhalb der larmbelasteten Zonen IV bis V befinden, wird die An-
ordnung besonders ruhebediirftiger Rdume (z.B. Schlaf-, Kinderzimmer) innerhalb ldrmab-
gewandter Gebdudeteile empfohlen. Zusitzlich ist fiir Gebdude, die in den Larmpegelberei-
chen IV und hoéher liegen, baulicher Schallschutz gemafl DIN 4109 Kap. 5 bzw. auch gem.

VDI 2719 (Schallschutzfenster) erforderlich.
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8.1

8.2

8.3.1

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB

Das aullerhalb des Plangebietes liegende stidtische Grundstiick Gemarkung Paffrath, Flur
5, Nr. 387 sowie die im Plan auf den privaten Griinflichen mit A und B bezeichneten ‘Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bédumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen’ und die darauf auszufiihrenden textlich festgesetzten Mafinah-
men, werden

- den im Plan als solche gekennzeichneten Eingriffsgrundstiicken als Sammelausgleichs-

mafBnahme zu 85 % und
- den ErschlieBungsanlagen zu 15 % zugeordnet.

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

Dachform / Dachneigung

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ sind fiir die Hauptgebdude ausschlieflich Décher mit
geneigten Dachfldchen

Dachhohen

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten* (WA 1 bis 5 und WA 9 bis 14) sind Dachhéhen aller
Dachformen bis zu einer maximalen Hohe von 5,0 m zuléssig.

Die Dachhoéhe ist als die Hohendifferenz zwischen dem Schnittpunkt der harten Be-

dachung und GebdudeauBenwand und dem oberen Dachabschluss / oberen Firstpunkt
definiert (siche Skizze).

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis 5 und WA 9 bis 14) sind Dachaufbauten und
Dacheinschnitte ausschlieBlich in der ersten Dachgeschossebene zuléssig.
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Dachgauben sind bis zu einer Gesamtldnge von einem Drittel je Fassadenldange pro Gebdude
zuldssig

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.

Entsprechend der Ergebnisse einer fiir das Plangebiet durchgefiihrten geohydrologischen Untersu-
chung ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken innerhalb des Plange-
bietes nicht mdglich, da mit Grundwasser bzw. Schichtenwasser relativ oberflichennah zu rechnen
ist.

Aus diesem Grund wird das anfallende Niederschlagswasser von der Strale und den Gebéuden tiber
ein Rinnensystem, zum Teil entlang der Straf3e, in eine Hauptrinne gefiihrt und von dort in eine Re-
tentionsmulde mit einem gedrosselten Ablauf an den Regenwasserkanal angeschlossen. Die weitere
Ableitung erfolgt dann in die Franz-Heider-Stralle und die Dellbriicker Straf3e.

Das Plangebiet befindet sich im Wassereinzugsgebiet des Wasserwerkes Hohenhaus. Nach der
Wasserschutzgebietsausweisung fiir dieses Wasserwerk befindet sich der Planungsbereich zukiinftig
in der Wasserschutzzone 111 B.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Bauherren/ Bautrdger auf die rechtlichen
Grundlagen und Anforderungen (Notwendigkeit einer Wasserrechtliche Erlaubnis und u.U. eine
befristete Befreiung von den Festsetzungen der stiddtischen Entwisserungssatzung) hinzuwiesen.

2. Altlasten

Fiir Teilbereiche des Plangebietes liegt ein umweltgeologisches Bodengutachten vor. Nach den Er-
gebnissen ergeben sich keine Einschrankungen fiir die geplanten Nutzungen.

Anfallende und tiberschiissige Aushubmaterialien sind, insbesondere bei Auffilligkeiten, abfallwirt-

schaftlich zu beurteilen und geméf geltendem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz ordnungsge-
mif zu verwerten bzw. zu entsorgen. Entsprechende Nachweise sind vorzuhalten.

3. Unterirdische Ferngasleitung

Die im Bebauungsplan hinweislich gekennzeichnete, unterirdische Ferngasleitung liegt in der Mitte
eines 10 m breiten Schutzstreifens, welcher innerhalb privater Wohnbaufldche bzw. privater Griin-
fliche verlauft.

MalBnahmen innerhalb des Schutzstreifens sind mit dem zustdndigen Energieversorgungstriager ab-
zustimmen.
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4. Zeichnerische Darstellung

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche lineare Sig-
naturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne VermaBung eines zwi-
schenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zusammen.

4. Geometrische Eindeutigkeit der ErschlieBungsstralie

Ein Koordinatenplan fiir die geometrische Eindeutigkeit der ErschlieBungsstralle ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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